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BILANCIO DI PREVISIONE ESERCIZIO 2024

VALORE DELLA PRODUZIONE

COSTI DELLA PRODUZIONE

RICAVI DA CANONI E DA PRESTAZIONI DI SERVIZI EURO

Canoni di locazione di alloggi di proprieta ACER 258.500
Canoni di locazione di alloggi ERP di proprieta di altri Enti non comunali 13.000
Canoni di locazione di locali ad uso non abitativo (negozi, box, centri sociali) 250.000
Corrispettivi e rimborsi per amministrazione stabili Acer 56.125
Rimborsi per la gestione dei servizi per conto degli inquilini di alloggi Acer 4.000
Corrispettivi e rimborsi per manutenzione ordinaria stabili Acer 14.500
Compensi e rimborsi servizio di Emergenza Abitativa Comuni/AUSL/Provincia/Acer 41.924
Canoni di locazione di alloggi ed altri immobili di proprieta dei Comuni in concessione 5.220.458
Altri oneri di gestione su alloggi ed altri immobili di proprieta dei Comuni in concessione 1.125.830
Compensi per servizio di amministrazione condominiale 231.849
Ricavi da Progetti Speciali, Gestione energetica e Ricavi Pubblicitari 6.850
Ricavi per attivita di Manutenzione Straordinaria e Nuove Costruzioni per conto terzi 330.000

TOTALE VALORE DELLA PRODUZIONE 7.553.037

COSTO DEL PERSONALE DIPENDENTE E SPESE GENERALI EURO

Costo del personale dipendente 1.577.660
Indennita, compensi e rimborsi amministratori 104.473
Indennita, compensi e rimborsi collegio sindacale 20.303
Assicurazioni dipendenti e amministratori 13.100
Assicurazione Automezzi 2.650
Altre assicurazioni 1.000
Buoni Pasto personale dipendente 20.500
Spese di rappresentanza e promozionali 1.000
Spese per utenze e manutenzione uffici Acer 42.150
Spese telefoniche 5.920
Spese postali 12.000
Cancelleria 6.500
Libri, pubblicazioni e quotidiani 4.000

Gestione automezzi

4.300




Manutenzione e noleggio macchine d'ufficio 8.500
Gestione sistema informativo 29.750
Contributi associativi 15.000
Convegni, seminari e corsi di aggiornamento professionale 1.350
Consulenze e prestazioni professionali 111.350
Spese c/c bancari e postali 7.300
SPESE DI AMMINISTRAZIONE E MANUTENZIONE ORDINARIA DI ALLOGGI EURO

Assicurazioni sui fabbricati di proprieta Acer 7.476
Spese amministrazione alloggi Acer 51.400
Spese per servizi a rimborso di alloggi Acer 5.000
Spese manutenzione immobili di proprieta Acer e immobili di terzi in appalto 100.000
Costo di gestione alloggi ed altri immobili di proprieta dei Comuni in concessione 2.558.979
Accantonamento utili da reinvestire su alloggi di proprieta dei comuni in concessione 1.043.661
SPESE PER ATTIVITA' DI NUOVA COSTRUZIONE E MANUTENZIONE STRAORDINARIA EURO

Spese per compensi relativi ad attivita di nuove costruzioni e manutenzione straordinaria 302.000
Spese per compensi e altre spese tecniche attivita di manutenzione condomini -
AMMORTAMENTI, ACCANTONAMENTI ED ALTRI ONERI DI GESTIONE EURO

Ammortamenti delle immobilizzazioni immateriali e materiali 196.613
Accantonamento al Fondo rischi e oneri 50.000
Perdite su crediti e accantonamento al fondo svalutazione per Immobili Acer 55.000
Perdite su crediti e accantonamento al fondo sv. per Immobili Comuni in concessione 934.526
Imposta di bollo, Imposte indirette, tasse, contributi e diritti camerali 8.197
Imposta comunali sugli immobili 60.000
Costo per IVA Indetraibile 250.000

