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QUOTA 

DISPONIBILE

FABBRICATO INTERVENTO

ALSENO 1.333,31 €            

Chiaravalle - Via Centro

Tinteggiature varie parti comuni

BORGONOVO 6.325,97 €            

Via Dei Mille 20

Sostituzione serramenti esterni

CADEO 4.324,48 €            

 Saliceto - Str. Ricetto 70/72 

Completamento rifacimento copertura

CAORSO 29.481,31 €          

Via Gramsci/Brodolini

Bonifica tetto di copertura

CARPANETO 15.852,29 €          

Zena - Via Centro

Ripassatura copertura

CASTEL SAN GIOVANNI

73.606,80 €          

Via Pellegrini 6/8

Sostituzione serramenti esterni

CASTELVETRO 47.155,61 €          

Via Moro 28

Manutenzione straordinaria parti comuni

COLI 8.262,21 €            

P.zza Mercato 1

Rifacimento impianto elettrico parti comuni

CORTEMAGGIORE 24.133,71 €          

 Chiavenna - Via S.Damiano 5 

Manutenzione straordinaria parti comuni

FIORENZUOLA 127.088,92 €        

Via Manfredi 21/27

Bonifica tetto copertura

GOSSOLENGO 2.971,93 €            

Via Levi 2/32

Sostituzione serramenti box

GRAGNANO 9.607,97 €            

Via Carella 4

Ripassatura copertura

LUGAGNANO 1.886,98 €            

Via Kennedy 9/11

Ripassatura copertura

MONTICELLI 62.089,11 €          

Via F.lli Rosselli 58/60

Rif. tetto di copertura e man. parti comuni esterne

PIACENZA 86.140,53 €          

Via Marinai 7/15

Manutenzione straordinaria parti comuni

PODENZANO 29.978,42 €          

P.ta Gramsci - Via Lunini

Manutenzione copertura - Ristrutturazione alloggio

PONTE DELL'OLIO 34.315,82 €          

Via Rossi 32

Bonifica tetto box, manut. parti comuni

PONTENURE 6.716,17 €            

Via Moro 15/17

Manutenzione straordinaria parti comuni

RIVERGARO 2.584,74 €            

Via Volta 2/4

Sostituzione serramenti esterni

ROTTOFRENO 50.417,80 €          

Via Resistenza 2/4

Bonifica tetto di copertura

S. GIORGIO 5.770,44 €            

Via Ghittoni 56/58

Manutenzione impianti tecnologici

SARMATO 8.652,79 €            

Via Togliatti

Ripassatura copertura

VIGOLZONE 10.128,46 €          

Via Roma 79

Adeguamento canne fumarie

TOTALI 648.825,77 €        
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                            RELAZIONE DEL PRESIDENTE

ESERCIZIO 2013

1. PREMESSA

Il bilancio consuntivo per l'anno 2013 frutto di una rinnovata gestione si chiude con un risultato positivo prima delle imposte pari a Euro 266.119,00 ed un utile di esercizio di Euro 145.489, dato che conferma l’andamento positivo del bilancio dell’azienda A.C.E.R. di Piacenza.
Acer Piacenza ha vissuto, agli inizi del 2014 importanti cambiamenti che hanno riguardato i vertici aziendali. In particolare il Consiglio di Amministrazione, che ha governato l’azienda nel corso del 2013 ha visto mutare la persona del Presidente. L’arch. Giorgio Cisini ha rassegnato le proprie dimissioni per accettare un altro incarico politico ed è stato conferito l’incarico di Presidente del Consiglio di Amministrazione all’Ing. Massimo Savi a partire da febbraio del corrente anno. Contestualmente il Direttore, Ing. Gagliano Alfonso, in carica nel 2013 è stato mandato in distacco a Bologna ed è stato sostituito dall’Ing. Stefano Cavanna.
Pur nel rispetto delle limitazioni imposte dal bilancio di previsione 2013 si è cercato, consolidando il rapporto di collaborazione con i Comuni della Provincia, di creare nuove opportunità per l’azienda, realizzando o potenziando attività che potessero migliorare il servizio offerto agli stakeholders. Tutto ciò favorendo l’ingresso di nuove competenze nell’azienda stessa, agendo sull’organizzazione aziendale e aprendosi al mercato locale. In tale contesto va evidenziato l’impegno che l’azienda sta promulgando in attività nuove come la Mediazione sociale o l’acquisizione di amministrazioni condominiali di condomini misti, attività che garantiscono da una parte un miglioramento del servizio offerto ai condomini ERP e quindi ai Comuni proprietari degli alloggi, dall’altro un incremento delle competenze aziendali, legato prevalentemente alla gestione condominiale e l’indotto che la stessa può produrre (si considerino, ad esempio, i compensi tecnici derivanti dalle manutenzioni straordinarie). Particolare rilievo è stato attribuito al progetto “Acerino” finalizzato alla diffusione di un’educazione civica e di rispetto delle regole a tutti i livelli attraverso iniziative diversificate come rappresentazioni teatrali, lezioni educative nelle scuole primarie e corsi e concorsi tematici (corso di formazione dei capiscala, “Tutti più vicini”)

Tali iniziative sono state finanziate con la raccolta di contributi volontari da parte di diversi interlocutori.
Si evidenzia, che l’utile di esercizio di cui sopra, deriva dall’attività complessiva dell’azienda che è composta per circa il 95% dall’attività di gestione del patrimonio dei Comuni e per la rimanente parte dalla gestione di patrimonio proprio dell’azienda stessa.  

Inoltre va ricordato che durante l’esercizio 2013, è stata proseguita l’attività di manutenzione ordinaria e straordinaria del patrimonio di E.R.P. gestito da ACER per conto dei Comuni piacentini, il risultato di tale notevole mole di interventi e della gestione degli alloggi trova riscontro nella relazione che segue, ove sono riportate diverse informazioni di sicuro interesse (l’elenco degli alloggi gestiti, il livello dei canoni applicati, la situazione complessiva del livello di morosità, l’elenco degli interventi eseguiti suddiviso per Comune, il tipo di intervento ed i relativi costi, i tipi di finanziamento utilizzati ecc).

Il contesto in cui opera l’azienda, contrassegnato da un ruolo di ente pubblico economico ancora vincolato alla socialità che caratterizza il settore dell’edilizia residenziale pubblica, rende problematico il raggiungimento delle finalità di soddisfacimento del fabbisogno abitativo previsto dalla L.R. 24/2001 istitutiva delle ACER.

L’attesa di una riforma dei criteri di determinazione dei canoni di locazione, di fatto continua a limitare l’efficacia dell’attività delle ACER costringendole a destinare la totalità delle risorse alla gestione del patrimonio esistente, senza comunque riuscire a soddisfarne appieno il fabbisogno. 
Nonostante l’intento di sviluppare attività diversificate che contribuissero a migliorare significativamente la redditività complessiva dell’azienda, come evidenziato in premessa, nel corso del 2013 i canoni di locazione sono rimasti la principale e pressoché unica entrata che risulta criticamente appena sufficiente per garantire un adeguato programma manutentivo del patrimonio, al punto da costringere l’azienda per ragioni di bilancio a ponderare con estrema oculatezza ogni esigenza manutentiva e limitando l’operatività sostanzialmente agli interventi  più urgenti e indifferibili. 
Questa politica, perseguita con attenzione ha fatto sì che per l’esercizio in oggetto l’”Eccedenza da reinvestire ex Art. 36 L 24/01” è risultata pari a Euro_485.877.

Nelle pagine seguenti si analizzano le aree delle gestioni aziendali in modo generale, entrando nel dettaglio delle voci nella Nota Integrativa, presente alla fine della relazione.

Il valore della produzione dell’azienda presenta un decremento di Euro 90.081 causato principalmente da una flessione nelle emissioni dei canoni dovuta alla variazione di fascia di reddito degli inquilini. 

Il primo margine economico, rappresentato dalla differenza tra il valore e il costo della produzione rimane positivo ma con un decremento di Euro 173.849 rispetto al precedente esercizio. 

La gestione finanziaria, che è rappresentata dagli interessi attivi maturati sulle liquidità presenti sui conti correnti e dagli interessi di mora richiesti sui ritardati pagamenti presenta un incremento di Euro 40.062.

Nel bilancio di esercizio sono presenti sopravvenienze attive e passive meglio dettagliate in Nota Integrativa. 

Un accenno agli accantonamenti al “Fondo rischi ed oneri e per rischi su crediti “ che sono diminuiti di Euro 58.350 rispetto all’anno 2012. Tale scostamento, è determinato da una diminuzione dell’accantonamento effettuato per morosità e dal mancato accantonamento per rischi su cause legali. Si è infatti proceduto, dopo un’attenta valutazione della situazione creditoria dell’azienda, ad un accantonamento di Euro 120.000 e a non accantonare alcuna quota al Fondo Rischi per cause legali in quanto si è ritenuto congruo il Fondo già esistente.
Le imposte di esercizio ammontano a Euro 120.629.

Fra i fatti gestionali più significativi del 2013, si ritiene opportuno evidenziare le attività seguenti.

1.1. ATTIVITA’ INERENTI L’ORGANIZZAZIONE AZIENDALE

1.1.1. Certificazione di Qualità aziendale ISO 9001/2008
E’ stata confermata per l’anno 2013 la certificazione di Qualità aziendale conforme alla norma ISO 9001/2008 che si è arricchita della certificazione di processo per il rilascio delle Certificazioni energetiche. E’ in corso l’ottenimento della certificazione anche per l’anno 2014. Ormai dopo quasi 5 anni dalla prima certificazione, il sistema ha permesso di migliorare sensibilmente i processi aziendali in termini di efficienza ed efficacia in modo particolare nei confronti dell’utenza, oltre a consentire di sviluppare una nuova sensibilità aziendale che si ponga l’ulteriore obiettivo del “miglioramento continuo”.

1.1.2. Sistema aziendale di gestione della salute e sicurezza nei luoghi di lavoro (standard OHSAS 18001)

A seguito dell’implementazione del sistema aziendale di gestione della salute e sicurezza nei luoghi di lavoro ai sensi degli standard OHSAS 18001, in ottemperanza delle disposizioni di cui al Testo Unico n. 81/08, il sistema, attivato con successo nell’arco del 2010, è pienamente operante e permette di ottenere il duplice risultato del controllo continuo dei processi e delle attività legate alla sicurezza aziendale e lo sviluppo di una sensibilità nuova per tutto quanto concerne gli aspetti legati alla sicurezza, sia dei dipendenti che degli utenti.

1.1.3. Gestione e controllo delle attività di prevenzione illeciti ai sensi del D. Lgs. 231/01

L’azienda si è dotata di un sistema per la gestione e controllo delle attività di prevenzione illeciti, ai sensi del D.Lgs. 231/01, adottando il Modello Organizzativo di Gestione, il Codice etico e nominando  l’Organismo di Vigilanza, che ha operato i controlli all’interno dell’azienda nell’arco del 2013, con esito positivo. L’incarico dell’Organismo di Vigilanza è stato affidato alla società Winger srl di Reggio Emilia, specializzata nel settore L.231/01 e Privacy, società incaricata anche da ACER Modena e Reggio Emilia. 

1.2. ATTIVITA’ INERENTI I SERVIZI ALLA PERSONA

1.2.1. Indagine di Customer Satisfaction 

ACER Piacenza, azienda certificata Sistema Qualità ISO 9001-2008, ha commissionato a Nuova Quasco l’indagine di Customer Satisfaction per gli anni 2013-2014-2015, finalizzata a monitorare il livello di soddisfazione percepito dall’utenza, attraverso la rilevazione ed analisi dei livelli di qualità percepita e attesa relativi a differenti aspetti dell’erogazione dei servizi prestati dall’azienda stessa.

L’indagine, relativa all’anno 2013, condotta su un campione di 150 inquilini di alloggi erp e finalizzata alla valutazione della soddisfazione dell’utenza verrà riproposta nell’arco del 2014.
1.2.2. Servizio di “Mediazione Sociale” 

Il servizio nel corso del 2013 ha avuto come principale obiettivo la prevenzione e risoluzione dei conflitti condominiali che scaturiscono per le motivazioni più disparate negli alloggi gestiti dall’azienda ed, in una logica di prevenzione dei conflitti, ha promosso e sostenuto attività che creano legami e rapporti tra utenti, come la Festa del Vicino che nell’edizione del 2013 ha visto moltiplicarsi il numero di adesioni, riscuotendo un importante successo.
Verificata l’utilità del servizio e l’esigenza manifestata in modo sempre più esplicito sia dai Comuni proprietari degli alloggi, che dagli inquilini, il Consiglio di Amministrazione ha deciso d’investire risorse, assumendo per l’anno 2013 un operatore specializzato del settore, destinato esclusivamente al servizio in oggetto. L’attività, che grazie alla presenza costante dell’operatore ha automaticamente visto aumentare il numero di richieste d’intervento, segno evidente della necessità dello stesso, non si fermerà alla sola risoluzione dei conflitti, ma affiancherà anche gli uffici nell’attività di consegna e accompagnamento di utenti “particolari” negli alloggi, nonché a tutte quelle attività che anche trasversalmente impattano sugli uffici e sugli utenti e che abbisognano di attenzione particolare.

Va segnalata la particolare rilevanza che le ACER emiliane hanno rivolto al servizio di mediazione sociale, tanto da creare un gruppo Regionale dei Mediatori Sociali ACER che ha ritenuto opportuno formalizzare:
· le linee guida della mediazione sociale nelle Acer 

· un atto costitutivo, con cui si stabiliscono gli obiettivi e le modalità di attuazione del

 coordinamento dei mediatori sociali nelle Acer;

· le linee di indirizzo per la stesura dei piani annuali delle attività di mediazione;

· un regolamento per lo sviluppo delle proprie attività;

1.2.3. Amministrazione condominiale di condomini a proprietà mista pubblico/privato

Attualmente l’azienda gestisce trenta di condomini con la prospettiva in futuro di incrementarne il numero, ponendosi sul mercato privato offrendo un servizio globale, che sfrutta il Know-out dell’azienda e permette grazie all’utilizzo di una struttura consolidata di proporsi a prezzi concorrenziali.

1.3. ATTIVITA’ INERENTI IL SOCIAL HOUSING

1.3.1. Agenzia per l’Affitto

Nel corso del 2013 è continuata l’attività dell’Agenzia, che ha stipulato ulteriori 19 contratti attualmente i contratti in essere stipulati dall’Agenzia sono complessivamente 47, di cui 33 contratti a canone concordato il cui canone medio risulta essere pari ad € 370/mese e 14 contratti a canone libero il cui canone medio risulta essere pari ad € 400/mese.

Nell’ambito di questo protocollo gli alloggi possono essere ricollocati sul mercato della locazione sia a canoni concordati che a canoni liberi; in qualsiasi caso le condizioni applicate risultano essere calmierate rispetto a quelle di mercato, in una logica di sostegno alle famiglie di ceto medio che vogliono trovare una soluzione abitativa.
Va segnalato che il Protocollo siglato nel dicembre 2008 ha visto la sua naturale scadenza nel dicembre 2011. Nel corso dello scorso anno è stato dato mandato al Tavolo tecnico dell’Agenzia, costituito da tutti i componenti aderenti alla stessa, di elaborare un nuovo Protocollo e Regolamento dell’Agenzia che tenesse conto dell’esperienza maturata, affrontasse le problematiche riscontrate nella gestione della stessa, anche in considerazione della particolare momento di crisi economico-finanziaria che sta attraversando il paese, al fine di mantenere operativo un servizio di certo interesse ed utilità sociale, ma riducendo i rischi legati alla morosità degli inquilini. I documenti, sono già stati approvati da ACER-PC e da quasi tutti i soggetti pubblici e privati, si aspetta la sottoscrizione del protocollo e del nuovo Regolamento da parte dei restanti soggetti coinvolti.

1.3.2. Proposta interventi di social housing sul territorio provinciale 

ACER Piacenza ha perseguito, nell’ultimo triennio, l’obiettivo di creare un sistema di edilizia residenziale sociale, attraverso l’avvio di un programma di realizzazione di nuovi alloggi, in vari Comuni della Provincia di Piacenza, in cui si prevede di diversificare gli interventi attraverso la costruzione di nuovi appartamenti di edilizia residenziale pubblica (ERP) e di edilizia sociale a canoni sostenibili (ERS) da destinarsi a soggetti deboli e/o categorie in difficoltà, in locazione permanente o a termine di lungo o medio periodo anche con opzioni di futura vendita o altre formule, nonché locali con destinazione commerciale e/o servizi, ove ammessi dagli strumenti urbanistici vigenti, e se necessario al fine di sostenere l’equilibrio del Piano economico finanziario.

La nuova filosofia di ACER che, come descritto in precedenza, punta l’attenzione non più solo sul mattone, ma anche sulle persone, sulle famiglie e sui servizi a loro dedicati, ha portato alla revisione di tutti i progetti, prevedendo spazi dedicati alla mediazione e al portierato sociale e spazi comuni a servizio del fabbricato e di tutto il quartiere in cui sono inseriti.

