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Relazione sulla gestione bilancio preventivo 2016

Come ormai ben noto, ai sensi di quanto stabil#itad_egge Regionale 17/2013
e dalla DGR X/1272 del 24/01/2014 disposizioni attuative della riforma alle
Aler - in data 01/12/2014 e stato stipulato I'atto dsibne per incorporazione
attraverso il quale, I'A.L.E.R. di Lodi é stata orporata nell’A.L.E.R. di Pavia,
generando un nuovo soggetto giuridico, ente pubbdéiconomico, denominato
A.L.E.R. di Pavia-Lodi.

A seguito della su indicata operazione dalla dala0d gennaio 2015 é risultato
operativo il solo Ente pubblico economico “Aziendambarda per I'Edilizia
Residenziale di Pavia-Lodi” in sigla Aler di Patiadi subentrato in pieno diritto
in tutto il patrimonio dell'incorporata ed in tutie sue ragioni, azioni e diritti, cosi
come in tutti gli obblighi, impegni e passivitaglialsiasi natura

Non si ritiene di dire nulla di non noto, nell’affeare che, essendo stata una
fusione decisa sulla base di motivazioni differeigpetto alle analisi strategiche
che avrebbero potuto guidare un tale processo sutato privato, I'anno 2015,
ha rappresentato ovviamente un momento interloicutoel quale completare
formalmente e fattivamente le attivita di fusionke éndagini esplorative delle due
realta Aziendali, precedentemente distinte e datetecuna di una storia e di un
patrimonio immobiliare proprio, con l'intento di pare alla luce ed alla reciproca
conoscenza i punti di forza e di debolezza, ardeaad una coesione di intenti
che dovra necessariamente caratterizzare I'opéeatiei prossimi anni.

Dal processo delle motivazioni che hanno portdealsi, sono purtroppo emersi
alcuni errori strategici a monte, effettuati in sedi programmazione della
capacita produttiva che é risultata sovrastimadaasamente inferiore rispetto al
fatturato medio che, invece, non consente di geeenarofitti congrui,
costringendo ad una forte tensione finanziaria.

La conclusione delle indagini e stata la preseatezialla Regione Lombardia di
un piano di risanamento allegato alla domanda ’jpennhissione alcontributo
straordinario regionale per il isanamento delleeflin situazione di disequilibrio
economico-finanziario non transitorio caratterizaatla criticita acute sia per
I'esposizione finanziaria sia di copertura dei dastiendaliai sensi della legge
regionale 5 agosto 2014 n. 24 art. 13; domandaltaccon la Dgr. 4525 del 10
dicembre 2015.

Il bilancio di previsione per I'anno 2016 si allmejuindi alla ristrutturazione

decisa nel piano di risanamento e rappresenterbAzéenda I'inizio di un nuovo
trend operativo e decisionale teso al raggiungimantun tempo di media durata,
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del riassetto economico-finanziario che non doveapavere una natura solo
“temporanea e cosmeticena dovra invece rappresentare un vero orientament
strategico cui potrebbero far seguito anche nuoizéative.

Nel corso del 2016 si concretizzera la riorganikr@z globale dei processi,
secondo quanto emerso nell’ambito della certificagidi qualita e la conseguente
ottimizzazione delle risorse, in funzione della vaodotazione organica
approvata. La capacita di realizzare sinergie eargae i servizi in modo
efficiente ed economico non dovra piu essere uettd cui tendere ma un modo
quotidiano di operare.

La sostenibilita del sistema di edilizia resideteipubblica diventa adesso un
problema importante da affrontare attraverso uadifica sostanziale della legge
regionale 27/2009 gia oggetto di modifica con IR.L17/2013 ma oggi piu che
mai con un progetto di legge in approvazione sbmbra possa in modo
positivo essere determinante per il futuro destesna dell’ edilizia sociale in
Lombardia . Auspicabile poi da un punto di visfgerativo che venga rivisitato
anche il Regolamento regionale 3/2011 che detta leithorme per I'assegnazione
e la gestione degli alloggi di ERP a cui peralaaiferimento continuo la stessa
L.R. 27/2009.

