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AZIENDA REGIONALE TERRITORIALE PER L’EDILIZIA
DELLA PROVINCIA DI GENOVA

ADOZIONE DEL BILANCIO ECONOMICO DI PREVISIONE PER L’ESERCIZIO 2016

L'AMMINISTRATORE UNICO:

VISTO Farticolo 13 della L.R. n. 10/2008 secondo il quale le ARTE deliz Liguria devono adottare
it regime di contabilitd economico - patrimoniale a partire dall'anno successivo all'approvazione
da parte della Giunta regionale dei relativi schemi di bilancio, avvenuta con D.G.R. n. 808 del 16
giugno 2009.

PREMESSO:

- Che il bilancio preventivo economico 2016 dellARTE di Genova € stato redatto sulla base
dei dati forniti dai vari centri di responsabilita individuati nelle Strutture aziendali;

- che le previsioni sono state elaborate secondo un criterio prudenziale e saranno sottoposte
a controlli periodici durante I'esercizio;

- che il bilancio in oggetto, redatio in conformita al vigente Regolamento di contabilita,
prevede le risultanze di seguito riportate:

RICAV| DELLA PRODUZIONE 31.091.232,80
COSTI DELLA PRODUZONE 23.984.750,67
DIFFERENZA TRA VALORE E COSTI DELLA PRODUZONE 7.106.482,14
PROVENTI ED ONERI FINANZIARI -4.352.240,32
RETTIFICHE DI ATTIVITA' FINANZARIE S
PROVENTI ED ONERI STRAORDINARI -211.827.71
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 2.542.714,11
IRAP - IRES 500.000,00
UTILE DI ESERCIZO 2.042.714,11

PREMESSO, altresi:

- Che con Decreto A.U. n. 30054 del 4/05/2016 I'azienda ha approvato il progetto di Bilancio
preventivo economico per I'esercizio 2016;

- che nella seduta dell11 maggio 2016 il Revisore Unico ha espresso parere favorevole
all'approvazione del Preventivo 2016.

EVIDENZIATO che nell'esercizio 2016 I'azienda ha programmato di vendere una parte degli
immobili acquisiti ai sensi della L.R. n. 22/10 tuttavia, come pit diffusamente spiegato nel
seguito del presente provvedimento, limpatto sul Conto economico di tale operazione in termini
di minusvalenze attese risultera contenuto nellimporto di circa 19 mila euro grazie all'utilizzo

Pel 'documenti' BILANCIOVANNO 2016'PREVENTIVO 201 6'Preventivo 2016 Decreto Definitivo doc
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delle disponibilita attinte dal Fondo deprezzamento che l'azienda ha previsto di accantonare
nell'esercizio 2015.

CONSIDERATO:

- Che il valore della produzione & previsto ammontare in complessivi euro 31.091.232,80 e
comprende le seguenti voci:

i ricavi delle vendite degli alloggi “merce” (voce A.1.1) per circa 6.814 mila euro da

confrontarsi con |a variazione delle rimanenze di cui al punto A.2 (- 6.368 mila euro

circa) per ottenere un ricavo netto pari a 445 mila euro circa che, tuttavia, risulta
comprensivo del recupero di alcuni costi evidenziati nella categoria B.6 per complessivi

32 mila euro circa. Come dettagliato nell'allegato n. 6, il ricavo netto di vendita, pari a

circa 413 mila euro, deriva per circa 332 mila euro dalle vendite degli immobili realizzati

nell' “ex Manifattura Tabacchi” a Sestri Ponente e per circa 100 mila euro dalle vendite

dei box di Via Sertoli; come gia anticipato, sulie vendite del patrimonio L.R. n. 22/10 é

prevista, invece, una minusvalenza di circa 19 mila euro, sulla cui determinazione si

rimanda al seguito del presente provvedimento.