TOTALE COSTI DELLA PRODUZIONE 7.612.157

RISULTATO GESTIONE CARATTERISTICA PREVISIONALE 59.120
PROVENTI E ONERI FINANZIARI EURO

Interessi attivi su depositi bancari, postali, obbligazioni e su polizze di capitalizzazione (+) 180.000
Interessi attivi da assegnatari (+) 40.500
Interessi passivi su mutui per la costruzione di alloggi (-) -
Interessi passivi e oneri finanziari diversi (-) 700

TOTALE GESTIONE FINANZIARIA

219.800




RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA" FINANZIARIE EURO

Rivalutazioni

Svalutazioni

TOTALE RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA' FINANZIARIE =

RISULTATO LORDO PREVISIONALE PRIMA DELLE IMPOSTE 160.680

126.408

IMPOSTE SUL REDDITO DELL'ESERCIZIO

RISULTATO NETTO PREVISIONALE 34.272
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RELAZIONE DEL PRESIDENTE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
AL BILANCIO DI PREVISIONE PER L’ESERCIZIO 2024

La presente relazione viene redatta a nome del Consiglio di Amministrazione dell’Azienda Casa
Emilia Romagna della Provincia di Rimini al fine di comunicare alla Conferenza degli Enti della
Provincia di Rimini le informazioni sulle strategie e politiche aziendali, le necessarie
informazioni in ordine al patrimonio gestito, ai canoni di locazione ed in genere alle attivita

che caratterizzeranno ’esercizio 2024.

L’esercizio 2024 sara sicuramente un anno complicato sotto molteplici aspetti. In primis la
recente ripresa dell’economia verificatasi in seguito alla fuoriuscita dalla pandemia e al boom
dell’edilizia cavalcando gli incentivi fiscali ha portato all’esplosione dei costi delle materie
prime e dei servizi nel settore dell’edilizia. La dinamica inflattiva in forte crescita ha travolto
’azienda anche sotto l’aspetto dei costi energetici che nel corso degli ultimi 2 anni sono piu
che raddoppiati per poi rientrare, ma solo parzialmente.

Tutto cio si ripercuotera inevitabilmente sull’incremento della morosita perché se da un lato
il canone di locazione (e quindi la maggior voce di entrata del bilancio di ACER) non e stato
toccato dalle tensioni inflazionistiche, dall’altro gli inquilini si trovano a fronteggiare il
pagamento di oneri accessori (utenze, manutenzioni a loro carico, ecc.) di importo
sensibilmente piu elevato rispetto al passato.

La gestione del 2024 e degli anni successivi dovra fare anche i conti con i maggiori costi del
personali dovuti a ben due rinnovi del CCNL Federcasa (triennio 2021-2023 e triennio 2023-
2025). Si prevede un incremento delle retribuzioni tabellari di non meno del 5% per il primo
rinnovo. A tali maggiori oneri, si aggiungono quelli introdotti dal nuovo codice degli appalti in
merito agli incentivi per funzioni tecniche. Il costo del personale, ante aumento contrattuale,
ammonta complessivamente a 1,5 MIn di Euro.

Ci teniamo anche a ricordare come ACER si sia fatta carico, fin dal 2018, di due attivita quali
le ispezioni ed il controllo sul rispetto del regolamento d’uso negli alloggi ERP/ERS ai sensi
dell’art. 34 bis della L.R. 24/01 e s.m.i e la Mediazione Sociale. Si tratta di due attivita che
non sono indicate nel capitolato prestazionale di cui alla Delibera del Consiglio Regionale n.
391/2002 e quindi non coperte dal corrispettivo di gestione.

E’ altresi facilmente prevedibile come i proventi finanziari possano sensibilmente ridursi, nel

corso del 2024 a seguito della riduzione dell’inflazione e della politica restrittiva della BCE.
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A causa dei fattori sopra elencati, la previsione di bilancio del 2024 registra un risultato della
gestione caratteristica negativo di circa 60mila euro, senza considerare gli effetti del secondo
rinnovo del CCNL Federcasa che potrebbe avvenire nel corso del 2024 oppure slittare
all’esercizio successivo.