In sinergia con il Comune di Piacenza, si è giunti alla progettazione di un intervento molto interessante, nel Quartiere San Giuseppe, che prevede la realizzazione di un asilo nido, composto da due sezioni per un totale di 28 bambini, affiancato da una palazzina nella quale a piano terra sono previsti locali occupati dagli uffici amministrativi del nido, dalla mediazione sociale e da uno spazio per attività comuni, mentre al primo piano verranno realizzati alcuni alloggi di edilizia residenziale pubblica. 

L’intervento sarà finanziato con i fondi derivanti dalle economie del Contratto di Quartiere San Giuseppe – Baia del Re e da fondi di un finanziamento per asili nido, la cui titolarità è del Comune di Piacenza.

Nel Comune di Borgonovo V.T., grazie ad un’altra collaborazione, in questo caso con ASP Azalea, ACER ha studiato il progetto tecnico/economico di ristrutturazione di un fabbricato di proprietà dell’ASP, del quale una parte verrà adibita a centro diurno per ragazzi con famiglie disagiate, intervento finanziato con contributo regionale e a carattere privato; mentre nella porzione restante potranno essere ricavati alcuni alloggi a destinazione sociale, in modo da soddisfare la richiesta di abitazioni in locazione a canone calmierato, esigenza particolarmente sentita anche nel Comune di Borgonovo V.T.
Altri interventi sono in fase di studio, in particolare quello che riguarda la realizzazione di 24 nuovi alloggi sociali nel comune di Piacenza, in località Mortizza, progetto anche questo completamente rivisitato nel corso del 2012 secondo stringenti criteri di sostenibilità economica, gestionale e ambientale, secondo i nuovi indirizzi dell’Azienda.

1.4. ATTIVITA’ INERENTI I SERVIZI TECNICI

1.4.1. Certificazioni energetiche 

ACER Piacenza è accreditata presso l’Albo certificatori della Regione Emilia Romagna dal 04/02/2010; ha sottoscritto  apposite Convenzioni per il rilascio di certificazioni energetiche di alloggi erp e sociali con 22 Comuni Piacentini che hanno scelto di affidare i servizi di certificazione all’Azienda.

Attualmente sono tre i tecnici abilitati dell’Azienda per la redazione delle certificazioni e nel corso del 2014 un ulteriore addetto dell’Ufficio Tecnico sarà formato e iscritto all’albo certificatori regionale per conto di ACER.

Anche nel corso dell’anno 2013 ACER ha così provveduto alla produzione e rilascio di numerose certificazioni energetiche (necessarie per la stipula del relativo contratto di locazione sia per gli alloggi di erp, sia per alloggi di privati o dell’Agenzia della Locazione).

1.1.1. Manutenzione straordinaria alloggi sfitti di risulta
Nel corso del 2013 sono stati sistemati n° 158 alloggi, (sfitti per vari motivi, fine locazione, cambio alloggio ecc.) di cui n° 114 in Piacenza e n° 44 in Provincia, per una spesa complessiva di € 680.527,84 con finanziamenti derivanti da eccedenze canoni e vari.

2. ATTIVITÀ DI COMUNICAZIONE INTERNA ED ESTERNA

L’Azienda ha proseguito nel corso del 2013 l’attività volta al miglioramento del livello qualitativo dei rapporti con l’utenza, anche attraverso un’attività di informazione e orientamento effettuata direttamente dal personale preposto, nonché alla raccolta e smistamento di segnalazioni agli uffici competenti.
2.1. PERIODICO INFORMATIVO “Piace abitare”

Nel 2013, sono stati confermati gli strumenti classici di comunicazione verso l’esterno, come il periodico informativo Piace abitare, rendendo così possibile una diffusione capillare delle informazioni presso gli interessati. Va segnalato che già dal primo numero del 2013 il periodico informativo ACER Pc presentava una nuova veste grafica e risultava completamente rinnovato nei contenuti e nelle modalità comunicative. Rivisitazione grafica e contenutistica che ha trovato il suo punto di arrivo nel 2014. L’azienda ha infatti deciso di rendere la comunicazione tra Ente e inquilini ancora più diretta e capillare. 
Attualmente la testata ACERnews, sotto forma di newsletter, entra nelle case dei nostri utenti una volta al mese, insieme alle bollette, in un’unica spedizione. Nel formato di un foglio A4, fronte e retro, a colori, la newsletter offre la possibilità agli utenti che difficilmente acquistano il quotidiano, di restare aggiornati in tempo il più possibile prossimo ai progetti che l’azienda mette in campo o ha intenzione di realizzare per i propri quartieri. La newsletter consente inoltre all’inquilino di partecipare in modo attivo, inviando all’apposita mail creata ad hoc il proprio contributo sotto forma di idee o di materiale fotografico (come nel caso della Festa del Vicino o di manifestazioni). Nel formato pdf, adatto alla rete, Acernews è scaricabile direttamente dal sito Acer e viene spedito regolarmente ai sindaci dei Comuni del territorio.
2.2. SITO INTERNET

Il sito risulta essere un valido strumento per consentire una più chiara ed immediata comunicazione tra l’Azienda, le Pubbliche Amministrazioni, le diverse realtà imprenditoriali e gli utenti è stato oggetto di una completa ristrutturazione grafica e riorganizzazione dei contenuti, al fine di rispondere in modo efficace ed immediato alle esigenze degli utenti.
In particolare il sito offre una sezione dedicato alle news, normalmente destinata agli eventi di maggior rilievo.
Il portale, dal mese di gennaio 2012, si è arricchito del link al servizio CASA del Comune di Piacenza  dove potranno essere trovate e scaricate tutte le informazioni riguardanti gli alloggi di ERP del Comune capoluogo; è sempre attivo il link al servizio HERMES (Area riservata al Comune), offerto dall’Azienda ai Comuni proprietari, all’interno del quale è possibile reperire informazioni relative agli alloggi ed agli inquilini.
E’ presente il link FOTOVOLTAICO – il nostro impianto – che consente di conoscere in tempo reale la produzione di energia dell’impianto installato sulla copertura della sede ACER. Il portare potrà accogliere i dati di tutti gli impianti fotovoltaici installati sui condomini gestiti.

Nel corso del 2014 è previsto un restyling del sito sotto forma grafica e di contenuti. Una parte di esso, sarà infatti dedicata a tutte le iniziative che l’azienda intende porre in essere nel campo del sociale, con particolare riferimento al progetto “ACERINO, il superinquilino”: dalle lezioni educative tenute nelle scuole primarie alle rappresentazioni teatrali (in collaborazione con Teatro Gioco Vita), al Concorso “Tutti più vicini” al corso per Referenti di Condominio destinato a formare nuovi capiscala. 
2.3. BILANCIO SOCIALE AZIENDALE ANNO 2013

Anche nel 2013 si è provveduto alla redazione del Bilancio sociale, documento attualmente non obbligatorio, ma ritenuto valido strumento per l’utenza e tutti gli stakeholder in generale, in quanto, attraverso la sua lettura, sono desumibili diversi elementi, in termini di valore aggiunto, che il solo bilancio di esercizio non è in grado di esprimere. 

Il documento è disponibile sul sito aziendale, nella sezione Qualità e carta dei servizi.

3. SERVIZI ALLA PERSONA

3.1. LA GESTIONE DEGLI ALLOGGI ERP 

Nell’anno 2013 il numero degli alloggi ERP gestiti è pari a 3005 unità.

Nella tabella seguente è riportato l’elenco del numero degli alloggi ERP gestiti dall’ACER, suddiviso per proprietà e le quota di partecipazione in ACER-PC da parte dei Comuni e della Provincia di Piacenza all’interno della Conferenza degli Enti:
	N.
	COMUNE
	POPOLAZIONE
	Q.TA MILL.

	1
	AGAZZANO
	2.070
	0,582

	2
	ALSENO
	4.823
	1,356

	3
	BESENZONE
	976
	0,274

	4
	BETTOLA 
	2.999
	0,843

	5
	BOBBIO
	3.711
	1,043

	6
	BORGONOVO
	7.631
	2,145

	7
	CADEO
	6.052
	1,655

	8
	CALENDASCO 
	2.448
	0,688

	9
	CAMINATA
	276
	0,078

	10
	CAORSO
	4.830
	1,358

	11
	CARPANETO
	7.537
	2,119

	12
	C.ARQUATO
	4.712
	1,324

	13
	C.S.GIOVANNI
	13.629
	3,831

	14
	CASTELVETRO
	5.584
	1,570

	15
	CERIGNALE
	155
	0,044

	16
	COLI
	955
	0,268

	17
	CORTEBRUGNATELLA
	671
	0,189

	18
	CORTEMAGGIORE
	4.456
	1,252

	19
	FARINI
	1.455
	0,409

	20
	FERRIERE
	1.425
	0,401

	21
	FIORENZUOLA
	14.886
	4,184

	22
	GAZZOLA
	1.999
	0,562

	23
	GOSSOLENGO
	5.431
	1,527

	24
	GRAGNANO
	4.386
	1,233

	25
	GROPPARELLO
	2.324
	0,653

	26
	LUGAGNANO
	4.155
	1,168

	27
	MONTICELLI D.O.
	5.428
	1,526

	28
	MORFASSO
	1.105
	0,311

	29
	NIBBIANO
	2.263
	0,636

	30
	OTTONE
	570
	0,160

	31
	PECORARA
	810
	0,228

	32
	PIACENZA
	100.311
	28,195

	33
	PIANELLO
	2.290
	0,644

	34
	PIOZZANO
	642
	0,180

	35
	PODENZANO
	8.990
	2,527

	36
	PONTE DELL'OLIO
	4.936
	1,387

	37
	PONTENURE
	6.373
	1,791

	38
	RIVERGARO
	6.853
	1,926

	39
	ROTTOFRENO
	11.641
	3,272

	40
	S.GIORGIO
	5.818
	1,635

	41
	S.PIETRO IN CERRO
	926
	0,260

	42
	SARMATO
	2.919
	0,820

	43
	TRAVO
	1.993
	0,560

	44
	VERNASCA
	2.241
	0,630

	45
	VIGOLZONE
	4.268
	1,200

	46
	VILLANOVA
	1.936
	0,544

	47
	ZERBA
	92
	0,026

	48
	ZIANO
	2.635
	0,741

	 
	AMM.NE PROV.LE
	0
	20,000

	 
	TOTALE
	284.616
	100,000


Come previsto dalla Convenzione solidale per la gestione del patrimonio ERP dei Comuni, rilevato che l’Acer di Piacenza ai sensi della deliberazione del Consiglio Regionale 30 luglio 2002, n. 391, sulla base della dimensione del patrimonio gestito, ricade nella 1^ fascia (per la quale, fino a 4000 alloggi gestiti, è stato stabilito un massimale di € 52 mensili per alloggio gestito in relazione ai capitolati prestazionali dei servizi forniti), preso atto che la deliberazione regionale succitata ha demandato alla Conferenza degli Enti di stabilire il costo di gestione nel limiti del massimale suddetto, si rileva che per l’anno 2013 il costo di gestione alloggio/mese derivato dai dati di bilancio è pari a € 52 alloggio/mese.

3.2. CANONI DI LOCAZIONE ERP

I canoni di locazione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica sono stati applicati dal mese di ottobre 2003 ai sensi della Legge Regionale 24/2001 mod. e sulla base delle disposizioni previste dalle deliberazioni del Consiglio Regionale n° 395/2002 e n° 485/2003, del conseguente accordo provinciale e delle successive Deliberazioni dei Comuni.

Il canone medio nell’anno 2013, pari a 102,16 €/mese, è risultato poco inferiore a quello registrato nel precedente anno, da sottolineare che il canone medio nella provincia di Piacenza risulta essere decisamente al di sotto del canone medio regionale.

Così come già affermato ormai da diversi anni si rende necessario, anche alla luce della nuova Legge Regionale entrata in vigore nel dicembre scorso, un nuovo criterio di calcolo dei canoni al fine di incrementare i programmi di manutenzione e di investimento nell’edilizia pubblica abitativa oltre a perseguire una maggiore perequazione fra canoni privati e pubblici.

L’incremento del canone di locazione dovrà essere tale da consentire l’applicazione di un canone medio di circa 125/130 euro/mese (pari ad una percentuale d’aumento di circa il 20/25%) allineandosi così alla situazione media regionale.

Si riporta di seguito la ripartizione per fascia dei canoni ERP, sull’intera Provincia, nell’anno 2013:

	FASCIA
	COD
	REQUISITI
	N°          NUCLEI
	CANONE MEDIO APPLICATO (€/mese)
	N°      NUCLEI
	CANONE MEDIO PER FASCIA (€/mese)

	PROTEZIONE
	10
	ISE > 4500 
	445
	25,00
	445
	25,00

	
	11
	7% ISE
	474
	53,16
	1154
	77,48

	
	12
	8% ISE 
	299
	80,06
	
	

	
	13
	9% ISE
	194
	96,27
	
	

	
	14
	10% ISE 
	187
	115,53
	
	

	ACCESSO
	30
	Canone misto
	620
	137,61
	717
	135,23

	
	31
	12% ISE
	97
	120,03
	
	

	PERMANENZA
	40
	Canone oggettivo
	245
	217,16
	299
	218,44

	
	41
	14% ISE
	29
	227,00
	
	

	DECADENZA -  ALTRO
	60
	Documentazione non presentata
	19
	190,95
	19
	190,95

	
	51
	Decadenza  x reddito superiore a € 45.000
	1
	212,00
	13
	280,46

	
	52
	Decadenza x ISE non presentata
	0
	0
	
	

	
	53
	Decadenza  art. 30 L.R. 24/2001
	12
	286,17
	
	

	
	70
	Senza Titolo
	3
	208,33
	3
	208,33

	CANONE MEDIO  ERP    102,16  €/mese

	


Dalla tabella emerge che poco più del 60% degli utenti si trova collocato nelle fasce di Protezione (10-11-12-13-14), il 27,06% ha un reddito al di sotto della fascia di accesso prevista per l’assegnazione di un alloggio pubblico, il 11,28% è collocato nella fascia il cui reddito risulta inferiore al limite di permanenza nell’ERP, mentre 33 unità (che rappresentano l’1,2% del totale) risultano essere  in fase di decadenza, o occupazione senza titolo o non in regola con la presentazione della documentazione reddituale.

Gli utenti con reddito superiore a quello previsto per la permanenza negli alloggi di edilizia residenziale pubblica il cui limite è attualmente di € 51.462,90 per l’ISE e 34.308,60 per l’ISEE  sono 7, di cui 4 residenti nel comune di Piacenza.

Per l’applicazione dei canoni vengono utilizzate le certificazioni ISE/ISEE presentate dagli utenti, sulle quali l’azienda attua le verifiche prescritte dalla normativa vigente al fine di appurare la permanenza dei requisiti e mantenere il godimento dell’alloggio.

Infatti ACER-PC ha effettuato per tutte le dichiarazioni ISE/ISEE le necessarie verifiche attraverso l’utilizzo della banca dati dell’Anagrafe Tributaria e la banca dati dell’Agenzia del Territorio, nonché le anagrafi comunali per quanto riguarda le verifiche anagrafiche. 

3.3. PATRIMONIO IN GESTIONE CONTO/TERZI

Nel corso dell’anno 2013 ACER-PC ha gestito sulla base di specifiche convenzioni con i Comuni di Borgonovo V.T., Pontenure, Vigolzone, Monticelli, Piacenza, Caorso e A.S.P. Ospizi Civili di Piacenza, ulteriori 102 alloggi a destinazione “sociale”.
3.4. PATRIMONIO IMMOBILIARE DI PROPRIETA’ DELL’AZIENDA
Le attuali proprietà immobiliari di ACER PC sono elencate nel seguente prospetto:
	N°
	tipo U.I.
	Via
	Cap
	Località
	 SUP 
	Foglio
	Part.
	Sub.
	Classe
	Cat.
	Rendita cat.