Non e concepibile una fiscalita nazionale che soditiche abitative prelevi piu
di quanto ridistribuisce al medesimo settore. AlezAler con il proprio gettito
sostengono altre politiche pubbliche.

Una missione sociale quella delle Aler ibrida, daveosti della socialita in
particolar modo la morositd minano [I'equilibrio @omico finanziario.
Necessarie quindi soluzioni strutturali di sostegubblico a copertura di tutti i
costi esterni alla gestione caratteristica cheamelizionano 'andamento.

Ogni organizzazione aziendale individua i propriettivi immediati o di medio
periodo, precisa I'entita ed i criteri di acquisig delle risorse e destina i mezzi
disponibili per realizzare quanto programmato. EAl in quanto azienda
erogatrice di servizi a diretto beneficio dellagmia collettivita, non fa eccezione .
Le previsioni di bilancio, seppure inserite in @eautonomia, sono di fatto
influenzate dalle scelte gia operate nei precedesgrcizi e condizioneranno a
loro volta, le decisioni che saranno prese in futur

Condizioni operative e sviluppo dell'attivita
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Come accennato il presente bilancio deve essezsdrtome primo momento di
attuazione del piano di risanamento presentatvexdt@ durata triennale.

L’operativita sara data dall’attuazione di misuieriduzione dei costi ed anche
riorganizzazione di processi e procedure al fineadjgiungere una maggiore
efficienza della gestione caratteristica dellEat@aranzia di una condizione di
equilibrio economico finanziario per una conduzidnermale” dell'Ente. Nello
specifico le misure e gli interventi riguarderarsia fattori esterni che interni
all’Ente:

- Morosita dell’Utenza

- Costi amministrativi

- Personale

- Manutenzione Ordinaria
- Piani di Vendita

Anche per I'anno 2016 [I'Azienda proseguira nelupsro, per quanto possibile,
degli alloggi sfitti al fine di ridurne il numero éare un segnale concreto alla
domanda di abitazioni a canone sociale sul teinit@a segnalare che I'elevato
numero di unita sfitte dipende anche dal timingtdehover che talvolta supera i
tempi necessari per il ripristino e la messa imkiene dell’alloggio.

L’obiettivo sara realizzabile anche grazie al restimento degli introiti derivanti

dalla vendita degli alloggi sia in condomini mistie all’asta degli anni precedenti
oltre che da co-finanziamenti riconosciuti dallagRee.

L’attivita come indicato e relazionato nel prograetriennale di manutenzione si
concentrera quindi principalmente nella riqualificane e valorizzazione del
patrimonio esistente e non nella costruzione dvnalboggi.

L’'azienda nel 2016 avra, inoltre, come obiettivac@a quello di migliorare le
proprie performances gestionali in termini di effitza, efficacia, economicita e
socialita:

-_raggiungimento dell'equilibrio _economico-finanziad (Dgr. 4279/2015 —
obiettivi per_le_Aler_2016):condizione fondamentale per garantire alle Aler il
raggiungimento delle proprie finalita istituzionali

Il risultato reddituale parziale per valutare tabpacita di conseguire un livello
adeguato di equilibrio economico é il margine lodigrimo livello & calcolato
come:

Margine economico lordo di I livello = Ricavi deNendite e prestazioni (voce Al
del conto economico) - Costi per servizi (voce Blfcdnto economicd)

Fonte: conto economico riclassificato di cui allfoglC, voci A1 e B7, dei prospetti regionali akegai Bilanci
consuntivi delle Aler.
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Bilancio preventivo 2016:

Euro
Ricavi delle vendite e prestazioni (voce Al dete@tonomico) 16.099.737
Costi per servizi (voce B7 del conto economico) -8.182.552
Margine economico lordo di I livello 7.917.185

Tale margine rappresenta il valore residuo a digmyee di ciascuna Aler per la
copertura dei costi del personale, degli ammortaineielle svalutazioni dei
crediti e degli altri costi di esercizio.

Il rapporto, espresso in termini percentuali, kraargine lordo di primo livello e i
ricavi delle vendite e delle prestazioni permettevalutare la capacita delle
aziende di conseguire un livello adeguato di elgudieconomico.