In questo contesto di restrizioni ed incertezze economiche & fondamentale, al fine di garantire
gli equilibri economico/finanziari dell’azienda, [’aggiornamento del corrispettivo di gestione
riconosciuto ad ACER adeguando il massimale attuale di 52 euro mensili (in essere dal 2018) a
quello determinato dalla Delibera di GR n. 1590 del 25/09/2023, pari a 60 euro mensili.
L’aumento equivale all’incremento dell’indice Istat FOI nel periodo dal 2018 al 2023, pari
appunto al 16%, e non considera |'ulteriore importante aumento che il medesimo indice
registrera nel 2024.

Resta inteso che la gestione aziendale continuera ad essere improntata a criteri di economicita
e di massimo contenimento delle spese generali e di funzionamento. In quest’ottica verra
introdotto nel 2024 anche il sistema di incasso PagoPA (facoltativo per gli enti pubblici
economico) al fine di ridurre U’incidenza dei costi per l’incasso dei canoni e degli altri oneri.
Come gia fatto in passato, eventuali margini positivi della gestione caratteristica saranno
annualmente accantonati da ACER ad un fondo da destinare alle manutenzioni nei Comuni
senza disponibilita finanziaria al fine di mantenere adeguati livelli manutentivi anche nei
territori dove per svariate ragioni non e possibile intervenire con le disponibilita generate dai

canoni degli utenti presenti nei territori stessi.

Nel 2024 ’attivita gestionale proseguira negli ambiti consolidati e condivisi con i Comuni
titolari delle quote di ACER, secondo le seguenti principali linee di sviluppo:

a) Il servizio di gestione del patrimonio di edilizia residenziale (circa 2.400 alloggi di proprieta
comunale, di proprieta ACER e di proprieta della AUSL della Romagna) rappresenta da
sempre |’attivita caratteristica dell’Azienda. Il presente bilancio preventivo viene redatto sul
presupposto della continuita nella gestione per i Comuni della Provincia attraverso un rapporto
di tipo concessorio. Nel 2024 saranno in vigore per tutti i Comuni le concessioni di gestione
gia sottoscritte, inclusa quella col comune di Sassofeltrio, recentemente entrato nella Regione
Emilia Romagna e col quale € gia stata firmata la convenzione per la gestione degli alloggi di
proprieta comunale. Non sono invece state sottoscritte le concessioni con i comuni di
Talamello e Montecopiolo non avendo i due comuni alcun alloggio di proprieta.

La concessione col Comune di Rimini sara invece in scadenza nel mese di luglio del 2024.
Resta esclusa anche per ’anno 2024, la gestione degli immobili di proprieta del comune di
Riccione, uscito da ACER nel 2019.
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b) | canoni di locazione degli alloggi per il 2024 continueranno a essere calcolati secondo i
parametri stabiliti dalla Regione Emilia-Romagna nell’Atto Unico sull’edilizia residenziale
pubblica di cui alla delibera dell’Assemblea Legislativa n. 154 del 6.6.2018, che hanno
riformato radicalmente il sistema di calcolo dei canoni di locazione degli alloggi di edilizia
residenziale pubblica. | canoni esposti nel presente bilancio, sono calcolati sulla base dei
criteri deliberati dalle Amministrazioni Comunali nel quadro della disciplina normativa fissata
dalle citate delibere regionali.

c) Le azioni di contrasto della morosita sono una priorita fondamentale dell’Azienda, che
mantiene sempre un elevato livello di attenzione sul fenomeno al fine di limitare le
problematiche relative alla riduzione delle risorse da utilizzare per il mantenimento
qualitativo dell'edilizia residenziale pubblica e contrastare i possibili comportamenti
emulativi. Il contesto attuale di crisi economica, con elevato costo delle materie prime ed
un’inflazione molto elevata, rende sempre piu difficile le azioni di recupero dell’insoluto.
L’azienda € impegnata a monitorare costantemente le situazioni di morosita, verificando
puntualmente le posizioni con rateizzazione in corso, intervenendo con tempestivita e
incisivita (anche con azioni di mediazione sociale) e a supporto dei Comuni per individuare le
situazioni che necessitano l'avvio di procedure di contenzioso.