	1
	Negozio
	VIA LA PRIMOGENITA 21
	29121
	PIACENZA PC
	    40,00 
	119
	419
	28
	7
	C01
	576,37

	2
	Negozio
	VIA CAPRA P LE ROMA
	29121
	PIACENZA PC
	  110,00 
	119
	419
	63
	4
	A10
	994,18

	3
	Negozio
	VIA CAPRA P LE ROMA
	29121
	PIACENZA PC
	    96,00 
	119
	419
	30
	8
	C01
	1366,54

	4
	Negozio
	VIA CAPRA 5
	29121
	PIACENZA PC
	    31,00 
	119
	419
	31
	7
	C01
	483,4

	5
	Negozio
	VIA CAPRA 9
	29121
	PIACENZA PC
	    40,00 
	119
	419
	32
	7
	C01
	725,11

	6
	Negozio
	VIA CAPRA P LE ROMA
	29121
	PIACENZA PC
	    63,00 
	119
	419
	33
	7
	C01
	948,21

	7
	Negozio
	VIA CAPRA 13
	29121
	PIACENZA PC
	    45,00 
	119
	414
	
	
	C01
	648

	8
	Negozio
	VIA BOSELLI 21 F
	29122
	PIACENZA PC
	    38,00 
	79
	85
	3
	9
	C01
	936,34

	9
	Negozio
	PIAZZALE LIBERTA' 15 A
	29122
	PIACENZA PC
	    33,76 
	41
	264
	32
	7
	C01
	483,4

	10
	Negozio
	PIAZZALE LIBERTA' 15 A
	29122
	PIACENZA PC
	    62,93 
	41
	264
	1
	6
	C01
	1008,64

	11
	Negozio
	PIAZZALE LIBERTA' 15 A
	29122
	PIACENZA PC
	    58,06 
	41
	264
	31
	6
	C01
	928,59

	12
	Negozio
	PIAZZALE LIBERTA' 15 A
	29122
	PIACENZA PC
	    32,70 
	541
	264
	3
	6
	C01
	528,34

	13
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    47,66 
	39
	175
	2
	3
	A03
	206,58

	14
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	63
	3
	A03
	154,94

	15
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	64
	3
	A03
	154,94

	16
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	6
	3
	A03
	284,05

	17
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	8
	3
	A03
	258,23

	18
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    52,97 
	39
	175
	12
	3
	A03
	258,23

	19
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	14
	3
	A03
	154,94

	20
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	16
	3
	A03
	15,49

	21
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	22
	3
	A03
	284,05

	22
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	26
	3
	A03
	258,23

	23
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    52,97 
	39
	175
	28
	3
	A03
	258,23

	24
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	32
	3
	A03
	154,94

	25
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	34
	3
	A03
	154,94

	26
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	38
	3
	A03
	284,05

	27
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	42
	3
	A03
	258,23

	28
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    39,73 
	39
	175
	44
	3
	A03
	154,94

	29
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	48
	3
	A03
	154,94

	30
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	50
	3
	A03
	154,94

	31
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	54
	3
	A03
	284,05

	32
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	58
	3
	A03
	258,23

	33
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    47,66 
	39
	175
	1
	3
	A03
	206,58

	34
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	61
	3
	A03
	154,94

	35
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	62
	3
	A03
	154,94

	36
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	5
	3
	A03
	284,05

	37
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	9
	3
	A03
	258,23

	38
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    52,97 
	39
	175
	11
	3
	A03
	258,23

	39
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	15
	3
	A03
	154,94

	40
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	17
	3
	A03
	154,94

	41
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	21
	3
	A03
	284,05

	42
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	25
	3
	A03
	258,23

	43
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    52,97 
	39
	175
	27
	3
	A03
	258,23

	44
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	31
	3
	A03
	154,94

	45
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	33
	3
	A03
	154,94

	46
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	37
	3
	A03
	284,05

	47
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	41
	3
	A03
	258,23

	48
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    39,73 
	39
	175
	43
	4
	A03
	154,94

	49
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	47
	3
	A03
	154,94

	50
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    45,29 
	39
	175
	49
	3
	A03
	154,94

	51
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    75,38 
	39
	175
	53
	3
	A03
	284,05

	52
	Alloggio
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    67,09 
	39
	175
	57
	3
	A03
	258,23

	53
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	60
	2
	C06
	80,43

	54
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	60
	2
	C06
	80,43

	55
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	60
	2
	C06
	80,43

	56
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	60
	2
	C06
	80,43

	57
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	60
	2
	C06
	80,43

	58
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	59
	2
	C06
	80,43

	59
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	59
	2
	C06
	80,43

	60
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	59
	2
	C06
	80,43

	61
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	59
	2
	C06
	80,43

	62
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	59
	2
	C06
	80,43

	63
	Posto Auto
	VIA XXI APRILE 64
	29121
	PIACENZA PC
	    12,60 
	39
	175
	59
	2
	C06
	80,43

	64
	Negozio
	VIA XXI APRILE 21
	29121
	PIACENZA PC
	    80,00 
	39
	382
	29
	5
	C01
	934,27

	65
	Negozio
	VIA XXI APRILE 21
	29121
	PIACENZA PC
	    80,00 
	39
	382
	1
	5
	C01
	1031,88

	66
	Negozio
	VIA XXI APRILE 35
	29121
	PIACENZA PC
	    75,00 
	39
	381
	31
	5
	C01
	1143,44

	67
	Negozio
	VIA XXI APRILE 35
	29121
	PIACENZA PC
	    80,00 
	39
	381
	30
	5
	C01
	1143,44

	68
	magazzino
	VIA MUTTI 4
	29122
	PIACENZA PC
	  225,00 
	82
	660
	42
	2
	C02
	557,41

	69
	Negozio
	VIA MUTTI 5
	29122
	PIACENZA PC
	    35,00 
	82
	27
	1
	8
	C01
	597,59

	70
	Negozio
	VIA MUTTI 5
	29122
	PIACENZA PC
	    50,00 
	82
	27
	2
	8
	C01
	680,02

	71
	Negozio
	VIA MUTTI 7
	29122
	PIACENZA PC
	    41,00 
	82
	27
	3
	8
	C01
	638,81

	72
	Negozio
	VIA MUTTI 5
	29122
	PIACENZA PC
	    38,00 
	82
	27
	4
	8
	C01
	618,2

	73
	Negozio
	VIA MUTTI 5
	29122
	PIACENZA PC
	    80,00 
	82
	27
	5
	6
	C01
	1245,07

	74
	Negozio
	VIA MUTTI 5
	29122
	PIACENZA PC
	    80,00 
	82
	27
	6
	6
	C01
	926,21

	75
	Negozio
	VIA DAMIANI 57
	29122
	PIACENZA PC
	    38,00 
	70
	1255
	2
	4
	C01
	427,63

	76
	Negozio
	VIA DAMIANI 55
	29122
	PIACENZA PC
	    85,00 
	70
	1255
	1
	3
	C01
	939,95

	77
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	    12,00 
	70
	1757
	74
	6
	C06
	83,15

	78
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	    12,00 
	70
	1757
	77
	6
	C06
	83,15

	79
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	12,00
	70
	1757
	92
	6
	C06
	83,15

	80
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	12,00
	70
	1757
	113
	6
	C06
	83,15

	81
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	12,00
	70
	1757
	94
	6
	C06
	100,97

	82
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	12,00
	70
	1757
	95
	6
	C06
	83,15

	83
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	12,00
	70
	1757
	114
	6
	C06
	83,15

	84
	Box
	VIA DAMIANI
	29122
	PIACENZA PC
	    12,50 
	70
	1757
	109
	6
	C06
	83,15

	85
	Ufficio
	VIA BOSELLI 19/E
	29122
	PIACENZA PC
	    63,78 
	79
	1576
	15
	4
	A10
	867,65

	86
	Ufficio
	VIA MARTIRI  RESISTENZA 2
	29122
	PIACENZA PC
	    63,78 
	79
	1576
	24
	4
	A10
	867,65

	87
	Ufficio
	V  MARTIRI RESISTENZA 4
	29122
	PIACENZA PC
	  703,08 
	79
	1647
	4
	3
	A10
	6670,04

	88
	Box
	V  MARTIRI RESISTENZA 4/C
	29122
	PIACENZA PC
	    13,00 
	79
	1647
	29
	8
	C06
	69,15

	89
	Box
	V  MARTIRI RESISTENZA 4/C
	29122
	PIACENZA PC
	    13,00 
	79
	1647
	30
	8
	C06
	69,15

	90
	Box
	V  MARTIRI RESISTENZA 4/C
	29122
	PIACENZA PC
	    13,00 
	79
	1647
	31
	8
	C06
	69,15

	91
	Box
	V  MARTIRI RESISTENZA 4/C
	29122
	PIACENZA PC
	    13,00 
	79
	1647
	32
	8
	C06
	69,15

	92
	Box
	V  MARTIRI RESISTENZA 4/C
	29122
	PIACENZA PC
	    13,00 
	79
	1647
	33
	8
	C06
	69,15

	93
	Box
	V  MARTIRI RESISTENZA 4/C
	29122
	PIACENZA PC
	    13,00 
	79
	1647
	34
	8
	C06
	69,15

	94
	Sede
	VIA XXIV MAGGIO 26 28
	29121
	PIACENZA PC
	  999,00 
	49
	2385
	2
	8
	B04
	7746,85

	95
	Posto Auto
	VIA XXIV MAGGIO 26 28
	29121
	PIACENZA PC
	  999,00 
	49
	2385
	3
	3
	C06
	1681,58

	96
	Box
	VIA XXIV MAGGIO 26 28
	29121
	PIACENZA PC
	  999,00 
	49
	2385
	4
	
	C06
	285,34

	97
	Ufficio
	VIA CURIEL 29
	29010
	SANNICOLO PC
	  120,00 
	18
	949
	1
	U
	B04
	585,46

	98
	Ufficio
	VIA CURIEL 29
	29010
	SANNICOLO PC
	  120,00 
	18
	949
	2
	U
	B04
	585,46

	99
	Alloggio
	VIA SBUTTONI 2
	29028
	PONTEDELLOLIO
	60,29
	21
	828
	4
	2
	A02
	290,5129

	100
	Alloggio
	VIA SBUTTONI 2
	29028
	PONTEDELLOLIO
	60,29
	21
	828
	5
	2
	A02
	290,51

	101
	Alloggio
	VIA SBUTTONI 2
	29028
	PONTEDELLOLIO
	60,29
	21
	828
	6
	2
	A02
	290,51

	102
	Alloggio
	VIA SBUTTONI 2
	29028
	PONTEDELLOLIO
	60,29
	21
	828
	7
	2
	A02
	290,51

	103
	Posto Auto
	VIA SBUTTONI
	29028
	PONTEDELLOLIO
	
	21
	828
	18
	2
	C06
	32,33

	104
	Posto Auto
	VIA SBUTTONI
	29028
	PONTEDELLOLIO
	
	21
	828
	19
	2
	C06
	32,33

	105
	Box
	VIA MART. RESISTENZA
	29028
	PONTEDELLOLIO
	14,25
	21
	828
	9
	3
	C06
	40,49

	106
	Box
	VIA MART. RESISTENZA
	29028
	PONTEDELLOLIO
	14,25
	21
	828
	10
	3
	C06
	40,49

	107
	Box
	VIA MART. RESISTENZA
	29028
	PONTEDELLOLIO
	25,60
	21
	828
	11
	3
	C06
	46,27

	108
	Box
	VIA MART. RESISTENZA
	29028
	PONTEDELLOLIO
	14,25
	21
	828
	12
	3
	C06
	40,49

	109
	Box
	VIA MART. RESISTENZA
	29028
	PONTEDELLOLIO
	14,25
	21
	828
	13
	3
	C06
	40,49

	110
	Box
	VIA MART. RESISTENZA
	29028
	PONTEDELLOLIO
	14,25
	21
	828
	14
	3
	C06
	40,49


Il patrimonio abitativo di proprietà ACER (40 Alloggi) è quasi completamente assegnato, da segnalare che 4 alloggi a seguito di convenzione con il Tribunale di Piacenza e la Fondazione di Piacenza e Vigevano sono stati destinati a famiglie in difficoltà economiche oggetto di esecuzioni di rilascio immobiliare a seguito di vendita all’asta del patrimonio.

Il Consiglio di Amministrazione ha modificato i criteri di assegnazione degli alloggi di proprietà ACER-PC con applicazione di contratti i locazione concordati ai sensi del comma 2 dell’art. 3 della Legge 431/98. In prossimità delle scadenze contrattuali, l’azienda sta provvedendo alla disdetta  dei contratti proponendo al conduttore il rinnovo a condizioni economiche aggiornate, scelta gestionale che sta producendo un progressivo e proporzionale miglioramento della redditività.
Il patrimonio non abitativo, con l’esclusione di quello utilizzato direttamente dall’Azienda, è locato sulla base delle disposizioni della legge n. 392/98. Anche in questo caso in prossimità delle scadenze contrattuali, l’azienda sta provvedendo alla disdetta dei contratti proponendo al conduttore il rinnovo a condizioni economiche più vantaggiose per l’Azienda.

3.5. VERIFICHE REQUISITI

I nuclei familiari che occupano gli alloggi gestiti da ACER sono attualmente 2830 per un totale di 5992 persone; sono presenti 1237 famiglie mononucleari, pari al 43,71%, le famiglie con 2 componenti sono 733 pari al 25,90%, quelle di 3-4 persone sono 591 pari al 20,88%, mentre i nuclei con più di 5 componenti risultano essere 269 pari al 9,51%.

Le famiglie straniere sono 507 (1462 persone) che corrisponde al 17,92% degli alloggi occupati.

In capo a queste famiglie ACER-PC ha condotto, anche per l’anno 2013, diverse procedure di controllo per la verifica dei requisiti soggettivi per la permanenza nell’assegnazione dell’alloggio ERP e negli alloggi sociali.

Nel corso dell’anno sono stati eseguiti controlli presso l’Agenzia delle Entrate per i redditi dichiarati nelle certificazioni ISE/ISEE, presso l’Agenzia del territorio per la titolarità di eventuali diritti reali su beni immobili e presso le anagrafi comunali per la verifica delle residenze.
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3.6. VERIFICHE REDDITUALI

· Nuclei famigliari controllati N° 2775 (circa 4850 individui) 

· Nuclei famigliari che hanno prodotto documentazione incompleta n. 153 (n. 117 nel Comune Capoluogo e 36 nei restanti comuni della provincia)

3.7. VERIFICHE SULLA TITOLARITA’ DI BENI IMMOBILI

La verifica sui beni immobili per l’anno 2013 è stata effettuata a campione e ha comportato i seguenti risultati:

· Nuclei famigliari controllati n. 250  

· Nuclei famigliari possessori di beni immobili n. 38 (n. 29 nel Comune capoluogo)

· Nuclei famigliari i cui beni posseduti hanno un valore superiore al limite previsto per la permanenza dell’assegnazione n.6 (n. 4 nel Comune Capoluogo)

3.8. VERIFICHE ANAGRAFICHE

· Nuclei famigliari controllati n. 1253
3.9. VERIFICHE UTENTI STRANIERI

· Nuclei famigliari controllati n. 42 in possesso di permessi di soggiorno a tempo determinato.

· Nuclei famigliari che non hanno prodotto la documentazione richiesta ovvero l’hanno prodotta incompleta o scaduta  n. 2.
3.10. RISPETTO DEL REGOLAMENTO DEGLI ALLOGGI ERP e MEDIAZIONE SOCIALE

Nel 2013 sono state avviate verifiche e controlli, anche su segnalazione dei residenti, sul rispetto del Regolamento d’uso degli alloggi ERP da parte dei residenti.

Tale attività ha interessato 162 famiglie (di cui 127 nel comune capoluogo); poco più della metà delle problematiche riscontrate rientrano nell’ambito della mediazione sociale, trattandosi di liti condominiali e di vicinato; per i restanti casi, rumori molesti (18), gestione di animali domestici (12), mal utilizzo dell’alloggio e delle sue pertinenze (7), occupazione delle parti comuni (21), altro (6) sono state avviate le procedure previste dai regolamenti comunali.

3.10.1. Servizio di “Mediazione Sociale”

Il servizio, lungo il corso dell’anno 2013, è proseguito grazie all’individuazione di un esperto presente sul territorio e ha avuto come principale obiettivo la prevenzione e la risoluzione dei conflitti condominiali. L’attività di mediazione si è svolta principalmente tramite colloqui mirati, collaborazioni con servizi già presenti sul territorio e assemblee dei condomini. In particolare sono state avviate in alcuni Comuni con gli enti preposti (uffici sociali, polizia municipale, forze di polizia) azioni mirate alla creazione di reti territoriali, assicurando prima di tutto un'azione di prevenzione del disagio e dei problemi e attività di promozione del benessere abitativo nei contesti ERP.
Si segnala inoltre che sono state attivate sinergie particolarmente virtuose con i servizi specialistici (Ser.t e C.s.m) e con la Direzione Operativa Servizi alla Persona del Comune di Piacenza.

Nel corso dell’anno sono stati attivati tre importanti progetti in cui l’attività della mediazione sociale risulta essere di fondamentale importanza.

Nell’ambito del progetto di Vicinato Solidale dovrà garantire il sereno svolgimento del progetto ricercando la massima collaborazione fra studenti e residenti, è stato poi avviato in collaborazione con il Comune di Piacenza e AUSER il progetto del Portierato Sociale finalizzato a migliorare la serena convivenza all’interno dei complessi immobiliari di Edilizia Residenziale Pubblica nei quartieri di Barriera Roma e Barriera Farnese, infine con la stipula della convenzione fra L’Azienda, il Tribunale di Piacenza e la Fondazione di Piacenza e Vigevano la mediazione fornisce ai nuclei interessati l’accompagnamento all’alloggio locato e un supporto per la successiva idonea sistemazione alloggiativa.

Inoltre il servizio, in una logica di promozione del benessere abitativo ha promosso e sostenuto attività atte a rinsaldare i legami e i rapporti fra assegnatari come la Festa del Vicino ed in alcuni casi (ove ritenuto utile) ha partecipato alle assemblee degli assegnatari.