Margine lordo di | livello sui ricavi delle vendie delle prestazioni = (Margine
lordo di primo livello / Ricavi delle vendite e teprestaziorf) * 100

Il parametro standard ritenuto congruo per le Adaf¢olato sulla base dei risultati
storici e di un margine di recupero di efficienzéenuto compatibile, non
dovrebbe essere inferiore a un valore medio parbQ%#. Alla luce delle

performance precedenti, l'azienda secondo le diesttdovra tendere al
mantenimento e al successivo miglioramento del mana identificato,

mantenendo dapprima un margine lordo di primo lloveli ricavi delle vendite e
delle prestazioni pari al trend del biennio precéee cui si aggiunge
successivamente un obiettivo di miglioramento guBti percentuali: 2016=47%;
2017=49%

Bilancio preventivo 2016:

Euro
Margine economico lordo di | 7.917.185
livello . T 0
Ricavi delle vendite e delle 100 6,099,737 *° 49%
prestazioni

costo del personale (Dgr. 4279/2015 — obiettivi jerAler 2016):s’'intende |l

valore iscritto nel Conto Economico classificatangwensivo di salari e stipendi,
oneri sociali, trattamento di fine rapporto e atitoisti. Il costo del personale per
unita immobiliare gestita, dovra assumere un vallorderimento non superiore a

Fonte: conto economico riclassificato di cui alliod.C, voce Al, dei prospetti regionali allegatiBalanci consuntivi
delle Aler.
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280 euro e il numero di unita immobiliari gestiter pdipendente dovra essere
almeno pari a 200:

Costo del personale

< 280,00

Numero di unita immobiliari gestite

Numero di unita immobiliari gestite

> 200,00
Numero di dipendenti -

Tali valori non devono essere interpretati comepetri a se stanti, ma devono

essere conseguiti in relazione al raggiungimentio deandard relativo al margine

lordo di primo livello sui ricavi delle vendite eelte prestazioni. In alti termini, il

conseguimento di quest'ultimo standard puo anckerescompatibile con valori

assunti dagli indicatori relativi al personale di sopra non allineati agli standard

proposti. Secondo ldirettive regionali nel 2016 I'azienda dovra:

e conseguire un valore di riferimento non superio&8@ del costo del personale
per unita immobiliare gestita;

* mantenere un valore di riferimento pari a AR@ita immobiliari gestite per
dipendente;

 allineare al valore del 5% il peso di unita di per@e dirigenziale sul totale del
personale aziendale.

Bilancio preventivo 2016:

Euro
Costo del personale 3.611.323
Numero di unita immobiliari gestite < 280,00 13.156¢+ 274,50¢.
(include gestione conto comung)
Euro
Numero di unita immobiliari gestite 13.156¢
Numero dei dipendenti = 200,00 55 239,20¢.

(include gestione conto comung)

Rispetto alla problematica inerente i dirigentldévato numero di unita € dovuto
alla fusione tra due aziende di dimensioni mediogcqe gia fortemente
strutturate. Purtroppo, a differenza di altre @edl classe dirigenziale aziendale é
relativamente giovane e non sono imminenti pensiamai. Tuttavia, nel rispetto
delle indicazioni delle linee guida regionali, chegliono un rapporto dirigenti
dipendenti del 5%, si cercheranno percorsi alterngtiali ad esempio la mobilita
volontaria, verso altre strutture regionali, dowe unitd sono venute meno o
verranno a mancare e la posizione dovra essere nopraucoperta al fine di
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rispettare lo standard percentuale suggerito. Blo¢reanche, tra qualche anno,
interessare I'adesione ad eventuali piani di persitento agevolati; tuttavia si
tratta di condizioni legate allo sviluppo dell’sdta normativa pensionistica, che
pur venendo costantemente monitorata prevedono lice@pni esterne non

futuribili.

-contrasto_alla_morositala programmazione generale prevede la revisiane d
tutte le procedure per il recupero crediti, coedatituzione di task force dedicate
esclusivamente a questa attivita con un progranppasito anche per il recupero
dei crediti c.d. cessati.