i ricavi delle prestazioni della gestione immobiliare {voce A.1.2) pari ad euro 19.486 mila

circa che, con riferimento alle voci principali, sono cosi composti;

v' i canoni di locazione degli alloggi di ERP realizzati con it contributo dello Stato per 7
milioni di euro, che risultano in diminuzione di 123 mila euro rispetto al 2015 per
effetto dell'attuazione del Piano vendite della L.R. n. 10/04;

v" i canoni di locazione degli alloggi di ERP realizzati senza il contributo dello Stato per
euro 490 mila, che risultano in diminuzione di 6 mila euro rispetto al 2015;

v" i canoni dei locali per 1.855 mila euro, che risultanc allineati con il 2015 a causa
dellinflusso positivo delle previste entrate in reddito che dovrebbero compensare gli
effetti negativi causati, tra i'altro, dallincremento delle sfittanze e dalla cosiddetta
“Spending review", che ha ridotto del 15% i canoni applicati ai contratti delle unita
immobiliari assegnate alle pubbliche amministrazioni;

v" i canoni degii alloggi in locazione permanente per 1.180 mila euro che registrano un
decremento di 16 mila euro rispetto allo scorso anno;

v i canoni degli alloggi realizzati con la L. 203/91 per 565 mila euro che registrano un
incremento di 261 mila euro rispetto al 2015 a causa del ricalcolo dei canoni emessi
agli assegnatari;

v i canoni derivanti dal patrimonio L.R. n. 22/10 per 1.118 mila euro che registrano un
incremento di 1 milione di euro dovuto allindennizzo per l'indebita occupazione del
complesso di Genova Quarto maturato nel 2016 ai sensi del comma (jii) dell'art. 10
dellAccordo di programma sottoscritto in data 26/11/13 tra i diversi soggetti
interessati all'operazione;

v" i corrispettivi derivanti dalla gestione degli alloggi di proprieta comunale in forza della
L.R. 10/04 per 1.503 mila euro circa;
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v" il recupero dei servizi e delle spese condominiali a carico degli assegnatari di ERP
per euro 4.352 mila, considerando cumulativamente tutti i relativi conti.
i ricavi derivanti dall'attivita tecnica capitalizzata (voce A.1.3) per euro 983 mifa circa,
dettagliati nell'allegato n. 7 al bilancio e nelle relazioni delle competenti Strutture, che
risultano in aumento di circa 293 mila euro rispetio al 2015;
i ricavi derivanti dall'attivita tecnica per conto terzi (voce A.3) per complessivi 427 mila
euro circa, dettagliati nell'allegato n. 7 al bilancio e nelle relazioni delle competenti
Strutture, che registrano un aumento di circa 335 mila euro rispetto allo scorso anno;
fe plusvalenze sulle vendite di immobili patrimoniali di ERP per euro 1.798 mila
(accantonate, unitamente al fondo ERP, alla categoria B.14.1), per le quali si rimanda
alla relazione della competente Struttura;
le plusvalenze sulle vendite di immobili patrimoniali di libero mercato (categoria A.5.2)
per euro 2.612 mila circa, che risultano in aumento di circa 1.243 mila euro rispetto al
dato 2015 a causa delle maggiori entrate previste in refazione alle alienazioni delle aree
ed alla vendita dellimmobile di Piazza Raggi (si vedano, anche in questo caso, la
relazione e I'aflegato n. 6 al bilancio);
altri ricavi e proventi diversi per euro 5.319 mila (voce A.5.3) comprendenti, tra gli altri, il
rimborso assicurativo per danni ai fabbricati (euro 150 mila} ed il recupero dell'imposta di
bollo degli alloggi di ERP {euro 85 mila), oitreché il contributo di 5 milioni di euro
stanziato dal'Amministrazione regionale ai sensi dell'art. 6 della L.R. n. 18/15 e liquidato
con D.G.R. n. 168 del 1° marzo 2016.