Di indubbio interesse sono stati gli esiti relativi alla quarta edizione della Festa del Vicino che ha visto aumentare, rispetto agli anni precedenti, la partecipazione con l’attivazione di iniziative in nuovi contesti E.r.p., e il riconfermarsi dei quartieri storici come luoghi di grande socialità e risorse.
3.11. MOROSITA’

Gli alloggi che vengono gestiti attualmente dall’azienda e le relative procedure per il recupero della morosità si differenziano in funzione della proprietà degli stessi nelle seguenti categorie:

a. immobili ERP (esclusivamente di proprietà comunale).

b. immobili “sociali” di proprietà di Comuni e/o altri Enti (convenzioni)

c. immobili di proprietà dell’ACER

d. immobili di proprietà di terzi (quote condominiali proprietari ecc)

Le procedure che l’ACER ha adottato per il recupero della morosità si differenziano in funzione della categoria ed, all’interno della categoria, in funzione del tipo di convenzione stipulata tra proprietario ed ACER per la gestione degli alloggi e della tipologia di contratto stipulato col conduttore.

Nella tabella sottostante vengono riportati gli importi di morosità consolidata divisi nelle quattro categorie, da cui si deduce il monte complessivo della morosità consolidata al 31/12/2013: 


[image: image3.emf]Categoria Importo (€)

a. immobili ERP 3.127.146,00    

b. immobili sociali di prop. Comuni 58.668,00         

c. immobili ACER 105.771,00       

d. immobili di prorietà di terzi 57.974,00         

TOT 3.349.559,00    

Morosità consolidata al 31 DICEMBRE 2013



Dal confronto con il dato dell’anno precedente si evince che la morosità complessiva consolidata, riferita alla fine dell’anno ha subito un incremento pari al 2,48 %, passando cioè da € 3.268.645 (31/12/2012) ad € 3.349.559 (31/12/2013).

Va evidenziato che nel corso del primo  trimestre  dell’anno  2014  la morosità è diminuita del    10,68 %, portando il valore complessivo della morosità a € 2.991.672,00 (come meglio specificato nella seguente tabella):


[image: image4.emf]Categoria Importo (€)

a. immobili ERP 2.819.606,00    

b. immobili sociali di prop. Comuni 54.805,00         

c. immobili ACER 66.917,00         

d. immobili di prorietà di terzi 50.344,00         

TOT 2.991.672,00    

Morosità consolidata al 31 MARZO 2014


3.11.1. Morosità relativa all’ERP

Una particolare trattazione va dedicata alla morosità dei soli immobili ERP, trattandosi di circa il 90% del totale.

Come detto nel punto precedente la morosità consolidata al 31/12/2013 dei soli immobili ERP ammonta a complessivi € 3.127.146 (pari appunto al 93,35% della morosità totale).

Nel grafico seguente si riporta la percentuale di morosità al 31 dicembre di ogni anno registrata negli ultimi  9 anni, da cui si denota per l’anno 2013 una spiccata diminuzione tendenziale del fenomeno di morosità: 
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	ANNO
	EMESSO
	INCASSATO 
	MOROSITA'

(€)
	MOROS .(%)

	2005
	5.803.637,02
	5.309.627,62
	494.009,40
	8,50

	2006
	5.943.341,32
	5.414.190,59
	529.150,73
	8,90

	2007
	5.944.586,25
	5.382.150,27
	562.435,98
	9,46

	2008
	6.317.251,95
	5.556.211,45
	761.040,50
	12,05

	2009
	6.536.811,86
	5.544.079,57
	992.732,29
	15,18

	2010
	6.558.703,03
	5.639.911,96
	918.791,07
	14,01

	2011
	6.794.149,99
	5.780.329,22
	1.013.820,77
	14,92

	2012
	6.658.152,00
	5.687.599,00
	970.553,00
	14,58

	2013
	6.646.388,00
	5.830.913,00
	815.475,00
	12,27


ed i valori e le relative percentuali della morosità degli ultimi 9 anni, stavolta riferiti al 31 dicembre 2013 (seguono grafico e tabella numerica):
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	ANNO
	EMESSO €
	INCASSATO €
	MOROSITA'(€)
	MOROSITA’ (%)

	Anni prec
	
	
	169.010,00
	0,69

	2005
	5.803.637,00
	5.702.969,00
	82.046,00
	1,41

	2006
	5.943.341,00
	5.814.845,00
	107.557,00
	1,81

	2007
	5.944.586,00
	5.781.465,00
	142.384,00
	2,40

	2008
	6.317.252,00
	6.044.233,00
	243.622,00
	3,86

	2009
	6.536.812,00
	6.166.315,00
	333.667,00
	5,10

	2010
	6.558.703,00
	6.103.491,00
	401.327,00
	6,12

	2011
	6.794.150,00
	6.162.126,00
	523.957,00
	7,71

	2012
	6.658.152,00
	5.687.599,00
	525.440,00
	7,89

	2013
	6.646.388,00
	5.830.913,00
	815.475,00
	12,27

	TOTALE
	………  3.349.559,00……..
	


Infine si ritiene utile evidenziare l’azione di recupero crediti effettuata nel corso dell’anno 2013(vedi grafico seguente).

Il grafico mette infatti a confronto la morosità consolidata degli ultimi 9 anni (2005, 2006, 2007…,2013) al 31 dicembre del 2011 (colonna verde chiaro) al 31 dicembre del 2012 (colonna verde) al 31 dicembre 2013 (verde scuro). La differenza rappresenta le somme recuperate nel corso del 2013 grazie alle azioni messe in campo dall’azienda. Risulta particolarmente evidente il recupero effettuato sulle somme dell’anno 2012, azione che ha consentito di ridurre la morosità consolidata dell’anno 2012 dal 14,58% al 7,89%, quasi dimezzata. 

Da segnalare inoltre che dopo i primi tre mesi del 2014 la morosità riferita alla solo emesso del 2013 dal 12,27% è passata al 8,60% confermando anche per i primi mesi del 2014 il trend favorevole dell’attività di recupero iniziata.
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NOTA IMPORTANTE

Al fine di contrastare la tendenza all’accrescimento della morosità, l’azienda ha predisposto un apposito protocollo sottoscritto da diversi Comuni (sono infatti ben 23 i Comuni che hanno sottoscritto il protocollo ad oggi).

In particolare si evidenzia che alcuni Comuni non hanno ancora provveduto a sottoscrivere gli accordi specifici tra ACER e Comune in merito alle procedure per il recupero della morosità e che tali procedure snellirebbero e accelererebbero notevolmente il recupero degli insoluti.

Nei limiti consentiti dalle ridotte risorse economiche è stato incrementato l’impegno dell’azienda, dedicando personale specifico alla prevenzione dei fenomeni di morosità sempre più diffusi, tramite assunzione a tempo determinato di un funzionario amministrativo inserito nell’ufficio legale dell’azienda e monitoraggi continui delle situazioni di insolvenza con conseguenti tempestivi solleciti, attività che sta dando importanti risultati già dal 2011.

3.11.2. Morosità relativa all’ERP – analisi ulteriori

Nei confronti degli utenti morosi vengono avviate le procedure legali di recupero del credito previste dal protocollo di intesa sottoscritto dall’Azienda ed i Comuni, proprietari degli immobili ERP. Al 31/12/2012 sono ben  23 i Comuni che hanno sottoscritto il detto protocollo, tra i quali figurano anche Piacenza, Fiorenzuola d’Arda e Castel San Giovanni; per i restanti 6 Comuni rimane in essere, invece, la procedura di decadenza dall’assegnazione prevista dalla Legge regionale 24/2001 mod.

Per completezza nella tabella sottostante vengono riportati, per singolo Comune della provincia, il numero degli utenti morosi e l’importo della morosità consolidata al 31/12/2013 dei soli alloggi ERP.
	COMUNE
	N°
	Importo (€)

	ALSENO
	12
	13.737

	BETTOLA
	0
	0

	BOBBIO
	2
	1.151

	BORGONOVO V.T.
	6
	18.152

	CADEO
	8
	23.699

	CALENDASCO
	11
	11.027

	CAORSO
	5
	422

	CARPANETO P.NO
	18
	34.133

	CASTELL'ARQUATO
	6
	15.628

	C.S. GIOVANNI
	51
	96540

	CASTELVETRO P.NO
	23
	69.578

	COLI
	2
	15.592

	CORTEMAGGIORE
	9
	16.676

	FIORENZUOLA D'ARDA
	86
	145.684

	GOSSOLENGO
	1
	167

	GRAGNANO TR.
	6
	1.362

	LUGAGNANO
	6
	2.758

	MONTICELLI D'O.
	28
	65.009

	PIACENZA
	1056
	2.452.977

	PIOZZANO
	1
	502

	PODENZANO
	0
	0

	PONTEDELLOLIO
	15
	17.393

	PONTENURE
	14
	17.896

	RIVERGARO
	6
	2.174

	ROTTOFRENO
	14
	15.098

	SAN GIORGIO P.NO
	2
	1.333

	SARMATO
	9
	2.808

	VIGOLZONE
	5
	1.862

	TOTALE:
	
	3.043.358


Nelle tabelle sottostanti vengono riportate per ogni singola procedura le situazioni di morosità e il numero degli assegnatari riferite agli immobili di ERP; in tabella 1 si riportano gli utenti residenti nel Comune di Piacenza; in tabella 2 si riportano gli utenti residenti nei Comuni della provincia.
	Tabella 1



	Morosità immobili ERP al 31/12/2013 -  Comune di Piacenza

	PROCEDURA
	Importo (€)
	N°

	 OCCUPANTI SENZA TITOLO 
	1.901,00
	2

	 DECADENZE ESECUTIVE 
	2.514,00
	3

	 RICHIESTE NULLA OSTA X AVVIO PROC. LEGALI
	77.731,00
	34

	 SOSPENSIONE TEMPORANEA PROCED. MOROSITA’ 
	268.945,00
	92

	 INVIO DIFFIDA AL PAGAMENTO 
	148.512,00
	86

	 PRATICHE ALL'UFFICIO LEGALE DI ACER-PC 
	1.814.614,00
	352

	 RITARDATI PAGAMENTI 
	138.760,00
	487

	 TOTALE: 
	2.452.977,00
	1.056


	Tabella 2


	Morosità immobili ERP al 31/12/2013 -  Altri Comuni

	PROCEDURE
	Importo (€)
	N°

	 OCCUPANTI SENZA TITOLO 
	0
	0

	 DECADENZE ESECUTIVE 
	0
	0

	 RICHIESTE NULLA OSTA X AVVIO PROC. LEGALI.. 
	105.850,00
	22

	 RICHIESTE AVVIO PROC. DI DECADENZA
	47.384,00
	10

	 SOSPENSIONE TEMPORANEA PROCED. MOROSITA’
	19.118,00
	3

	 INVIO INTIMAZIONE O DIFFIDA AL PAGAMENTO
	100.427,00
	45

	 PRATICHE ALL'UFFICIO LEGALE DI ACER-PC 
	322.683,00
	81

	 RITARDATI PAGAMENTI 
	42.302,00
	193

	 TOTALE: 
	590.380,00
	351


4. SERVIZI TECNICI

4.1. MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA – STRATEGIE E PRIORITA’ D’INTERVENTO

4.1.1. Attività manutentiva ordinaria del patrimonio gestito

L’attività di manutenzione ordinaria rappresenta indiscutibilmente un settore nevralgico, un’interfaccia con l’utenza, con le Amministrazioni Comunali che qualifica buona parte dell’attività aziendale.

Al fine di fornire una buona qualità del servizio manutentivo, ACER, mette a disposizione un bagaglio di conoscenze e professionalità acquisite nel corso degli anni, durante i quali l’Azienda ha realizzato buona parte degli edifici ERP attualmente in gestione, e su quelli più datati, ha provveduto all’esecuzione di interventi di manutenzione straordinaria; a questo va aggiunta la conoscenza della gestione dei rapporti con l’utenza sia vecchia che nuova.

Nel corso degli ultimi anni l’Azienda ha investito risorse importanti sia per l’acquisizione di nuovi programmi informatici o upgrade di quelli esistenti, e sia per l’assunzione di personale giovane specializzato, al fine di garantire un servizio moderno, efficiente, al passo con i tempi e soprattutto di qualità.

Dal 2009 sono stati aggiornati i software dedicati alla gestione dell’utenza del patrimonio e della manutenzione, che sono utilizzabili (con debita autorizzazione) via WEB, da amministrazioni locali e Ditte Appaltatrici.

Il software permette di gestire l’intero iter delle richieste di interventi di manutenzione, dal loro ricevimento fino alla liquidazione relativo al lavoro eseguito. Tutta la procedura è gestita in modo da garantire minori tempi di gestione e una maggiore tempestività nelle risposte.

È’ inoltre possibile monitorare in ogni momento lo stato di attuazione di un richiesta di intervento o di un lavoro, consentendo quindi ai soggetti esterni accreditati di accedere alle informazioni.

Non tutte le richieste comunque necessitano di un intervento tempestivo; a volte trattasi di problema di natura diversa, pertanto compito degli Uffici è di valutare le chiamate ricevute, successivamente attivare l’intervento tramite compilazione degli “ordini di lavoro” e mandato alla ditta esecutrice.

Altro aspetto fondamentale dell’attività svolta dagli Uffici, il ricevimento diretto del pubblico per raccogliere le segnalazioni riguardanti le richieste di lavori manutentivi
A decorrere dall’anno 2008 i lavori di manutenzione ordinaria, straordinaria e pronto intervento, sono stati affidati per un periodo complessivo di 6 anni all’ Associazione temporanea d’Imprese, composta da Ingegneria Biomedica Capogruppo, MDE srl, Smart cop srl, TRS Ecologia, Bertoli e Geocart; per un importo contrattuale (dei 6 anni) di €. 9.673.902,16.= compresi di oneri per la sicurezza.

In particolare per ogni anno il contratto stipulato prevede i seguenti importi di spesa così suddivisi 

LAVORI 

Opere di manutenzione ordinaria
€.
789.307,82

Opere di manutenzione straordinaria
€.
492.722,02

Oneri per la sicurezza
€
  29.408,96

SERVIZI  (Opere a canone e lavori di man. straordinaria)

Servizio di Conduzione impianti di riscaldamento centr.to e app.re antincendio €.
171.000,00

Servizio di Conduzione impianti Ascensore
€.
110.000,00

Gestione Area Verde
€.
  55.000,00

Servizio Autospurghi
€.
  84.000,00

Oneri per la sicurezza
€.
    3.115,20

Nell’ambito dell’appalto sopra menzionato, al fine di migliorare la qualità dei servizi offerti dall’Azienda, è stato istituito un “Call Center” contattabile attraverso Numero Verde, attivo 24 ore su 24, in grado di ricevere tutte le chiamate degli utenti, per richieste di intervento, segnalazione problematiche, ecc., 

Questo servizio permette appunto per casi di particolare gravità e o urgenza, tempi di intervento ridotti, anche nell’ordine delle 2 ore dal momento della ricezione della chiamata.

Per la realizzazione di tutte le attività di carattere manutentivo, l’Ufficio Manutenzione si avvale, oltre che della Ditta principale dell’Appalto Integrato, di una serie di ditte artigiane per affidamenti di piccola entità, quali servizio di disinfestazione/derattizzazione, facchinaggio e sgombero, videoispezioni canne fumarie, gestione impianti di condizionamento, teleletture impianti di riscaldamento, manutenzioni dei dispositivi di apertura automatici e allarmi.

Di seguito viene riportata una tabella riepilogativa degli interventi di manutenzione ordinaria e servizi effettuati su immobili di Erp e altri, riferita agli anni di esercizio 2011 – 2012 - 2013:

	DESCRIZIONE  INTERVENTO
	Anno 2011
	Anno 2012
	Anno 2013

	Manutenzione ordinaria e pronto intervento immobili ERP
	577.546,02
	684.796,65
	634.389,21

	Sistemazione e manutenzioni alloggi di risulta di Erp con vari finanziamenti 
	140.263,53
	444.454,96
	680.527,84

	Servizio decantazione fosse immobili Erp
	94.540,68
	85.472,08
	92.700,49

	Servizio di Conduzione Impianti Ascensore 
	87.015,11
	78.398,26
	85.136,14

	Servizio di Conduzione Impianti di riscaldamento centralizzato e app.re antincendio
	45.002,07
	43.927,70
	45.047,82

	Gestione Area Verde
	60.400,17
	61.421,35
	57.340,99

	Gestione immobili di proprietà Acer
	36.497,93
	32.818,69
	31.118,59

	Manutenzione ordinaria e pronto intervento immobili non erp 
	22.004,46
	16.560,22
	28.316,20

	Manutenzione straordinaria immobili non erp 
	24.295,00
	
	

	Servizio decantazione fosse immobili non erp
	4.962,83
	3.843,17
	3.777,74

	Servizio di Conduzione Impianti Ascensore immobili non erp
	1.500,34
	1.500,32
	1.500,36

	Servizio di Conduzione Impianti di riscaldamento centralizzato e app.re antincendio immobili non erp
	1.174,97
	1.154,41
	1.506,69

	Totale
	1.095.203,11
	1.222.666,85
	1.194.889,20


4.1.2. Manutenzione straordinaria programmata del patrimonio edilizio gestito – Comune di Piacenza e Provincia    - anno 2012

Le opere di manutenzione straordinaria sono finanziate tramite diverse fonti come di seguito indicato:

· anno per anno attraverso le “eccedenze canoni” (art. 36 L.R. 24/01)

· finanziamenti regionali e/o statali.