A maggior rafforzamento dell'azione verra anchaéneentato I'utilizzo di legali
esterni specie per il recupero giudiziale. Le féiscontrasto si concretizzeranno
in:

1) Contributo di Solidarieta e morosita incolpevolesansi dellart. 2 del D.M.
14/05/2014
2) Contributo di solidarieta ex art.35 legge 27/2009

Il contributo di solidarieta & inteso come strutoentilissimo nell’aiuto delle
famiglie che rientrano nelle condizioni previstall@lanorma di riferimento.
Personale Aler e assistenti sociali attraversorgieee strumenti di controllo
riescono ad identificare effettivamente le famigllee si trovino nelle condizioni
di morosita incolpevole. Attraverso questo contidbili 50% delle spese e canoni
vengono coperti da Aler e il restante 50% dalle amstrazioni comunali . Se
tutto questo ha una valenza sociale utilissimaiuatio alle famiglie a non essere
sfrattate, non si dimentichi che allo stesso temg@an punto di vista economico
permette che il 50% delle spese e delle utenzei geampre gia anticipate
dall’Aler rientrino nelle casse dell’ente Aler pgrtramite dei Comuni: si tratta
nella sostanza di importi che altrimenti non saezbbmai potuti essere recuperati.
In linea con quanto stanziato dai Comuni sono gtavisti €. 150.000 di spese
per il contributo sull’anno 2016 a carico dell’azia.

3) Attivita di recupero: fase stragiudiziale

Incremento dei c.d. accordi di morosita con aptidn sede di negoziazione del
20% dello scoperto e recupero a rate della pastamee fino a 24 mesi con piano
cambiario (48 mesi per accertata difficolta). Larasita a Pavia e Lodi relativa al
solo anno 2015 al 30 giugno era pari ad euro 1080@0calcolata sull’emesso alla
stessa data. Il 30% di euro 1.800.000 pari ad €w6.000 si presume
diventeranno crediti da recuperare in via giudeziguesto in funzione del dato
medio di morosita in capo ad Aler Pavia-Lodi a segudi fusione per
incorporazione. L’ attivita di sollecito “ stragliziale “ attraverso la task force di
personale interno con azione di sollecito scrifollecito telefonico, invito al
piano di rientro potrebbe recuperare la differepaa ad euro 1.260.000. | dati
storici di recupero in questa fase possono farumese che il 45% di questo
importo (567.000 euro) si incassera entro i 6imesccessivi all’attivita di
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sollecito (3 mesi circa) e quindi dopo il primontestre 2016 e che il 15%
(189.000 euro) si recuperera attraverso i contn@tidituali tramite anagrafe
tributaria SIATEL. La differenza di somme dovutegripad euro 504.000, si
incassera presumibilmente entro il primo semedgtbanno 2017. Nei confronti
di coloro che non accetteranno l'invito al rienttella morosita si attiveranno
invece le procedure giudiziali tenuto conto logiesme di tutti i casi sociali e
particolari di morosita incolpevole.

4) Attivita di recupero: fase giudiziale

Per abbreviare i tempi di rientro dal debito acoaait’attivita messa in atto dalla
struttura dei legali interni per il recupero detdito in via giudiziale e affiancata
l'attivita di legali esterni. Sul territorio di Ladsara creata una rete di legali
esterni, e si utilizzeranno Societa Private didpeco Credito.

Si sottolinea che sara sulla tipologia di utente ceddito da lavoro dipendente e
da pensione che l'attivita giudiziale si orientenaggiormente in ragione della
capienza patrimoniale dei debitori, attraversoasattizione di piani cambiari,

attivazione di procedure di mediazione ai sensidéereto legislativo 28/2010 e
s.m.i. e procedure esecutive mobiliari: pignoratmenobiliare di un quinto dello

stipendio/pensione nei limiti della pignorabilital a&sclusione delle pensioni
minime .