Resta comunque fondamentale la continuita del rapporto diretto e personale con gli utenti
morosi, che ci ha consentito di raggiungere negli anni risultati molto positivi.

Il trend della morosita per ’anno 2024 € comunque previsto in linea rispetto al 2023 ed in
crescita rispetto al 2022.

d) Per quanto riguarda gli aspetti gestionali, gia da qualche anno, a seguito della nomina
dell’Organismo di Vigilanza, si € dato seguito alla verifica, applicazione e aggiornamento dei
modelli di organizzazione, gestione e controllo, come approvato dalla Conferenza degli Enti,
al fine di dare una compiuta risposta a tutte le ipotesi di responsabilita amministrativa
degli enti e delle societa, prese in esame dal D.Lgs. 231/2001.

L’azienda ha anche grande sensibilita nel rispetto degli standard previsti dalla Carta dei
Servizi, al fine di offrire un adeguato livello qualitativo dei servizi erogati agli utenti. Tale
accuratezza permette di ottenere la conferma della Certificazione del Sistema di Gestione
Qualita ISO9001 e di ottenere un elevato gradimento nelle indagini triennali di Customer
Satistaction. Nell’ultima indagine completata nel 2021 la percentuale di gradimento e stata
del 92% sull’insieme delle attivita dell’ACER, con un picco del 97,1% sulla parte riguardante
la cortesia e l’educazione del personale. Nel corso del 2024 sara portata a conclusione una

nuova indagine di customer satisfaction.
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Infine, in applicazione del Regolamento (UE) 2016/679 (c.d. Regolamento generale sulla
protezione dei dati) si € provveduto ad individuare una figura esterna del Responsabile dei
dati personali (Data Protection Officer) e si lavora costantemente all’adeguamento di tutta la
documentazione e ’organizzazione aziendale relativa alla privacy.

e) A livello di organizzazione aziendale si pone in evidenza la volonta del CDA di coprire tutti
i posti vacanti attraverso procedure di selezione pubblica al fine di garantire la continuita e
’efficienza dell’azienda, il cui patrimonio principale € dato dalle risorse umane. A livello
tecnologico il 2024 sara anche ’anno di consolidamento ed evoluzione del sistema informativo
e della digitalizzazione delle procedure e dei documenti, avviata in modo estremamente
proficuo nel 2023.

Il Presidente, a nome dell’intero CDA, rende altresi noto che, con propria deliberazione in
data 29.11.2022, il Consiglio di Amministrazione ha deciso di rinunciare agli aumenti del
proprio compenso per gli anni 2023, 2024 e successivi. Tali aumenti sarebbero scattati in
quanto il compenso del CDA dell’ACER e collegato all’indennita prevista per il sindaco del
comune capoluogo. Il risparmio per l’esercizio 2023 e stato pari ad Euro 15.728,76 mentre il
risparmio per l’esercizio 2024 e seguenti sara pari ad Euro 37.611,96. Tale decisione e scaturita
dal fatto che l’attuale congiuntura economica sta incidendo negativamente sui costi per
’energia e le materie prime e sta determinando un aumento della morosita stante il crollo
del potere d’acquisto delle famiglie dovuto all’inflazione molto elevata.