Per l’utilizzo delle eccedenze canoni, l’Azienda, tramite il proprio Ufficio Tecnico predispone le proposte di interventi sui fabbricati erp di vari Comuni, che debbono essere approvate dalla Conferenza degli Enti; tali proposte sono finalizzate al miglioramento della:

- condizione abitativa degli alloggi (adeguamento ed installazione di impianti, sostituzione serramenti, isolamenti termici);

- qualità dei fabbricati (risanamento e rinnovo esterno, sistemazione delle coperture, sistemazione aree cortilizie, aree verdi, superamento barriere architettoniche; sicurezza impianti; risparmio energetico; innovazioni tecnologiche).

L’obiettivo dichiarato è la riduzione delle spese di gestione sostenute dall’utenza, dall’Ente gestore ed in ultima analisi dai Comuni stessi.

Nell’ambito delle scelte strategiche le priorità d’intervento vengono definite in base all’urgenza determinata da situazioni precarie, sulla necessità di messa in sicurezza di impianti in generale, per opere di completamento, da situazioni di contenzioso, dalla presenza di proprietari in condominio ecc..

Nella tabella seguente vengono elencati gli interventi di Manutenzione Straordinaria eseguiti nell’anno 2013 in Comune di Piacenza e provincia.

	ESERCIZIO  2013

	ECCEDENZE CANONI

	PIACENZA
	Via Marinai d’Italia 1/3

Intubaggio canna fumaria riscaldamento centralizzato
	€                  15.454,70

	PIACENZA
	Via Carella 1 A, B, C, D

Sostituzione pluviali
	€                  14.855,74

	PIACENZA
	Via Radini Tedeschi 89 (Ex Adamo)

M.s. n° 1 alloggio sfitto non finanziato da NAPS
	€                  24.818,75

	PIACENZA
	Via Carella 1 A, B, C, D

Man. Str. Sostituzione gruppo di pressurizzazione 
	€                  20.082,03

	PIACENZA
	Via Zanetti  pal. 1  int. 1 (Ex Labarile)

M.s. n° 1 alloggio sfitto non finanziato da NAPS
	€                  22.804,96

	PIACENZA
	Q.re Barriera Roma – Via Capra

M.s. Rip. Fognatura e pavimentazione esterna 
	€                  12.344,88

	PIACENZA
	Varie localizzazioni

M.s. n° 2 alloggi sfitti non finanziati da NAPS
	€                  28.989,88

	PIACENZA
	Via Div. Part. Valnure e Via Passo Guselli

M.s. Rifacimento fognatura e pavimentazione area cortilizia
	€                  41.346,11


	PIACENZA
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                105.280,54

	PIACENZA
	Rif. Fognatura Via Marinai 7/15
	€                    7.874,96

	PIACENZA
	Rif. Soglie e parti in c.a. e area cortilizia Via Marinai 7/15 e Via Carella 1 ABCD
	€                    7.100,00

	PIACENZA
	Manut. Ord. Colonna scarichi servizi igienici Via Zanetti 7
	€                       854,40

	PIACENZA
	Sistemazione area cortilizia q.re Via Zanetti
	€                    7.552,70

	PIACENZA
	Riparazione fognatura Via Capra 15
	€                    5.232,97

	BOBBIO
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                       230,00

	CALENDASCO
	Sist. Recinzione esterna Via Alighieri 9/11 Calendasco
	€                    3.520,76

	CASTELSANGIOVANNI
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                       699,20

	CASTELSANGIOVANNI
	Varie riparazioni  in Via Garibaldi, E. Pavese 19/31, Via Mascagni 6/8, Via Puccini 11 - CSG
	€                  10.145,67

	CORTEMAGGIORE
	Via S. Damiano - Chiavenna

M. str. Parti comuni fabbricato
	€                  19.200,00



	FIORENZUOLA
	Via Illica  3, 13, 15

M. str. Recupero n° 3 all. sfitti non finanziati da NAPS


	€                  74.480,30


	FIORENZUOLA
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                  29.150,14

	GOSSOLENGO
	Rif. Fognatura Via Matteotti 51 e Via Grandi 6
	€                    9.121,55

	MONTICELLI
	Via Lenin 46/50

Sostituzione generatore a condensazione  centralizzato
	€                  11.345,00

	MONTICELLI
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                  17.422,80

	PODENZANO
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                       478,40

	PONTEDELLOLIO
	Via Brizzolari 1

M.S. Rifacimento tratto fognario


	€                  18.687,44


	PONTENURE
	Man. Impianti ascensori a seguito di prescrizioni urgenti ASL
	€                       303,60

	SARMATO
	Rif. Impianto elettrico n° 3 alloggi in Via Bettola 12 
	€                    4.222,77

	IMPORTO TOTALE (iva esclusa)
	€                513.600,25


	FINANZIAMENTI NAPS 2

	Piacenza – Varie localizzazioni
	Man. Straordinaria per il recupero di 14 alloggi  
	290.495,32


	Piacenza
	Ristrutturazione palazzi n° 10 e n° 12 Q.re Barriera Farnese
	€           434.169,61

	Totale   €. 724.664,93 


	FINANZIAMENTI ECONOMIE PROGRAMMA REGIONALE 2003-2004

	BORGONOVO
	Via dei Mille 20 int. 02

M. str. Sost. Serramenti esterni alloggio
	€                    7.002,12



	FIORENZUOLA
	Via Manfredi 21-27

Man. Str. Rifacimento area cortilizia esterna e copertura box
	€                  43.836,68

	ROTTOFRENO
	Via Resistenza 2/4

M.s. Rifac. Manto di copertura e ripristino parti incoerenti in c.a.
	€                  63.747,68

	Totale   €.  114.586,48 

	FONDI PROPRI

	Piacenza – Via XXIV Maggio 26-28 Uffici (prop. Acer)
	Sede ACER Via XXIV Maggio 26

Man. Str. Cortile Sede, porta interna P.T. e impianti CT.
	€                  15.536,28 

	Piacenza – Via XXIV Maggio 26-28 Uffici (prop. Acer)
	Adeguam. Impianto elettrico CT sede ACER
	€                   4.900,00

	
	Totale   €. 20.436,28

	ALTRI FINANZIAMENTI

	PIACENZA
	Ristrutturazione palazzi n° 10 e n° 12 Q.re Barriera Farnese
(Finanziamento Contratti di Quartiere II)
	€           1.650.000,00

	FIORENZUOLA
	Recupero alloggio sfitto Via Menotti 1 (Ex Patori)

(Finanz. Per Popolazione Immigrata)
	€                  24.883,66

	PONTEDELLOLIO
	Realizzazione nuova palazzina per n.7 alloggi 
	€           769.670,37

	Totale   €. 2.444.554,03

	LAVORI ANCORA IN CORSO NELL’ANNO 2013

	Piacenza
	Ristrutturazione Pal. 1 Via Capra 21/a
	€   1.400.000



	Piacenza
	Ristrutturazione Pal 5 S. Sepolcro 18


	€                  1.057.868



	
	Totale   €. 2.457.868 


Si evidenzia che in occasione dell’approvazione da parte della C.d.E. del presente bilancio viene distribuito un Report dettagliato degli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria eseguiti sul patrimonio gestito, distinto per ogni Comune.

4.1.3. Ripristino alloggi di risulta di ERP

Una parte consistente dell’attività dell’ufficio manutenzione è quella riguardante gli interventi di recupero degli alloggi che si rendono sfitti per varie motivazioni (fine locazione, cambio alloggio, mobilità forzata per interventi di manutenzione straordinaria).

Nel triennio 2011 – 2012 – 2013, vi è stato un leggero incremento di alloggi che si sono resi sfitti, ma l’andamento è rimasto sostanzialmente costante.
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La spesa dei lavori di ripristino degli alloggi, nell’arco dei tre anni, ha comportato un costo medio unitario manutentivo pari ad €. 3.108,71.

Le differenze di spesa dipendono sostanzialmente dalla tipologia di alloggi, che si sono resi disponibili al fine del loro recupero (anno di costruzione, qualità delle finiture, rifacimento e/o adeguamento di impianti tecnologici, conduzione dell’alloggio da parte dell’utente etc..).

L’andamento dei costi sostenuti risulta essere evidenziato nella tabella sotto riportata:
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4.1.4. Andamento spese di manutenzione   Triennio 2010 – 2012

La spesa complessiva, sostenuta per lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria e per il recupero degli alloggi di risulta, finanziati con i proventi dei canoni di locazione, senza l’apporto di altre fonti di finanziamento, viene evidenziata con le tabelle e i grafici qui di seguito riportati (triennio 2011 – 2013):

	INTERVENTI: spese complessive triennio 2011-2013
	Anno  2011
	Anno  2012
	Anno  2013

	Manutenzione ordinaria e pronto intervento alloggi ERP
	577.546,02
	684.796,65
	634.389,21

	Manutenzione ordinaria e pronto intervento alloggi non ERP
	22.004,46
	16.560,22
	28.316.20

	Manutenzione Straordinaria immobili ERP e non ERP
	1.299.995,49
	3.605.638,96
	3.797.405,69

	Manutenzione straordinaria immobili Acer
	27.910,00
	53.022,77
	20.436,28

	Recupero alloggi ERP di risulta  
	140.263,53
	212.774,00
	214.054,97

	Gestione immobili di ACER
	36.497,93
	32.818,69
	31.118,59

	Servizi vari alloggi ERP (spurghi, verde, riscaldamento etc…)
	257.976,40
	269.219,39
	280.225,44

	Servizi vari alloggi non ERP (spurghi, verde, riscaldamento etc…)
	7.903,07
	6.497,90
	6.784,79



4.1.5. Programmi di recupero edilizio e riqualificazione urbana

L’Ufficio Tecnico dell’Azienda è impegnato nella progettazione e realizzazione di interventi inseriti in Programmi di recupero e ristrutturazione di fabbricati e di riqualificazione urbana di quartieri, finanziati attraverso bandi regionali/statali, a cui ACER ha partecipato per conto dei Comuni e cofinanziati da risorse comunali.

I programmi attualmente in atto sono i seguenti:

· Programma Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto” (denominato “NAPS”);

· Prosecuzione del Progr. Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto” (denominato NAPS 2”);

· Contratto di Quartiere San Giuseppe – Baia del Re;

· Contratti di Quartiere II (denominati “CQII”);

· Programma integrato di promozione di edilizia residenziale sociale e di riqualificazione urbana (denominato “PIPERS”);
· Programma Regionale 2003 – 2004
· Programma Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto” (denominato “NAPS”)
Nel corso dell’anno 2010 è stato avviato il Programma di recupero degli alloggi sfitti di ERP, denominato “Nessun alloggio pubblico sfitto”, previsto nel D.L. 159/2007 e finanziato in parte con fondi ministeriali e in parte con fondi regionali.

Complessivamente, il Programma ha riguardato il recupero di n° 176 alloggi per un totale di € 6.261.929,00, suddivisi tra Ministero e Regione. 

Gli alloggi interessati erano ubicati nei seguenti Comuni:
	COMUNE
	LOCALIZZAZIONE
	N° ALLOGGI
	FINANZIAMENTO

(€)

	PIACENZA
	varie localizzazioni
	143
	4.846.273,00

	AGAZZANO
	Via Bissone n° 6
	  1
	2.200,00

	CARPANETO P.NO
	Piazzale Rosso n° 4
	  1
	27.000,00

	FIORENZUOLA D’ARDA
	varie localizzazioni
	17
	648.856,00

	GRAGNANO TR.SE
	Campremoldo Sopra
	  2
	95.000,00

	GROPPARELLO
	Via Marano n° 45
	  1
	15.000,00

	MORFASSO
	Loc. Case Ruggeri
	  4
	100.000,00

	ROTTOFRENO
	Via Roma n° 5
	  4
	396.800,00

	SARMATO
	varie localizzazioni
	  3
	130.800,00

	TOTALI
	176
	6.261.929,00


In aggiunta a quanto previsto nel Programma, grazie ad alcuni cofinanziamenti comunali, è stato possibile realizzare opere di manutenzione straordinaria su parti comuni, permettendo così di recuperare interi fabbricati. Gli interventi di recupero edilizio più importanti sono stati i seguenti:

	INTERVENTO
	N° ALLOGGI
	Finanziamento Totale
	Finanziamento Programma Alloggi sfitti
	Cofinanziamento Comunale

	Recupero Palazzo n° 5 Q.re San Sepolcro Piacenza
	14
	€   1.057.868,00
	€   413.868,00
	€    644.000,00

	Recupero edificio Cantone del Cristo in Piacenza
	23
	€      950.000,00
	€   158.000,00
	€    471.000,00

	Recupero Pal. 4 Q.re B.ra Roma
	12
	€      452.698,00
	€   152.698,00
	€    300.000,00

	Demolizione e ricostruzione edificio in Rottofreno
	4
	€     446.800,00
	€   396.800,00
	€      50.000,00


Ad oggi, sono stati conclusi tutti gli interventi, sono in fase di ultimazione i lavori dell’ultimo appalto riguardante il recupero edilizio del palazzo n° 5 del Quartiere San Sepolcro, in Piacenza, la cui fine lavori è prevista per il mese di Luglio 2014.

· Prosecuzione Programma Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto” (denominato “NAPS”)
Con Delibera n° 1358 del 20/09/2010 la Giunta della regione Emilia Romagna ha approvato e stanziato i finanziamenti per la prosecuzione del Programma Regionale denominato “Nessun alloggio pubblico sfitto”.

Al Comune di Piacenza sono stati assegnati complessivamente € 310.831,69, che hanno permesso il recupero di ulteriore n° 15 alloggi sfitti, localizzati in varie zone della città.

I lavori negli alloggi sono tutti terminati il giorno 10/01/2014 ed hanno comportato una spesa complessiva di € 290.495,31

· Contratto di Quartiere San Giuseppe – Baia del Re

Questo programma di riqualificazione urbana del comparto del Quartiere San Giuseppe – Baia del Re a Piacenza, finanziato dalla Regione Emilia Romagna con delibera C.R. n. 1356 del  del 15/02/2000, prevedeva n° 5 stralci, suddivisi in vari lotti, per la riqualificazione urbana, recupero edilizio e nuove edificazioni.

I lavori dell’ultimo stralcio (manutenzione straordinaria ad impianti di riscaldamento) sono terminati nella primavera del 2013.

A conclusione di tutti gli interventi si è riscontrata un’economia di circa € 580.000,00.

In sinergia con il Comune di Piacenza, si è giunti alla progettazione di un intervento molto interessante, che ha permesso di unire le economie suddette con un finanziamento del Comune di Piacenza per la realizzazione di un asilo nido.

Tutto ciò ha portato alla definizione di un progetto che prevede la realizzazione di un asilo nido, composto da due sezioni per un totale di 28 bambini, affiancato da una palazzina nella quale a piano terra sono previsti locali occupati dagli uffici amministrativi del nido, dalla mediazione sociale e da uno spazio per attività comuni, mentre al primo piano verranno realizzati alcuni alloggi di edilizia residenziale pubblica. 

ACER si occuperà, oltre che della progettazione esecutiva, anche della gara di appalto e della realizzazione di tutto l’intervento, il cui inizio lavori è previsto ad inizio 2015.

· Contratti di Quartiere II (denominati “CQII”)

La Regione Emilia Romagna ha approvato i programmi “Contratti di Quartiere II” con deliberazione di Giunta Regionale n. 1425 del 21 Luglio 2003 avente per oggetto “Approvazione del bando regionale dei programmi innovativi in ambito urbano denominati Contratti di quartiere II. Legge 8/12/2001, n. 21”.

I Contratti di Quartiere II hanno come oggetto la riqualificazione di quartieri di edilizia residenziale pubblica e prevedono sia la ristrutturazione completa di palazzi, sia la sistemazione degli spazi comuni. Nel Comune di Piacenza si sono individuati i quartieri di Barriera Roma e Barriera Farnese, nei quali verranno recuperati complessivamente n° 8 palazzi e sistemate tutte le aree esterne. Gli interventi oltre alla riqualificazione edilizia, sono rivolti anche al risparmio energetico, tramite posa di cappotti, pannelli solari, rete di teleriscaldamento e sostituzione di serramenti e riguardano la sicurezza degli utenti, tramite la creazione di portierati e la realizzazione di locali per la Polizia Municipale. Oltre a questi due ambiti di intervento, il programma prevede anche il recupero di alloggi nel Quartiere Molino degli Orti.

Occorre sottolineare che alcuni alloggi oggetto di ristrutturazione sia a Barriera Farnese che a Molino degli Orti sono compresi anche nel programma di recupero degli alloggi sfitti. Questo permette di incrementare i fondi disponibili per il recupero dei due quartieri di Barriera Roma e Barriera Farnese, e il finanziamento totale ammonta ad € 11.944.970,91.

Ad oggi sono conclusi n° 4 interventi e precisamente:

· recupero di n° 27 alloggi nel Quartiere Molino degli Orti (fine lavori a dicembre 2008);

· recupero edilizio dei palazzi n° 3 e n° 4 del Quartiere Barriera Roma e la sistemazione esterna dell’area cortilizia con la realizzazione di una sottostazione per il teleriscaldamento a servizio di tutto il quartiere. Attualmente il teleriscaldamento servirà solo i palazzi oggetto dell’intervento (n°3 e n° 4), successivamente verranno forniti del servizio anche tutti gli altri edifici, appena saranno possibili i lavori di ristrutturazione. Durante i lavori in atto, nel quartiere sono stati realizzati anche uffici per una sede della Polizia Municipale, che servono come presidio per la sicurezza degli abitanti del Quartiere Barriera Roma e della zona circostante della città (fine lavori a novembre 2010).