CONSIDERATO, inoltre, che i “costi della produzione’, complessivamente previsti nell'importo di
euro 23.984.750,67 comprendono le seguenti voci principali:

i “costi per servizi generali” {(voce B.7.1), ammontanti ad euro 1.396 mila circa, che
riguardana, per citare solo le categorie di importo superiore ai 150 mila euro, le spese
per la manutenzione e I'amministrazione degli uffici (euro 199 mila), le consulenze e
spese legali del patrimonio L.R. n. 22/10 (205 mila euro} ed i buoni pasto al personale
(euro 206 mila). E opportuno considerare che I'incremento di circa 73 mila euro previsto
per i costi appartenenti alla categoria in esame risulta ascrivibile a specifiche esigenze
gestionali dell'azienda aventi natura straordinaria quali I'acquisizione della certificazione
1S09001, che ha comportato un aumento delle consulenze amministrative (+ 21 mila
euro circa), nonché la necessita di prevedere, per il patrimonio acquisito dalla Regione e
dagli Enti sanitari liguri, la spesa relativa allincarico peritale per I'aggiornamento dei
valori di alienazione ed i costi per sostenere le aftivita promozionali di vendita, che ha
comportato un aumento delle consulenze del patrimonio L.R. n. 22/10 di circa 101 mila
euro. Peraltro, tali incrementi risultano parzialmente compensati dalla consistente
economia prevista alla voce di spesa relativa all'amministrazione, manutenzione e
pulizia degli uffici (- 145 mila euro circa);

i “costi per i servizi della gestione immobiliare” (voce B.7.2), che ammontano ad euro
11.056 mila circa, con un aumento di circa 1.441 mila euro rispetto allo scorso esercizio
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dovuto, oltre agli incrementi registrate nei costi di seguito elencati, anche all'inserimento
di due nuove voci di spesa relative al fabbisogno manutentivo straordinario degli
immobili di locazione permanente, quantificato in circa 144 mita euro circa, e degli
immobili di libero mercato, quantificato in circa 77 mila euro. Le principali poste della
categoria, citando solo quelle di importo superiore ai 150 mila euro, sono:

v

v

v

v

I'assicurazione degli stabili (euro 535 mila), sia di quelli di proprieta che di quelli in
gestione per conto dei Comuni;

le spese condominiali (eure 1.300 mila), che registrano un incremento di 47 mila
euro;

le spese di anticipazione dei servizi degli alloggi in autogestione (eurc 1.230 mila),
che registrano una diminuzione di 70 mila euro rispetio al 2015,

le spese per danni ai fabbricati (euro 170 mila), che registrano un aumento di 149
mila euro rispetto allo scorso anng;

la voce relativa alle spese di manutenzione del patrimonio di ERP in condominio
(462 mila euro circa) e quella relativa alle spese di manutenzione del patrimonio di
ERP amministrato direttamente dall'azienda (euro 1.413 mila circa), che
complessivamente registrano un incremento di circa 440 mila euro dovuto, in gran
parte, al fatto che nel 2015 & stato previsto di attingere parte del fabbisogno
manutentivo dell'esercizio dal Fondo ERP (D.G.R. n. 1652/11);

le spese di manutenzione degli alloggi in locazione permanente (in quota C),
quantificate in circa 161 mila euro, che registrano una diminuzione di circa 36 mila
euro;

le spese di manutenzione degli alloggi di libero mercato (in quota C), quantificate
nellimporto di circa 153 mila euro, che registrano una diminuzione di circa 4 mila
euro rispetto al 2015;

le spese per la messa in sicurezza degli stabili di ERP (184 mila euro circa), che
registrano un aumento di circa 165 mila euro dovuto alla necessita di approntare un
budget per coprire esigenze manutentive non prevedibili ad inizio anno;

le spese di manutenzione alloggi di ERP “extra quota C* (164 mila euro circa), che
risuitano in aumento di circa 111 mila euro a causa della necessita di approntare un
budget per coprire la manutenzione delle centrali termiche;

le spese per i servizi a rimborso degii alloggi di ERP che - considerando
cumuiativamente le voci riguardanti 'acqua potabile, lilluminazione delle scale, la
pulizia delle parti comuni, i servizi e forniture, il riscaldamento e gli ascensori - sono
previste ammontare in 4.193 mila euro circa, registrando un incremento di 373 mila
euro circa rispetto al 2015 ascrivibile in gran parte al previsto aumento delle spese
per il riscaldamento centralizzato (+ 252 mila euro circa);

le spese per i servizi a rimborso degli alloggi in locazione permanente (160 mila
euro), che risultano in incremento di 30 mila euro rispetto al 2015,