Le somme risparmiate saranno utilizzate per finanziare progetti sociali ed interventi
sull’edilizia residenziale pubblica.

f) Infine e stato avviato nel corso del 2023, assieme al Comune di Rimini, il progetto
denominato “Patto per la Casa” una iniziativa della Regione Emilia Romagna che rappresenta
un‘azione a sostegno della locazione finalizzata ad ampliare ’offerta degli alloggi in locazione
a canoni calmierati. Il target di riferimento € costituito dalla cosiddetta ‘fascia
intermedia’, composta da quei nuclei familiari che non sono nelle condizioni di soddisfare
autonomamente il proprio fabbisogno abitativo sul libero mercato, ma che allo stesso tempo
non possono accedere all’edilizia residenziale pubblica, non possedendone i necessari
requisiti. All’interno del progetto ACER assume il ruolo di “Agenzia per la Locazione” ai sensi
del Regolamento attuativo del programma approvato con la Deliberazione di Giunta Regionale
n. 960 del 12 Giugno 2023.
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PATRIMONIO GESTITO

Nel corso del 2024 gli immobili gestiti saranno in tutto 2.456, numero sostanzialmente stabile

rispetto al 2023.

La suddivisione degli immobili gestiti puo essere sintetizzata nella seguente tabella:

COMUNE . PROPR. ACER PROPR. COMUNI | PROPR. AUSL
BELLARIA 13 48 0
CATTOLICA 1 144 0
CORIANO 28 37 0
GEMMANO 0 38 0
MISANO 15 17 0
MONDAINO 0 17 0
MONTEFIORE 0 35 0
MONTEGRIDOLFO 6 15 0
MONTESCUDO-MONTECOL. 6 30 0
MORCIANO 0 43 0
POGGIO TORRIANA 0 23 0
RIMINI 32 1.512 2
SAN GIOVANNI IN M. 0 71 0
SALUDECIO 0 23 0
SAN CLEMENTE 0 17 0
SANTARCANGELO 0 143 4
VERUCCHIO 0 42 0
CASTELDELCI 1 1 0
MAIOLO 0 9 0
NOVAFELTRIA 3 14 0
PENNABILLI 0 9 0
SAN LEO 0 13 0
SANT'AGATA FELTRIA 1 5 0
SASSOFELTRIO 0 9 0
TALAMELLO 1 0 0
FORLI 19 0 0
CESENA 8 0 0
BAGNO DI ROMAGNA 1 0 0
2.315 6

TOTALE

135

Gli immobili ad uso abitativo sono complessivamente 2.402 mentre quelli ad uso non abitativo

sono 54. Non sussistono occupazioni abusive.

Il numero degli alloggi sfitti e di circa 150 unita di cui circa un centinaio nel comune di Rimini.

| restanti alloggi sfitti sono disseminati nei comuni della Provincia e spesso non vengono

assegnati per mancanza di graduatorie. Sarebbe auspicabile, come piu volte sottolineato, che

si istituisse una graduatoria unica per l’'Unione della Valconca e della Valmarecchia.
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Per quanto riguarda gli alloggi di proprieta di ERAP Marche ubicati nei comuni dell’Alta
Valmarecchia, la questione e tuttora irrisolta. La Regione Emilia Romagna e consapevole del
problema e sta valutando i passi da compiersi. Ma la materia € decisamente intricata e non

sembra che si possa arrivare ad una soluzione in tempi brevi.

CANONI ERP

Nel corso della vita di ACER si € passati da un canone medio mensile di Euro 109 nel 2004 ad
un canone medio preventivo per il 2024 di Euro 167. Come ogni anno, la media € destinata a
cambiare per effetto dei ricorsi attivati durante ’anno, del turnover degli assegnatari e delle
eventuali indennita applicate.

A livello provinciale il comune che ha il canone medio piu elevato e Cattolica con 202,26 euro
mentre quello col canone piu basso € Novafeltria con 113,65 euro.

Non c’e dubbio che sia sempre piu difficile autofinanziare la gestione dell’ERP con canoni cosi
bassi ed in un contesto economico caratterizzato da elevata inflazione e costi manutentivi
alle stelle.

Laddove vi siano le risorse economiche, ACER, come del resto ha sempre fatto nel corso di
questi anni, si rende disponibile ad anticipare, in caso di necessita ed urgenza, proprie risorse
attingendo dal fondo di riserva aziendale, da utilizzare con le modalita di un “fondo di
rotazione”. Tali impegni, da parte di ACER, sono stati assunti all’atto della stipulazione della
concessione con tutti i Comuni.