· completamento del recupero edilizio di n° 12 alloggi del palazzo n° 4 nel Q.re Barriera Roma (fine lavori marzo 2012);

· recupero edilizio dei palazzi n° 10 e n° 12 del Quartiere Barriera Farnese e la sistemazione esterna dell’area cortilizia con la realizzazione di una sottostazione per il teleriscaldamento a servizio di tutto il quartiere. Attualmente il teleriscaldamento servirà solo i palazzi oggetto dell’intervento (n° 10 e n° 12), successivamente verranno forniti del servizio anche tutti gli altri edifici, appena saranno possibili i lavori di ristrutturazione. (fine lavori a settembre 2013).

Sul piano progettuale, è stato completato il quinto e ultimo intervento, riguardante la ristrutturazione completa dei palazzi n° 2, 8 e 9 di Barriera Farnese. Si è proceduto alla pubblicazione del bando di appalto e l’espletamento della gara avrà inizio nel mese di giugno 2014.

· Programma integrato di promozione di edilizia residenziale sociale e di riqualificazione urbana (denominato “PIPERS”)

Per quanto riguarda la riqualificazione urbana ed energetica degli edifici, ACER ha collaborato, con i Comuni di Piacenza, Fiorenzuola d’Arda e San Giorgio, alla preparazione degli elaborati necessari per la partecipazione al bando regionale denominato “Programma integrato di promozione di edilizia residenziale sociale e di riqualificazione urbana”. 

Con Delibera di Giunta Regionale n. 1865 del 29/11/2010 è stata approvata la graduatoria dei Programmi ammessi al finanziamento, tra cui gli interventi proposti dai Comuni di Piacenza e Fiorenzuola d’Arda, ma non quello del Comune di San Giorgio.

Gli interventi sono così articolati:

· Comune di Piacenza: 

· Lotto a: completamento della riqualificazione urbana ed energetica dei Quartieri di Barriera Roma e Barriera Farnese, attraverso l’allacciamento alla rete di teleriscaldamento di alloggi di altri fabbricati non compresi nei lavori dei Contratti di Quartiere II, la posa di pannelli solari per la produzione di acqua calda sanitaria sulle coperture degli edifici, la sostituzione di serramenti e la formazione di cappotti d’isolamento (importo € 1.550.000,00);

· Lotto b: ristrutturazione completa del palazzo n. 1 di Barriera Roma (Via Capra n. 21/A), sempre comprensivo dell’allaccio alla rete di teleriscaldamento (importo € 1.200.000,00);

· Lotto c: realizzazione di una palazzina di n. 24 alloggi di ers, a capo di una cooperativa, vincitrice di un bando comunale, lotto d’intervento non gestito da ACER.

Per quanto riguarda i lotti a. e b. gestiti da ACER, l’importo complessivo dell’intero intervento è pari ad € 2.750.000,00, di cui:

· € 1.950.000,00 Fondi Ministeriali/Regionali

· €    800.000,00 Fondi Comunali

Il cofinanziamento comunale pari ad € 800.000,00 deriva dalla quota parte di proventi dovuti all’alienazione di Palazzo Chiapponi.

· Comune di Fiorenzuola d’Arda: 

· Lotto a: realizzazione di una palazzina di n. 17 alloggi di erp, in classe energetica “A”, con struttura in legno (importo € 2.256.900,00);

· Lotto b: realizzazione di una palazzina di n. 24 alloggi di ers, a capo di una cooperativa, vincitrice di un bando comunale, lotto d’intervento non gestito da ACER.

Per quanto riguarda il lotto a. gestito da ACER, l’importo complessivo dell’intero intervento è pari ad € 2.256.900,00, di cui:

· € 2.031.210,00 Fondi Ministeriali/Regionali

· €    225.690,00 Fondi ACER

Il cofinanziamento di ACER pari ad € 225.690,00 sarà recuperato dall’Azienda, attraverso un piano di anni 15, che prevede la trattenuta di una quota annuale di € 16.666,66 (comprensiva di interessi) di eccedenze canoni spettanti al Comune di Fiorenzuola d’Arda.

Il 19 ottobre 2011 è stato sottoscritto l’Accordo di Programma tra Ministero delle Infrastrutture e Regione Emilia Romagna. Questo Accordo ha dato il via alla fase esecutiva del programma, a cui sono seguiti la presentazione dei progetti definitivi ed esecutivi e la sottoscrizione delle Convenzioni con la Regione, i Comuni e gli altri soggetti attuatori.

Ad oggi sono iniziati i lavori del “lotto b” nel Comune di Piacenza riguardante la “ristrutturazione completa del palazzo n. 1 di Barriera Roma (Via Capra n. 21/A), sempre comprensivo dell’allaccio alla rete di teleriscaldamento (importo € 1.200.000,00);”, mentre sono in fase conclusiva le gara d’appalto per l’assegnazione del “lotto a” a Piacenza e del “lotto a” a Fiorenzuola D’Arda; i lavori di questi due interventi avranno inizio entro la fine dell’estate del 2014 (mese di settembre).

· Programma Regionale 2003 – 2004

Con la conclusione degli interventi dei primi due stralci (Tabella A e Tabella B) del Programma Regionale straordinario di ERP 2003 – 2004, si è definito il quadro delle economie su tutti i Comuni interessati.

L’Ufficio Manutenzione ha provveduto a rimodulare le economie Comune per Comune, in modo da poter finanziare gli interventi previsti nel 3° stralcio (Tabella C).

La rimodulazione delle economie è stata inviata in Regione nel mese di settembre del 2011, dopo che gli interventi proposti da ACER, che riguardano lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria in vari Comuni della Provincia di Piacenza, sono stati autorizzati dal Tavolo Provinciale di Concertazione delle Politiche abitative di Piacenza in data 2 agosto 2011.

La Regione Emilia Romagna, con Deliberazione di G.R. n. 1118 del 30/7/2012, ha autorizzato l’utilizzo delle economie riscontrate a seguito della conclusione degli interventi del 1° e 2° stralcio del Programma Regionale 2003-2004, per complessivi € 648.825,74 sul patrimonio comunale ERP gestito da ACER Piacenza.

I lavori sono ad oggi tutti conclusi.

Si allega tabella con elenco dei lavori autorizzati.

4.2. ATTIVITA’ DI PROGETTAZIONE

Oltre alle progettazioni che hanno riguardato sia i già citati programmi d’intervento, sia tutte le manutenzioni straordinarie programmate sugli alloggi, l’attività dell’ufficio tecnico si è concentrata soprattutto su due diversi ambiti.

· riqualificazione urbana ed energetica di edifici;

· interventi di nuove costruzioni di Housing Sociale che attraverso operazioni di finanza di progetto possano portare alla realizzazione di nuovi fabbricati con alloggi di erp ed ers (edilizia residenziale sociale).

4.2.1. Housing Sociale – Interventi in project financing

La crisi economica e finanziaria ha sicuramente aggravato l’emergenza abitativa e fatto lievitare la domanda di alloggi in locazione a canone sociale e sostenibile. Sussiste, pertanto, la necessità di dare una risposta, seppure parziale, alla crescita del disagio abitativo caratterizzato, non solo dalla domanda di alloggi sociali proveniente dalle fasce più deboli della popolazione, che emerge dalle graduatorie per l’accesso all’e.r.p., ma anche da quella proveniente da ceti sociali a reddito medio-basso che non hanno i requisiti per accedere all’ERP e, nel contempo, non riescono a trovare risposte sul libero mercato dell’affitto.

In questo scenario, ACER Piacenza ha si è proposta presso vari Comuni della Provincia, ottenendo la disponibilità di aree e fabbricati per realizzare alloggi sociali, con le finalità sopra descritte.

La progettazione è avvenuta secondo i parametri della nuova filosofia di ACER che, come descritto in precedenza, punta l’attenzione non più solo sul mattone, ma anche sulle persone, sulle famiglie e sui servizi a loro dedicati.

Ciò ha portato alla revisione di tutti i progetti, prevedendo spazi dedicati alla mediazione e al portierato sociale e spazi comuni a servizio del fabbricato e di tutto il quartiere in cui sono inseriti. Ovviamente, non sono venuti meno i criteri di sostenibilità economica, gestionale ed ambientale, aventi lo scopo di abbattere i costi di realizzazione e di gestione futura e di realizzare edifici performanti dal punto di vista energetico.

In particolare la progettazione preliminare si è concentrata sui seguenti interventi:

· Comune di Piacenza:


Quartiere San Giuseppe: realizzazione di un asilo nido, composto da due sezioni per un totale di 28 bambini, affiancato da una palazzina nella quale a piano terra sono previsti locali occupati dagli uffici amministrativi del nido, dalla mediazione sociale e da uno spazio per attività comuni, mentre al primo piano verranno realizzati alcuni alloggi di edilizia residenziale pubblica.

· Comune di Piacenza:


località Mortizza: nuova costruzione edificio di n° 24 alloggi di cui n° 12 di erp e n° 12 di ers - € 2.900.000,00.

Questo intervento è in parte finanziato dal Comune di Piacenza (fondi destinati all’ERP) e potrebbe essere realizzato con un contributo di ACER e di un soggetto privatistico.

· Comune di Borgonovo V. T.:

Via Pianello: ristrutturazione di un fabbricato di proprietà di ASP AZALEA, del quale una parte verrà adibita a centro diurno per ragazzi con famiglie disagiate, intervento finanziato con contributo regionale e a carattere privato; mentre nella porzione restante potranno essere ricavati alcuni alloggi a destinazione sociale, in modo da soddisfare la richiesta di abitazioni in locazione a canone calmierato, esigenza particolarmente sentita anche nel Comune di Borgonovo V.T.

4.2.2. Risparmio energetico

Sempre sul fronte del risparmio energetico, l’Ufficio Tecnico di ACER ha realizzato una serie di studi di fattibilità e progetti preliminari che prevedono l’abbattimento dei consumi energetici negli edifici di proprietà e gestiti.

Sono stati selezionati fabbricati che presentano le seguenti caratteristiche:

· impianti termici centralizzati con generatori di calore obsoleti o rendimenti modesti;

· pareti esterne particolarmente disperdenti con prospetti mediamente regolari ed atti al rivestimento a cappotto;

· sottotetti non isolati ed atti a ricevere la posa di un isolante all’estradosso dell’ultimo solaio.

Gli edifici con queste caratteristiche e maggiormente favorevoli all’esecuzione di interventi sono risultati essere:

· Comune di Carpaneto P.no
località Zena
n°   4 alloggi

· Comune di Coli
località Perino
n°   6 alloggi

· Comune di Piacenza
Via Pastore 3
n° 21 alloggi

· Comune di Piacenza
San Sepolcro pal. 6
n° 16 alloggi

· Comune di Piacenza
San Sepolcro pal. 7
n° 16 alloggi

· Comune di Piozzano
Via Campo Sportivo
n°   4 alloggi

· Comune di Fiorenzuola d’Arda
Via Ranza
n° 12 alloggi

· Comune di Monticelli d’Ongina
Via Lenin 46 – 48

n° 12 alloggi

Per ogni fabbricato sono stati individuati gli interventi di risparmio energetico fattibile, calcolando sia il risparmio di energia che quello economico ottenibile.

Si è in attesa che tutti gli interventi, o almeno in parte, siano finanziati da fondi regionali, oppure anche grazie a fondi ministeriali, che potrebbero derivare dal nuovo “Piano casa” ultimamente varato dal Governo.

Sulla sede di ACER, invece, si è concluso l’intervento di posa di un isolamento a cappotto e di sostituzione dei serramenti.

Per finanziare l’intervento si è implementata la procedura per l’adesione al cosiddetto Fondo Kyoto.

Il Fondo Kyoto è stato istituito con la legge finanziaria 2007 e sovvenziona con un prestito a tasso agevolato gli interventi in accordo coi dettami del Protocollo di Kyoto, il trattato internazionale che fissa le linee guida per la riduzione delle emissioni responsabili del riscaldamento globale.

Il Fondo è costituito da 600 milioni di euro distribuiti in tre annualità di 200 milioni di euro ciascuna ed è gestito dalla Cassa Depositi e Prestiti (CDP). 

Il Fondo è rotativo, cioè si autoalimenta grazie alle rate di rimborso dei prestiti accordati. I finanziamenti sono al tasso agevolato dello 0,5% annuo per una durata di 15 anni e sono rimborsabili in rate semestrali.

4.2.3. Sostituzione caldaie e serramenti

Per completare l’aspetto progettuale riguardante il risparmio energetico, occorre citare le sostituzioni delle caldaie e dei serramenti che l’Ufficio Manutenzione continua, durante tutto l’anno, a progettarne la sostituzione e adeguamento, nei vari alloggi che di volta in volta presentano situazioni di degrado e mal funzionamento.

4.3. ATTIVITA’ DI DIREZIONE LAVORI

L’attività di direzione lavori svolta durante il 2013 ha riguardato tutti i cantieri di manutenzione ordinaria e straordinaria, citati in precedenza e seguiti sia dall’Ufficio Manutenzione che dall’Ufficio Progettazione.

Inoltre, sono proseguiti i cantieri già iniziati, qui di seguito elencati.

Nuove costruzioni

Si sono conclusi i lavori nel cantiere per la costruzione della  nuova palazzina in Comune di Ponte dell’Olio per un totale di n. 7 alloggi di cui n. 3 di e.r.p. e n. 4 di proprietà di ACER.

Contratti di Quartiere II

Sono stati ultimati i lavori sul primo lotto del quartiere Barriera Farnese, che riguardavano la ristrutturazione completa dei palazzi n. 10 e n° 12, la sistemazione esterna della zona cortilizia e la realizzazione della rete di teleriscaldamento a servizio di tutti gli altri palazzi del quartiere.

Attualmente si è dato avvio alla procedura di appalto per l’esecuzione del secondo lotto di Barriera Farnese, comprendente la ristrutturazione completa dei palazzi n° 2, n°8 e n°9.

Programma Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto”

Tutti gli interventi sono terminati nel corso del 2013, ad eccezione dei lavori di San Sepolcro Palazzo 5, il cui cantiere è in corso e si concluderà nel 2014.

Prosecuzione Programma Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto”
Anche i lavori previsti nella Prosecuzione del Programma Regionale “Nessun Alloggio Pubblico Sfitto” ed elencati in precedenza, si sono conclusi nel corso del 2013.
Programma integrato di promozione di edilizia residenziale sociale e di riqualificazione urbana (denominato “PIPERS”)

Sono iniziati, a fine 2013, i lavori del primo lotto nel Comune di Piacenza, riguardanti la ristrutturazione del Palazzo n° 1 nel Quartiere Barriera Roma. La fine lavori è prevista negli ultimi mesi del 2014.

Sono invece in corso, le procedure per l’espletamento delle gare di appalto degli altri due interventi: la riqualificazione energetica dei Quartieri Barriera Roma e Barriera Farnese in Piacenza e la nuova costruzione di un fabbricato di n° 17 alloggi, in legno e in classe “A”, nel Comune di Fiorenzuola d’Arda.
4.4. ALTRE ATTIVITA’

4.4.1. Efficienza e riqualificazione energetica degli edifici

· RISPARMIO ENERGETICO

Il settore dell’edilizia è responsabile per il 35-40% dei consumi energetici e delle conseguenti emissioni in atmosfera; il fabbisogno energetico si riflette sui costi di gestione degli edifici; l’aumento continuo dei costi dell’energia grava pesantemente e unitamente alle spese di manutenzione e gestione complessiva.

Le nuove politiche dell’Unione Europea (direttiva CE 91/2002), e del Governo Italiano (D.Lgs 192/2005 e 311/2006), per contrastare il fenomeno preoccupante dei cambiamenti climatici e della sempre crescente dipendenza dalla importazione di combustibili fossili da paesi terzi, si pongono i seguenti obiettivi:

· diminuzione dei gas ad effetto serra;

· miglioramento della efficienza energetica;

· maggiore utilizzo di energia rinnovabile;

· migliore qualità abitativa;

· minore ricorso all’impiantistica per la climatizzazione estiva degli ambienti

promovendo un vero mercato interno dell’energia ed una politica dei consumi finalizzata a risparmiare almeno il 20% di consumo dell’energia primaria entro il 2020.

A seguito di quanto esposto e considerato che:

· è prioritario promuovere l’efficienza energetica degli edifici attraverso tecniche, tecnologie, materiali, formazione, modifiche comportamentali dei cittadini/consumatori, cultura del risparmio energetico;

· occorre puntare sulla valorizzazione, su prodotti e tecnologie costruttive che consentono di abbattere le spese energetiche;

ACER di Piacenza, azienda pubblica di servizi tecnici rivolti alla persona, in particolare nel settore della gestione immobiliare di patrimonio residenziale pubblico, si è da tempo attivata per la promozione, progettazione e realizzazione di interventi concretamente sostenibili, che consentano l’innovazione e la sperimentazione nel settore dell’edilizia abitativa, favorendo  la ricerca ed il raggiungimento degli obiettivi sopra esposti.