o | “costi per servizi dell'attivita tecnica”™ (voce B.7.3), ammontanti ad euro 239 mila circa,
che sono previsti in forte decremento rispetto al 2015 (- 429 mila euro circa) a causa
dell'intendimento dell'azienda di utilizzare maggiormente le professionalita interne con un
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conseguente contenimento delle seguenti principali poste di uscite: le spese per incarichi
di progettazione (- 104 mila euro circa), le spese per direzione e assistenza lavori (- 293
mila euro circa) ed, infine, per le “altre spese tecniche” (- 22 mila euro circa);

i “costi per godimento di beni di terzi” (voce B.8) che comprendono gli affitti dei locali
della sede previsti in 48 mila euro;

i “costi del personale® (voce B.9) complessivamente previsti in circa 6.340 mila euro e
dettagliati nell'allegato n. 10 al bilancio e nella relazione delia competente Struttura;

gli “ammortamenti e svalutazioni” (voce B.10) comprendenti 'ammortamento finanziario
delle proprieta in diritio di superficie (euro 919 mila) nonché I'ammortamento dei beni
materiali ed immateriali (euro 69 mila circa), per un totale complessivo di categoria di
euro 988 mila circa, con un decremento di oltre 10,8 milioni euro dovuto al fatto che nel
2015 in tale categoria & stato previsto I'accantonamento necessario al deprezzamento
degli immobili acquisiti ai sensi della L.R. n. 22/10;

gli “accantonamenti per rischi” (voce B.12) che riguardano I'accantonamento al fondo
svalutazione crediti verso gli assegnatari, quantificato nell'importo di 150 mila euro;

gli oneri derivanti dall'accantonamento di fondi ERP (categoria B.14.1), quantificati in
euro 2.465 mila circa, che riguardano per euro 667 mila circa 'accantonamento al
Fondo ERP {si vedano l'allegato n. 4 al bilancio e la relazione della competente Struttura
per le modalita di determinazione) e per euro 1.798 mila {'accantonamento delle
plusvalenze delle vendite di ERP di cui alla categoria A.5.1 allo scopo di sottrarle
all'equilibrio reddituale in quanto destinate interamente al reinvestimento in interventi di
Edilizia Residenziale Sociale ai sensi della vigente normativa regionale;

gli “altri oneri diversi di gestione” (categoria B.14.2), quantificati in euro 1.267 mila circa,
con un decremento di oltre 1.009 mila euro rispetto al 2015 dovuto principalmente al
contenimento delle spese per IlMU e |la TASI, quantificate cumulativamente in 615 mila
euro (- 1.146 mila euro circa rispetto al 2015), che dovrebbe essere parzialmente
compensato dallincremento delle vertenze legali {(+ 165 mila euro).

EVIDENZIATO, pertanto, che la differenza tra valore e costi della produzione (Risultato
operativo) e prevista ammontare a 7.106.482,14 euro.

CONSIDERATO altresi:

Che i “proventi finanziari" (euro 74 mila circa), risuftano pressoché allineati al dato
dell'esercizio 2015;

che gli “oneri finanziari", previsti in complessivi euro 4.426 mila circa, comprendono, per
citare solo le voci principali:

v’ i costi relativi agli interessi che si prevede maturino sulle tre aperture di credito ipotecarie

relative alloperazione di cui alla L.R. n. 22/10, quantificati in 2,3 milioni di euro
nell'ipotesi che a partire dal 1° luglio siano sostituite da una nuova linea di credito nella
forma del “revolving credit facility”;

v' i costi relativi agli interessi del revolving credit facility che, considerando un

indebitamento prudenzialmente sovrastimato nell'importo di 118 milioni di euro, per i
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restanti sei mesi dell'esercizio sono previsti ammontare a 1.475 mila euro, come pil
diffusamente descritto nell'allegato n. 3 al bilancio nella relazione della competente
Struttura.

v i costi relativi agli interessi sui mutui contratti per far fronte all'attivita ordinaria
dell'azienda, previsti in complessivi 453 mila euro circa, per i quali si imanda, anche in
questo caso, all'allegato n, 3 al bilancio ed alla relazione della competente Struttura.