Si evidenzia, infine, stante le poche risorse disponibili, la necessita, divenuta ormai pressante,
che gli Enti locali facciano fronte comune per raccogliere risorse destinate all’ERP,
programmando con ACER gli interventi da eseguire, dal momento che sta diventando sempre
piu difficile sostenere ’imprevisto e l’urgenza, salvo che non si tratti di situazioni di reale
pericolo per l’incolumita di cose e persone. Serve maggiore programmazione tra i Comuni ed
ACER, al fine di operare all’interno di budget definiti che consentano un maggior controllo di
gestione con una maggiore efficienza ed efficacia dell’azione di ACER.

La stima dei canoni indicata nella relazione tecnica e nelle schede dei singoli comuni &
effettuata in base ai dati noti alla data del presente bilancio. Chiaramente gli importi annuali
a consuntivo potranno variare perché i canoni ERP vengono aggiornati ogni anno a decorrere
dal 1° ottobre. Il loro importo sara altresi influenzato dagli effetti sui redditi degli assegnatari

causati dalla crisi economica ed energetica in corso.
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MOROSITA

ACER amministra gli immobili comunali in regime di concessione pertanto anche la morosita
rientra nel proprio bilancio di ACER. Come € noto ’azione di recupero messa in atto
dall’azienda contempla diversi fasi e passaggi:

1) il sollecito di pagamento e messa in mora;

2) la possibilita di rateizzazione delle somme non pagate;

3) Uattivazione del procedimento di sfratto per morosita;

4) lo sfratto esecutivo ai sensi del R.D. 1165/38, qualora attraverso tutte le azioni sopra
richiamate non si sia risolta la situazione debitoria dell’assegnatario;

5) recupero del credito residuo degli assegnatari una volta usciti dall’alloggio.

Occorre tuttavia precisare che, nella gran parte dei casi, le azioni messe in atto si risolvono
positivamente prima dello sfratto.

Infine, si ricorda ai Comuni che, qualora intendessero fermare |’azione di sfratto e recupero
credito, devono coprire a loro volta il debito maturato dagli assegnatari con risorse autonome
del proprio bilancio. Infatti, non € possibile ricorrere alle risorse dell’ERP per questa specifica
esigenza.

Una sempre maggiore sinergia tra ACER e Comuni puo evitare che alcune situazioni degenerino
raggiungendo importi di insoluto molto elevati che difficilmente potranno essere recuperati.
Venire incontro alle esigenze dei soggetti piu deboli, seguiti dai servizi sociali, &€ doveroso ma,
laddove, non sussistano i presupposti € necessario procedere con |’esecuzione degli sfratti.
L’anno 2023 ha registrato un incremento della morosita complessiva, riconducibile alla
situazione di forte inflazione in essere, che ha ridotto notevolmente il potere di acquisto delle
famiglie, soprattutto quelle piu deboli con reddito fisso da stipendio o pensione.

La previsione per il 2024 e di un consolidamento della morosita che prevediamo si assesti, a
fine anno, su una percentuale pari al 14,50% a livello provinciale. Una situazione ancora
gestibile ma che comunque mette pressione e sulla quale intendiamo lavorare con costanza e
attenzione in modo tale da non compromettere, sul fronte delle entrate, ’equilibrio di

bilancio e la possibilita di effettuare le necessarie manutenzioni degli immobili.

MEDIAZIONE SOCIALE E SERVIZIO DI ISPEZIONE DEGLI ALLOGGI

Acer Rimini ha, all’interno dei suoi servizi, quello di ispettorato e rispetto del regolamento
d’uso degli alloggi ERP/ERS (regolamento provinciale e concertato da tutti i comuni della

Provincia di rimini). Tra dicembre 2017 e maggio 2018, tre dipendenti dell’Azienda hanno

17














































































































































