Si citano alcuni degli interventi più significativi eseguiti negli ultimi anni dall’azienda che possiamo riassumere nelle seguenti fasce di interventi:

1. gli impianti termici centralizzati dotati di caldaie a condensazione ad altissimo rendimento per il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria, che sono presenti in città e provincia su 8 fabbricati per servire complessivi 190 alloggi.

2. gli interventi relativi all’utilizzo di fonti energetiche alternative e rinnovabili che trovano impiego in campo solare sia termico che fotovoltaico, distribuiti in 10 fabbricati. Questi impianti installati consentono di risparmiare complessivamente 11.231 mc. gas metano/anno e di evitare la conseguente emissione in atmosfera di 25.330 kg /CO2; e di 9312 KWh/anno  da fotovoltaico con la conseguente evitata emissione in atmosfera di 6,282 kg CO2/anno.

3. è stato realizzato il collegamento alla rete del teleriscaldamento cittadina dei quartieri di Barriera Roma, Barriera Farnese e Torricella. Detti interventi consentiranno la connessione a detta rete di n.340 alloggi.

4. si sono, inoltre, avviati e conclusi vari appalti per la sostituzione di serramenti a vetro singolo con serramenti a vetro doppio a bassa emissione. Complessivamente sono stati installati 2.000 mq di nuovi serramenti nel Comune di Piacenza, oltre ad altri 300 nei Comuni della Provincia. Anche in tutti gli altri casi di interventi di ristrutturazione e manutenzione straordinaria vengono installati da ACER questi tipi di serramenti suddetti.

5. Già da diversi anni all’interno dei nostri fabbricati viene installato un sistema di contabilizzazione sia dell’energia che dell’acqua, per fare in modo che ad ogni singolo utente venga addebitato solamente il rispettivo consumo. Questo sistema fa capo ad una unità centrale dalla quale è possibile per esempio gestire le temperature ambienti all’interno delle unità abitative, rilevare eventuali anomalie, controllare gli effettivi consumi degli utenti ed prelevare i dati di consumo via software. I nostri alloggi già realizzati dotati di questo sistema di contabilizzazione sono circa 308.

Negli ultimi anni, sono stati fatti alcuni studi dall’Ufficio Tecnico di ACER sul patrimonio esistente.

Il primo studio ha riguardato gli impianti fotovoltaici, in cui sono stati analizzati tutti i fabbricati gestiti da ACER di edilizia residenziale pubblica e tra questi sono stati selezionati quelli che, per orientamento, esposizione e consumi, sono i più indicati ad ospitare un impianto fotovoltaico. Per ogni fabbricato selezionato è stata redatta una relazione comprensiva anche dei costi di realizzazione dell’impianto, tarato sui consumi effettivi del fabbricato.

Il secondo studio ha riguardato la fattibilità di alcuni interventi possibili sull’involucro dei fabbricati per ottenere un significativo abbattimento dei consumi energetici. Anche in questo caso, si è proceduto ad uno screening dei fabbricati, selezionando quelli maggiormente dispersivi e con le seguenti caratteristiche:

· impianti termici centralizzati con generatori di calore obsoleti o rendimenti modesti;

· pareti esterne particolarmente disperdenti con prospetti mediamente regolari ed atti al rivestimento a cappotto;

· sottotetti non isolati ed atti a ricevere la posa di un isolante all’estradosso dell’ultimo solaio.

Per ogni fabbricato sono stati individuati gli interventi di risparmio energetico, quali formazione di isolamento a cappotto, sostituzione dei serramenti, isolamento del solaio di sottotetto e installazione di caldaie a condensazione, calcolando sia il risparmio di energia che quello economico ottenibile.

· CERTIFICAZIONE ENERGETICA

ACER Piacenza ha portato a termine un programma di formazione del personale in materia di certificazione energetica che ha permesso l’accreditamento presso l’Albo certificatori della Regione Emilia Romagna, in data 04/02/2010 sia dell’Azienda sia di n. 2 tecnici. Nel corso del 2014 un altro tecnico seguirà il corso di formazione e sarà iscritto all’albo certificatori.

Successivamente è stata approvata dal C.d.A. ACER con Delibera n. 139/07 del 26/03/2010 una Convenzione tipo per l’incarico ad ACER di redazione di Certificazioni Energetiche degli alloggi gestiti e non ed è stata inviata a tutti i Comuni della Provincia di Piacenza, aderenti alla Convenzione solidale di gestione del patrimonio ERP.

Attualmente sono state sottoscritte le Convenzioni con n. 22 Comuni e sono in fase di sottoscrizione le Convenzioni dei 6 Comuni mancanti, che fanno parte della Convenzione solidale di gestione dell’erp.

Si precisa che le Certificazioni sono redatte tutte dai tecnici dell’Ufficio, senza alcun affidamento a progettisti esterni e che è stata creata una procedura che è stata codificata e inserita nel processo di Qualità dell’Azienda per la ricognizione e catalogazione degli alloggi gestiti che necessitano di Certificazione Energetica.

IL BILANCIO

DELL’ESERCIZIO

2013
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NOTA INTEGRATIVA - BILANCIO AL 31/12/2013

	Premessa


A norma dell’art. 40, comma 2 della Legge Regionale n. 24/2001, l’ACER deve presentare il bilancio d’esercizio secondo la normativa civilistica vigente di cui agli artt. 2423 e seguenti del Codice Civile.

Il bilancio è stato redatto, oltre che in conformità alle norme di legge e al Regolamento di contabilità vigente, seguendo i principi contabili applicabili ad un'impresa in funzionamento, elaborati da O.I.C.

In ottemperanza al principio di competenza, l’effetto delle operazioni e degli altri eventi è stato rilevato contabilmente ed attribuito all’esercizio al quale tali operazioni ed eventi si riferiscono e non a quello in cui si concretizzano i relativi movimenti di numerario.

La nota integrativa, unitamente agli schemi di Stato patrimoniale e di Conto economico, costituisce il bilancio d’esercizio chiuso al 31.12.2013.

· Il Consiglio di Amministrazione formula la presente nota integrativa con lo scopo di fornire tutti gli elementi utili alla comprensione del bilancio di ACER Piacenza.

· In attuazione della delibera di Consiglio n° 136/2009 del 03/12/2009, il presente bilancio d’esercizio è stato assoggettato a revisione contabile da D.K.F. S.p.A.

· Il presente bilancio ha tutti i requisiti per essere redatto in forma abbreviata ai sensi dell’art. 2435 bis primo comma del Codice Civile. Per una maggiore comprensione dei dati esposti, l’azienda ha ritenuto opportuno avvalersi di uno schema più dettagliato rispetto al bilancio abbreviato.

· “ Si rileva che, in attuazione a quanto disposto dal D. Lgs.n.196/2003 all’art.34, comma 1, lettera g, e al punto 26 del disciplinare tecnico, di cui all’allegato B del medesimo decreto legislativo, è stato predisposto ed approvato il Documento Programmatico sulla sicurezza, secondo le indicazioni descritte al punto 19 del medesimo allegato.” 

	Criteri di formazione


Il seguente bilancio è conforme al dettato degli articoli 2423 e seguenti del Codice Civile, come risulta dalla presente nota integrativa, redatta ai sensi dell’articolo 2427 del Codice Civile, che costituisce, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 2423 parte integrante del bilancio di esercizio.

	Criteri di valutazione


I criteri utilizzati nella formazione del bilancio chiuso al 31/12/2013 non si discostano da quelli utilizzati per la formazione del bilancio del precedente esercizio, in particolare nelle valutazioni e nella continuità dei medesimi principi.

Il bilancio dell’esercizio precedente è stato riclassificato, a fini comparativi, tenendo conto dei criteri adottati nell’esercizio in corso.
La valutazione delle voci di bilancio è stata fatta ispirandosi a criteri generali di prudenza e competenza, nella prospettiva della continuazione dell'attività.


L'applicazione del principio di prudenza ha comportato la valutazione individuale degli elementi componenti le singole poste delle attività o passività.

In ottemperanza al principio di competenza, l'effetto delle operazioni e degli altri eventi è stato rilevato contabilmente ed attribuito all'esercizio al quale tali operazioni ed eventi si riferiscono, e non a quello in cui si concretizzano i relativi movimenti di numerario (incassi e pagamenti).

La continuità di applicazione dei criteri di valutazione nel tempo rappresenta elemento necessario ai fini della comparabilità dei bilanci dell’azienda nei vari esercizi.

In particolare, i criteri di valutazione adottati nella formazione del bilancio sono stati i seguenti.

Immobilizzazioni

Immateriali

Sono rappresentate dal “software” inteso quale insieme di programmi necessari allo svolgimento di elaborazioni elettroniche: programmi di base, che riguardano i modi di funzionamento degli elaboratori e programmi applicativi che consentono al computer di conseguire specifici risultati operativi.

Il software è stato acquisito tramite “contratto di licenza d’uso” a tempo indeterminato. 

Tali immobilizzazioni sono iscritte al costo storico di acquisizione ed esposte al netto degli ammortamenti effettuati nel corso degli esercizi entro i limiti fissati dalle vigenti disposizioni legislative e imputati direttamente alle singole voci, in base alla residua possibilità di utilizzazione.

Materiali

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo di acquisizione comprensivo degli oneri accessori.

I costi di manutenzione aventi carattere incrementativo delle immobilizzazioni, in quanto hanno contribuito ad allungare la vita utile delle stesse o che comunque hanno portato a una maggiore redditività, sono stati capitalizzati.

Le immobilizzazioni sono iscritte al netto dei relativi ammortamenti accumulati; gli ammortamenti sono stati effettuati secondo la residua possibilità di utilizzazione dei beni, e rispondono inoltre ai limiti previsti dalla vigente normativa fiscale, ritenuti rappresentativi della vita utile economico-tecnica stimata dei cespiti. Tali aliquote sono successivamente dettagliate in sede di commento alle voci dello stato patrimoniale.

Finanziarie

I crediti verso altri di natura finanziaria sono iscritti al valore di realizzo, coincidente  con il loro valore nominale.

Le partecipazioni sono valutate al costo di acquisto.

Crediti

Sono esposti al presumibile valore di realizzo. L'adeguamento del valore nominale dei crediti al valore presunto di realizzo è ottenuto mediante apposito fondo svalutazione crediti stimato sulla base delle ragionevoli previsioni di inesigibilità.

Disponibilità liquide

Sono iscritte al valore nominale.

Debiti

Sono rilevati al valore nominale.

Ratei e risconti

Sono calcolati in base al principio della competenza temporale in applicazione del principio di correlazione tra costi e ricavi di esercizio.

Fondi per rischi e oneri
I fondi rischi e oneri sono stati stanziati per fronteggiare oneri e perdite di natura determinata, di esistenza certa o probabile e non correlabili a specifiche voci dell’attivo, i cui valori o data di effettiva manifestazione non sono determinabili in base agli elementi a disposizione.

Fondo TFR

Riflette il debito maturato nei confronti dei dipendenti in conformità alla legislazione vigente ed ai contratti di lavoro. Il fondo corrisponde al totale delle singole indennità maturate a favore dei dipendenti alla data di chiusura del bilancio, al netto degli acconti erogati, ed è pari a quanto si sarebbe dovuto corrispondere ai dipendenti nell’ipotesi di cessazione del rapporto di lavoro a tale data. L’imposta sostitutiva sulla rivalutazione del fondo TFR introdotta dal D. Lgs. N° 47/00 è stata contabilmente imputata a riduzione del fondo stesso.

Costi e ricavi

Sono esposti nel conto economico secondo i principi della competenza economica e temporale e della prudenza, al netto degli sconti e abbuoni e con rilevazione dei relativi ratei e risconti. 

I ricavi per le vendite, ascrivibili principalmente alla cessione delle unità immobiliari realizzate per la futura vendita, saranno contabilizzati al momento del trasferimento della proprietà.

I ricavi di natura commerciale, quelli derivanti cioè dalla prestazione di servizi, sono rilevati sulla base della competenza temporale degli stessi. 

Imposte sul reddito
Le imposte sul reddito di competenza del periodo sono determinate in applicazione della vigente normativa fiscale e sono esposte, al netto degli acconti versati e delle ritenute subite, nella voce debiti tributari. Rappresentano pertanto gli accantonamenti per imposte liquidate o da liquidare per l’esercizio, determinate secondo le aliquote e le norme vigenti. Le imposte differite e anticipate vengono contabilizzate in presenza di significativi importi che determinano rispettivamente dei differimenti o degli anticipi di imposizione rispetto a quanto dovuto in termini di imposte correnti sul risultato di esercizio.

Conti d’ordine
Sono formati principalmente dalle garanzie prestate da terzi per lo svolgimento di contratti di appalto e per la rappresentazione di immobili di proprietà erariale.

	Dati sull'occupazione


L’organico medio aziendale, ripartito per categoria, ha subito, rispetto al precedente esercizio, le seguenti variazioni.

	Organico
	31/12/2013
	31/12/2012
	Variazioni

	Dirigenti
	1
	1
	0                                        

	Quadri
	4
	3
	 1

	Impiegati
	26
	24
	                                          2

	Totali
	31
	28
	3


I dipendenti in servizio al 31.12.2013 sono 31; 15 donne e 16 uomini, di cui una a tempo determinato e parziale assunta sostituire una malattia.

	Attività


	B) Immobilizzazioni


I. Immobilizzazioni immateriali
	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	18.691
	22.707
	(4.061)


Totale movimentazione delle Immobilizzazioni Immateriali
	Descrizione
costi
	Valore lordo
 31/12/2012
	Incrementi esercizio
	Decrementi esercizio 
	Valore netto
 31/12/2013

	Spese per procedure automatizzate
	22.707
	7.208
	11.224
	18.691

	TOTALE
	22.707
	7.208
	11.224
	18.691


In questo caso si procede per ammortamento diretto del cespite. I decrementi, per l’esercizio 2013, sono rappresentati esclusivamente dalla quota di ammortamento dell’esercizio.

II. Immobilizzazioni materiali
	 Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	1.772.201
	1.643.501
	128.700


Terreni e fabbricati

Il valore dei terreni e fabbricati al 31/12/2013 riporta un saldo di € 1.772.201 che rappresenta il patrimonio Acer dopo il passaggio degli immobili ERP ai Comuni avvenuto nel corso del 2005 entro i termini di legge, al netto dei relativi fondi di ammortamento più il valore della sede sita in via Martiri della Resistenza.

Per quanto riguarda quest’ultima si fa presente che l’immobile insiste su un’area concessa ad ACER Piacenza dal Comune in diritto di superficie e per tale ragione non si è proceduto allo scorporo del terreno dal fabbricato in quanto in tale valore non è ricompreso il valore stesso del terreno. 

Impianti e macchinari e Altri beni

Nella voce “altri beni”, che presenta un saldo di € 53.922 si evidenziano le macchine per ufficio per un valore di Euro 333.988 completamente ammortizzato, i mobili per ufficio per Euro 15.638 e gli automezzi per Euro 78.173.

Immobilizzazioni in corso e acconti

Tale voce pari a per € 228.629 si riferisce ad un intervento di nuova costruzione di una palazzina residenziale nel comune di Ponte dell’Olio.


II. Immobilizzazioni finanziarie
	 Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012 
	Variazioni

	5.835
	6.140
	(305)


Il saldo è principalmente rappresentato da “Crediti verso altri” per € 5.835 e  rappresentano le somme di denaro versate a terzi a titolo di garanzia. Inoltre, in questa categoria è iscritta la quota di partecipazione di Acer nella società Federcasa/Quasco per euro € 500.

	C) Attivo circolante


I. Rimanenze

Le rimanenze risultano pari a zero in quanto l’ACER attualmente non ha prodotto né beni mobili né beni immobili destinati alla vendita.

II. Crediti



	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012 
	Variazioni

	7.019.884
	5.933.167
	1.086.716


Ai sensi del punto 6) dell’art. 2427 del c.c. si precisa che non esistono crediti di ammontare residuo superiore ai cinque anni. La tabella che segue esprime il dettaglio delle principali tipologie di credito.

	Descrizione
	Entro
12 mesi
	Oltre
12 mesi
	Totale

	Verso clienti
	3.211.207
	
	3.211.207

	Verso altri
	
	3.808.677
	3.808.677

	TOTALE
	3.211.207
	3.808.677
	7.019.884


Il Fondo svalutazione crediti dell’azienda ammonta a Euro 1.791.265 con un accantonamento relativo all’esercizio 2013 pari a Euro 120.000.

I crediti verso altri ammontano a € 3.808.677 e sono di seguito dettagliati.

-  € 985.304: “Crediti verso lo Stato e Regione”, di cui al punto 5 a) e b) sono costituiti dai crediti per interventi costruttivi e di ristrutturazione in corso destinati alle finalità della legge 560/1993 che l’Azienda ha versato su apposito c/c presso la Tesoreria provinciale;

- € 2.823.560 “ Crediti diversi” da ricondursi principalmente ai contratti di Quartiere e agli interventi relativi gli Alloggi Sociali; 
III. Attività finanziarie che non costituiscono immobilizzazioni

La voce “Altri titoli” riporta un saldo pari a Euro 1.515.268 che rappresenta gli investimenti finanziari, effettuati dall’azienda identificabili in un’operazione di pronto contro termine e in un investimento sotto forma di polizza, stipulate con due istituti di credito differenti. 