- Che, pertanto, la gestione finanziaria registra un segno negativo di circa 4.352 mila euro;

- che i “proventi straordinari” sono previsti ammontare a circa 120 mila euro mentre gli “oneri
straordinari” sono stati quantificati in euro 331 mila circa a causa, tra l'altro, della necessita
di prevedere la copertura finanziaria di quota parte dellintervento di Salita Mermi in
compensazione degli oneri di urbanizzazione da corrispondere per i comparti 8/9 e 5A del
Settore 1 del Piano di Zona di Quarto, quantificabili in circa 206 mila euro.

- Che, pertanto, il risultato prima delle imposte ammonta ad un utile di circa 2.542 mila euro e,
considerando i costi che si prevede di sostenere per le imposte (euro 500 mila), descritti
nello specifico nella relazione delia competente Struttura, I'utile d'esercizio dopo le imposte
& previsto ammontare all'importo di euro 2.042.714,11.

PRESO ATTO che il raffronto con il Conto consuntivo 2014 determina i risultati di seguito
riporiati:
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——

CONSIDERATO che da tale raffronto emerge:

che il valore della produzione si prevede aumenti del 16% circa a causa, essenzialmente,
del contributo regionale di 5 milioni di euro stanziato dalla L.R. n. 18/15 che nel 2014, in

vigenza delfla L.R. n. 38/14, era limitato allimporto di 1.134 mila euro circa;

che, invece, sul fronte dei costi della produzione si prevede una variazione pressoché nulia
in quanto al previsto aumento delle spese per la gestione immobiliare della categoria B.7.2
(+ 1.068 mila euro circa), dovuto essenzialmente al fatto che nel 2014 parte delle spese di
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manutenzione sono state coperte con l'utilizzo del Fondo ERP, si contrappone 'economia
prevista negli oneri diversi di gestione (- 1.572 mila euro circa) ascrivibile essenziaimente
alle minori uscite necessarie a far fronte all'lMU ed alla Tasi;

- che, di conseguenza, il risultato operativo aumenta di circa 4.429 mila euro che corrisponde
ad un incremento percentuale de! 165% circa;

- che l'utile prima delle imposte registra una aumento di circa 3.325 mila euro (+ 424% circa)
pur in presenza di un peggioramento sia della gestione finanziaria, che registra un
incremento del saldo negativo di circa 532 mila euro {- 13% circa), sia della gestione
straordinaria, che registra una diminuzione del saldo di circa 1.316 mila euro (-119% circa);
peraltro, tale dinamica risulta parzialmente compensata da un miglioramento di circa 744
mila euro delle rettifiche di valore delle attivita finanziarie;

- che il peso dellimposizione fiscale diminuisce di circa 379 mila euro (- 43% circa) mentre
I'utile d'esercizio registra un incremento di 3.704 mila euro circa (+ 222% circa).

CONSIDERATO, inoltre, che con riferimento all'Allegato A al presente provvedimento relativo
all'operazione di acquisto def patrimonio di cui alla L.R. n. 22/10, & opportuno evidenziare che i
dati previsionali di seguito indicati sono stati elaborati sulla base del Piano industriale redatto
dall'azienda nello scorso mese di dicembre '15, tenendo conto altresi degli ulteriori elementi di
valutazione acquisiti successivamente. A tale proposito, rimandando all'apposito paragrafo della
Relazione illustrativa, si riferisce che l'azienda ha previsto di mettere in campo una nuova
strategia di vendita basata essenzialmente sulla revisione dei prezzi e su procedure di
alienazione pit flessibili rispetio a quelle utilizzate in passato; dal punto di vista finanziario,
invece, € stata ipotizzata la ristrutturazione del debito in capo alf'azienda attraverso la
sostituzione delle tre aperture di credito attualmente in essere con un nuovo affidamento nella
forma del cosiddetto “revolving credit facility". Per quanto attiene alle previsioni di bilancio, si
rileva che:

- come gia anticipato, nell'esercizio in esame si prevede di procedere all'alienazione di una
parte degli immobili in questione al prezzo complessivo di circa 5.385 mila euro che,
confrontato con la variazione delle relative imanenze, pari a circa 5.404 mila euro, fornisce
una perdita netta di circa 19 mila euro. E necessario considerare, a tale proposito, che il
valore delle rimanenze risulta rettificato per circa 1.192 mila euro mediante l'utilizzo del
Fondo deprezzamento immobili che é stato previsto in accantonamento nel 2015 con una
dotazione complessiva pari a circa 10.885 mila euro,

- iricavi derivanti dalla locazione degli immobili sono previsti in 1.118 mila euro in quanto,
come gia riferito anche in questo caso, comprendono lmporto di 1 milione di euro relativo
allindennizzo per l'indebita occupazione del complesso di Genova Quarto maturato nel 2016
ai sensi del comma (jii) dell'art. 10 dell'Accordo di programma settoscritto in data 26/11/13
fra i diversi soggetti interessati all'operazione. | costi di gestione, quantificati in complessivi
310 mila euro, comprendono le spese relative all'acquisizione di una nuova perizia per la
revisione dei prezzi di vendita, pari a 100 mila euro, e le spese relative all'attivita
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promozionale, pari a 50 mila euro. Peraltro, & necessario considerare che le spese di
manutenzione risultano coperte dall'appositoc accantonamento effettuato in sede di
Consuntivo 2013;

secondo quanto riferito trattando della relativa categoria, gli oneri finanziari, ammontanti a
complessivi 3.788 mila euro, comprendono i costi relativi agli interessi che si prevede
maturino sulle tre aperture di credito ipotecarie che sono stati quantificati in 2,3 milioni di
euro nell'ipotesi che a partire dal 1° luglio subentri una nuova linea di credito nella forma del
‘revolving credit facility”. Successivamente a tale data si prevede maturino gli interessi sulla
nuova linea di credito che, considerando un indebitamento prudenzialmente sovrastimato
nellimporto di 118 milioni di euro, sono previsti ammontare a 1.475 mila euro, come pil
diffusamente descritio nell'allegato n. 3 al bilancio nella relazione della competente
Struttura;

pertanto, il saldo complessivo delle poste relative all'operazione L.R. n. 22/10 risulta gravare
sul Conto economico dell'azienda per circa 2.998 mila euro determinati dal peso della
gestione finanziaria, pari a 3.788 mila euro, che risulta parzialmente compensato dal saldo
positivo di circa 789 mila euro derivante dalla gestione ordinaria.

VISTI:

Gli artt. 12 e 16 della L.R. 9/98;
L'art. 13 della L.R. 10/08.

DATO ATTO che il bilancio preventivo per I'esercizio 2016 é stato redatto secondo la normativa
vigente e nel rispetto dei pit generali principi fissati dal Codice Civile.

RICHIAMAT! i seguenti allegati previsti daf vigente Regolamento di Contabilita:

A. Situazione contabile delle poste di bilancio riguardanti il patrimonio acquisito ai sensi della

—
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L.R. n. 22110;

Conto Economico;

Relazione lllustrativa;

Mutui [n Ammortamento;

Fondo per gli Interventi Erp;

Gestione Case Comunali;

Vendite Arte, vendite L.R.10/04 e vendite di libero mercato;
Prospetto Attivita Tecnica: Ricavi da compensi tecnici;
Prospetto Attivita Tecnica: Costi relativi agli interventi;

Prospetto Attivita Tecnica; Piano degli investiment;

10. Spese del Personale;
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11. Parere del Revisore Unico.

Su proposta della Struttura Amministrativa,

pecrReTA N 30076

- Di approvare il Bilancio economico di previsione per I'esercizio 2016 e relativi allegati
previsti dal vigenie Regolamento di contabilitd, come richiamati in premessa, che
costituiscono parte integrante del presente decreto.

- Di dare atto che le risultanze complessive di detto bitancio sono sintetizzabili nel risultato
operativo di euro 7.106.482,14 e nel risultato d'esercizio di euro 2.042.714,11 al netto delle
imposte.

13 MAG. 2015

JATORE UNICO
olamo Cotena

Genova,