IV. Disponibilità liquide
	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	3.208.736
	4.055.683
	(846.947)


Il saldo rappresenta le disponibilità liquide e l'esistenza di numerario e di valori alla data di chiusura dell'esercizio.

	D) Ratei e risconti


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	5.991
	4.758
	1.233


Gli importi inerenti alla tabella sopra indicata sono da attribuirsi alla stipula di abbonamenti a riviste specializzate e al pagamento dei premi di polizze assicurative.

	Passività


	A) Patrimonio netto


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al /12/2012
	Variazioni

	2.341.136
	2.195.645
	145.491


	Descrizione
	31/12/2012
	Incrementi
	Decrementi
	 31/12/2013

	Capitale
	200.852
	
	
	200.852

	Riserva rivalutazione monetaria
	129.114
	
	
	129.114

	Riserve statutarie e regolamentari
	
	
	
	

	      Riserva ordinaria
	843.939
	
	
	843.939

	      Riserva straordinaria
	5.766
	
	
	5.766

	      Fondo utile destinato a manutenzioni
	606.215
	
	
	606.215

	Altre riserve
	214.035
	195.723
	
	409.761

	Fondo utile destinato a manutenzioni
	
	
	
	

	Utile (perdita) dell'esercizio
	195.723
	145.489
	195.723
	145.489

	
	2.195.648
	
341.212
	195.723
	2.341.136


	B) Fondi per rischi e oneri


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	454.127
	534.182
	(80.055)


Nel corso del 2013 il Fondo evidenziato nella tabella si rileva una contrazione per un importo pari a Euro 80.055 dovuto:

· per Euro 61.650 all’utilizzo del “fondo rischi per cause legale” per far fronte al pagamento di cause, iscritte nel medesimo fondo, che hanno visto soccombere Acer;

· per Euro 20.655 per  lo storno del “fondo riserva manutenzione abilag”. Per questa posta di bilancio, è stata fatta un’analisi che ha condotto l’azienda alla sua eliminazione in quanto è venuta meno la motivazione dell’iscrizione stessa. Per l’esercizio 2013 non si è ritenuto opportuno adeguare il Fondo per rischi e oneri con un ulteriore accantonamento in quanto già congruo qualora l’azienda si trovasse a dover soccombere in determinate azioni legali. 

	C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	1.121.600
	1.037.645
	83.955


La variazione è così costituita.
	Variazioni
	Importo

	  Valore al 31/12/2012
	1.037.645

	Incremento per accantonamento dell'esercizio
	91.719

	Decremento per utilizzo dell'esercizio
	7.764

	Valore al 31/12/2013
	1.121.600


Il fondo accantonato, rappresenta l'effettivo debito della società al 31/12/2013 verso i dipendenti in forza a tale data, al netto degli anticipi corrisposti. I decrementi sono determinati dal conferimento al Previndai della quota di TFR maturato nel corso del 2013, relativa ai dirigenti e dalla rilevazione dell’imposta sostitutiva.

	D) Debiti


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	9.629.743
	9.412.749
	216.994


I debiti sono valutati al loro valore nominale e la scadenza degli stessi è così suddivisa.

	Descrizione
	Entro
12 mesi
	Oltre
12 mesi
	Oltre
5 anni
	Totale

	Debiti per Mutui
	
	763.907
	
	763.907

	Debiti verso fornitori
	1.631.651
	
	
	1.631.651

	Debiti tributari
	38.860
	
	
	38.860

	Debiti verso istituti di previdenza
	136.017
	
	
	136.017

	Altri debiti
	
	
6.632.786
	
	6.632.786

	Finanziamenti per gestione Cer
	
	426.522
	
	426.522

	
	1.806.528
	7.823.215
	
	9.629.743


Il saldo relativo ai mutui passivi esprime l'effettivo debito per capitale, interessi ed oneri accessori maturati e risulta esigibile per € 763.907 oltre 12 mesi.

"Debiti verso fornitori" sono iscritti al valore nominale. Il saldo è costituito per € 560.817 da fatture da ricevere e per la rimanente parte da debiti verso fornitori.

La voce “Debiti tributari” contiene i debiti verso Erario per ritenute erariali. 

La voce “Debiti verso Istituti di Previdenza” rappresenta il debito per ritenute previdenziali operate.

	Conti d'ordine


	Descrizione
	31/12/2013
	31/12/2012
	Variazioni

	Garanzie fideiussioni e avalli
	490.128
	535.313
	45.185

	Stabili in gestione
	987.695
	987.695
	0

	Totale
	1.477.823
	1.523.008
	45.185


I Conti d’ordine sono così costituiti:

 Fidejussioni € 490.128: si tratta delle cauzioni definitive per l’adempimento degli obblighi contrattuali derivanti da contratti d’appalto per lavori e servizi rilasciate ai sensi della normativa vigente, e delle garanzie rilasciate a fronte della riduzione dei mutui contratti nell’anno. 

Alloggi Erariali € 987.695: la voce rappresenta il valore degli alloggi erariali attualmente di proprietà dell’azienda che dovranno essere rogitati ai Comuni. 

	Conto economico


	A) Valore della produzione


	Descrizione
	31/12/2013
	31/12/2012
	Variazioni

	Ricavi vendite e prestazioni
	6.101.212
	6.197.671
	(96.459)

	Altri ricavi e proventi
	694.305
	687.927
	6.378

	TOTALE
	6.795.517
	6.885.598
	(90.081)


I ricavi delle vendite e prestazioni sono composti principalmente da canoni di locazione erp per alloggi pari a € 3.304.713 e da canoni provenienti dalla gestione dei box per € 561.883 e per € 26.454 dai canoni percepiti dagli alloggi destinati agli studenti;

I corrispettivi per servizi a rimborso ammontano a € 1.448.076, comprendono i recuperi delle utenze, quali acqua energia elettrica ascensori, riscaldamento pulizia fosse, ecc, anticipate per gli inquilini dall’azienda. Gli interventi per recuperi di manutenzioni, esposti per un importo pari a € 126.492, sono effettuati sia su alloggi di proprietà di terzi che su alloggi occupati da inquilini.

La voce “Altri ricavi e proventi” è costituita:

- dai compensi tecnici per € 271.727 che l’azienda matura per l’attività di progettazione degli interventi di manutenzione sul patrimonio gestito e sugli interventi che hanno ad oggetto nuove costruzioni;

· dai corrispettivi per estinzione del diritto di prelazione per € 13.477;
· dai compensi diversi derivanti dalla gestione degli alloggi per i quali è stata stipulata una convenzione per € 98.955

· dai compensi emessi per le certificazioni energetiche rilasciate nel corso del 2013 pari a Euro 6.660;

· dai compensi per prestazioni derivanti dal tariffario richieste agli inquilini per Euro 1.608;

· dai proventi e ricavi diversi per € 301.878. Questa voce è formata dal recupero dell’imposta di bollo applicata su fatture e quietanze di pagamento per € 47.265, per € 174.908 per recupero spese sostenute a titolo di rendicontazione, stipulazione e registrazione dei contratti di locazione, € 19.647 per rimborso spese derivante dall’utilizzo da parte di terzi dei locali della sede, dai compensi emessi per la certificazione energetica pari, dai compensi per l’agenzia della locazione pari a € 16.213, per Euro 8.753 rimborsi assicurazione danni a immobili comuni, Euro 16.600 per contributi diversi ricevuti da ACER a sostegno delle proprie attività ed Euro 18.492 importi di natura residuale  

	B) Costi della produzione


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	6.594.039
	6.510.271
	83.768


	Descrizione
	31/12/2013
	31/12/2012
	Variazioni

	Materie prime, sussidiarie e merci
	8.190
	7.722
	468

	Servizi
	3.606.372
	3.205.911
	400.461

	Salari e stipendi
	1.444.968
	1.357.733
	87.235

	Ammortamento immobilizzazioni immateriali
	11.225
	10.931
	294

	Ammortamento immobilizzazioni materiali
	118.476
	113.908
	4.568

	Svalutazioni crediti attivo circolante
	177.640
	200.000
	(22.360)

	Accantonamento rischi e oneri
	
	80.000
	(80.000)

	Oneri diversi di gestione
	1.227.168
	1.534.066
	(306.898)

	
	6.594.039
	6.510.271
	83.768


Costi per servizi

Comprendono principalmente le voci esposte nelle seguenti tabelle:

· Spese generali ammontano a € 385.897 contro il valore del 2011 pari a  € 376.236 i valori più significativi sono indicati nella seguente tabella:

	Descrizione
	Importi

	Indennità, compensi amministratori  e relativi contributi
	59.035

	Indennità, compensi sindaci
	24.155

	Affitti, spese e manutenzione uffici
	72.119

	Postali 
	34.169

	Telefoniche (telefonia fissa e mobile)
	11.723

	Consulenze informatiche
	9.780

	Costi buoni pasto personale
	33.379

	Canoni per software
	4.773

	Prestazioni ufficio personale
	8.065

	Costi di tipografia e stamperia
	1.013


· Le spese per la gestione immobiliare ammontano a € 443.019 e comprendono

	Descrizione
	Importi

	Assicurazioni degli stabili
	40.432

	Bollettazione e riscossioni canoni
	48.908

	Procedimenti legali per ufficio gestione
	42.889

	Spese alloggi sfitti
	15.048

	Sgombero per sfratti
	36.370

	Quote alloggi studenti
	14.891

	Quote condomini amministratori immobili Erp
	215.926

	Altri servizi
	28.555


· Tra le spese di manutenzione che ammontano a € 1.502.506 incidono:

	Descrizione
	Importi

	Spese di manutenzione per pronto intervento
	641.149

	Eccedenze 2013 da reinvestire art. 36 L. 24/01
	485.877

	Manutenzione alloggi di risulta
	214.055

	Manutenzione parti comuni alloggi in condominio
	129.154

	Altre spese
	32.271


· Spese di gestione dei servizi

Questa classe di valore espone un importo pari a € 1.596.594 e corrispondono agli importi che l’azienda anticipa a titolo di utenze per la gestione del patrimonio immobiliare. Questi costi trovano parziale corrispondenza tra i ricavi per effetto del rimborso che l’azienda ottiene attraverso la ripartizione di tali spese sugli inquilini.

· Spese dell’attività costruttiva

Ammontano complessivamente a € 75.228 e sono ripartite in:

	Descrizione
	Importi

	Pubblicità obbligatoria
	7.354

	Direzione e assistenza lavori
	11.910

	Progettazioni
	11.988

	Accatastamenti
	11.982

	Consulenze tecniche
	612

	Commissioni e collaudi
	2.798

	Altre spese tecniche
	3.902

	Fondo incentivante
	24.682


Costi per il personale


I costi del personale, compresi gli accantonamenti, il premio di risultato e le altre indennità, ammontano a complessivi € 1.444.968 e riguardano l’attuale dotazione organica in servizio al 31.12.2013. Essi si compongono principalmente dei costi sotto riportati, oltre alle indennità di trasferta e di cassa rispettivamente di € 629 e € 1.572.

	Descrizione
	2013
	2012

	Retribuzione
	972.493
	906.807

	Inail
	6.216
	5.181

	Lavoro Straordinario
	5.911
	8.315

	Ferie non godute
	25.042
	5.439

	Oneri Sociali
	268.677
	261.575

	Trattamento di fine rapporto
	91.719
	103.179

	Altri Costi
	26.110
	20.236

	Premio Produttività' Dirigenza e Dipendenti
	46.600
	47.000


Ammortamenti e Svalutazioni

La quota di ammortamento delle immobilizzazioni immateriali ammonta a € 11.225 quota di ammortamento delle immobilizzazioni materiali ammonta a € 118.476
Ammortamento immobile

La quota di ammortamento dell’anno, pari ad € 102.901 calcolato sugli immobili di proprietà dell’Acer alla data del 31.12.2013.

Ammortamento beni materiali

La quota di ammortamento 2013 è stata calcolata tenendo del riallineamento dei valori dei cespiti iscritti in contabilità con quanto rilevato nel libro cespiti.

	Descrizione 
	Ammortamento  2013

	Mobili per ufficio
	506

	Macchine elettroniche ed elettromeccaniche
	3.373

	Autovetture
	5.293

	Arredi alloggi residenziali
	284

	Attrezzature varie
	6.120

	Totale
	15.575


Svalutazioni dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilità liquide.
Per l’esercizio in corso si è provveduto ad accantonare al fondo svalutazione crediti un importo pari a 120.000. Tale cifra è stata determinata a seguito di un’analisi dei crediti e della loro residua possibilità di utilizzo.

Oneri diversi di gestione

Gli oneri diversi di gestione ammontano a complessivi € 1.227.168 e comprendono:

· Oneri relativi ai diritti di prelazioni incassati in corso d’esercizio: € 13.477;

· Contributi associativi diversi per iscrizioni a Federcasa, Quasco per € 17.052; 

· Imposta di bollo su ricevute d’affitto per € 58.368;

· Imposta di registro sui contratti di locazione per € 142.747;

· Imposta comunale immobiliare per € 42.060;

· Altre imposte e tasse per € 40.290;

· Iva indetraibile pro-rata per € 367.721 ai sensi dell’art. 19 del DPR 633/72. 

· Eccedenze 2013 da reinvestire art. 36 L.24/01 per € 485.877.;

· Costi per quota capitale inerente ai mutui trasferiti dai Comuni per € 45.053.

· Costi di natura residuale per € 14.524.

	C) Proventi e oneri finanziari


	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012


	Variazioni

	48.227
	8.165
	40.062)


Altri proventi finanziari

	Descrizione
	31/12/2013 
	31/12/2012
	Variazioni

	Proventi da titoli iscritti nella gestione patrimoniale.
	1.118
	6.363
	(5.245)

	Interessi attivi 
	109.949
	59.173
	50.776

	Totale
	111.067
	
65.536
	45.531


· Gli interessi attivi sono così composti:

· € 60.745 rappresentano gli interessi maturati sui saldi attivi dei conti correnti bancari;

· € 19.114 da interessi attivi di mora; 

· € 30.091 quota canoni a copertura interessi attivi pagati sul mutuo contratto con la Banca di Piacenza per la realizzazione di una palazzina nel comune di Pontenure.

Interessi e altri oneri finanziari

	Descrizione
	31/12/2013
	 31/12/2012
	Variazioni

	Interessi su mutui 
	45.211
	50.513
	(5.302)

	Altri
	17.629
	6.858
	10.771

	Totale
	62.840
	57.371
	5.469


	E) Proventi e oneri straordinari


	Saldo al 31/12/2013 
	Saldo al 31/12/2012 
	Variazioni

	16.414
	24.830
	(40.392))


	Descrizione
	31/12/2013
	31/12/2012
	Variazioni 

	Plusvalenze da alienazioni
	
	
	

	Sopravvenienze attive
	24.474
	24.263
	851

	Totale proventi
	24.474
	23.623
	851

	Minusvalenze passive
	8.060
	48.453
	(40.393)

	 Varie
	
	
	

	Totale oneri
	8.060
	48.453
	(41.244)


Il Fondo di riserva Abilag è stato stornato in quanto sono venute meno le condizioni che avevano portato l’azienda ad iscriverlo tra i “Fondi per Rischi e Oneri”.

Imposte sul reddito d'esercizio

	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	120.629
	162.939
	(42.310)


	Imposte
	Saldo al 31/12/2013
	Saldo al 31/12/2012
	Variazioni

	Imposte correnti:
	120.629
	162.939
	(42.310)

	IRES
	54.581
	103.699
	(49.118)

	IRAP
	66.048
	59.240
	6.808


Altre informazioni
Ai sensi di legge si evidenziano i compensi complessivi spettanti agli amministratori e ai membri del Collegio sindacale.
	Qualifica
	Compenso

	Compenso Amministratori
	
59.035

	Collegio sindacale
	24.155

	Totale
	83.190


Il presente bilancio, composto da Stato patrimoniale, Conto economico e Nota integrativa, rappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria nonché il risultato economico dell'esercizio e corrisponde alle risultanze delle scritture contabili.

Si propone, infine, di destinare l’utile di esercizio a riserva ordinaria, ai sensi dell’art. 21 dello Statuto dell’Ente.


Il Presidente del Consiglio di Amministrazione.
6/6/2014
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_1465222293.xls
Foglio1

		Morosità consolidata al 31 DICEMBRE 2013

		Categoria		Importo (€)

		a. immobili ERP		3,127,146.00

		b. immobili sociali di prop. Comuni		58,668.00

		c. immobili ACER		105,771.00

		d. immobili di prorietà di terzi		57,974.00

		TOT		3,349,559.00






_1465222296.xls
Foglio1

		Morosità consolidata al 31 MARZO 2014

		Categoria		Importo (€)

		a. immobili ERP		2,819,606.00

		b. immobili sociali di prop. Comuni		54,805.00

		c. immobili ACER		66,917.00

		d. immobili di prorietà di terzi		50,344.00

		TOT		2,991,672.00