Considerato i tempi delle procedure di selezionadedi’attribuzione degli
incarichi, sullo scoperto alla data del 30 giugn@l® si prevede nel corso
dell’anno 2016 il seguente recupero:

Contributo solidarieta Comuni Euro 150.000

Recupero da attivita stragiudiziale Euro 756.000

Recupero da attivita giudiziale Euro 778.600
totale Euro 1.684.600

Per quanto attiene invece le bollettazioni suceessigli obiettivi di misurazione
la tendenza sara quella di mantenere le utenzamelldi Pavia ad un livello di
morosita< al 18% mentre per I'area di Lodi al 25%.

- interventi_di_manutenzione creare efficienza ed economicita attraverso una
pianificazione programmata per quanto possibildidetgrventi di manutenzione
ordinaria sara uno degli obiettivi dell'anno. Langeale tendenza dovra essere
quella di andare a limitare gli interventi di magn#ione ordinaria privilegiando
invece gli interventi di manutenzione straordingy&x i quali I'ente ricevera un
co-finanziamento.

Dall’analisi svolta nel corso dellanno 2015 suleodalita di gestione della

manutenzione ordinaria e risultato che il modellosww tempo individuato
dall’Aler di Lodi per I'esecuzione dei lavori di matenzione, secondo
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'impostazione cd “global service” si e dimostratobaggiormente oneroso e
vincolante rispetto ad altre soluzioni organizzativ

Le aspettative per ALER PAVIA-LODI sarebbero qudliearrivare a gestire la
manutenzione del patrimonio ubicato nella provirttiaodi mediante un maggior
coinvolgimento dei servizi tecnici interni, ora eghti a ruoli marginali per
numerose funzioni.

Favorendo, le auto-manutenzioni, nei limiti congendall’ordinamento, si
potrebbe sfruttare anche 'occasione di affidanga#tpcon contenuti sociali, utili
a generare occupazione territoriale per lavoratantaggiati.

La manutenzione ordinaria (pur garantendo livelialgativi adeguati all’'utenza)
dovra essere allineata ad un rapporto costo intemi@none alloggio piu
adeguato con una tendenza a dismettere gradua&nieservizio di Global
service in essere.

In questo senso, si sono gia presi contatti coforihitore aggiudicatario per
vagliare la possibilita di riduzione dei corrispéttcontrattuali, generati dalla
procedura di gara espletata dall’Aler Lodi.

Un ulteriore ipotesi di lavoro allo studio e quetlae contempla I'eliminazione o
riduzione dell’affidamento di parte delle prestamocontrattuali “a richiesta”
remunerate a misura e quindi eccessivamente onerose

Del resto anche per quanto attieneséale di Paviagia nel settembre del 2014,
vista la pesante crisi finanziaria e le conseguesudke fasce piu deboli della
popolazione nonché sulla gestione caratteristion, adonseguente aumento della
morosita sia sugli affitti che sulle spese a rinslogrsi era provveduto ad una
riduzione dei budget annuali della m.o. del 25%a;irpassando da un budget
complessivo di € 1.867.150,00 ad un budget di 88.650,00.

La gestione economica della manutenzione era ditemhsostenibile in quanto
I'ALER incassava di meno e faceva fatica a pagagelarmente i fornitori che a
loro volta (a torto o a ragione), rallentavano o reseguivano affatto i lavori
ordinati.

Per attuare questa fase di contenimento sonoddgealcune semplici regole:
sono stati limitati gli interventi di m.o. ai lavori urgenti (scongiurare situazioni
di pericolo; eliminare le perdite; garantire I'agsi®ilita e la fruizione degli spazi
ai portatori di handicap)

per_guanto riguarda gli interventi a carico degli inquilini : per gli interventi di
importo superiore a € 500,00 si & deciso di fansicgpare in bolletta il 50% del
costo preventivato e il rimanente dilazionato inmassimo di 6 mesi; per gli
importi al di sotto di € 500,00 sono invece staigsentite dilazioni dei pagamenti
fino ad un massimo di 6 mesi.

Inoltre sono state favorite le assegnazioni ad ilimjudisposti a realizzare
direttamente i lavori (Convenzione); sono statssegnati gli alloggi inagibili
soltanto con le conformita impiantistiche e comugan una spesa massima di €
5.000/alloggio.
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- i_problemi_sociali_e di_sicurezzaappresentano, ormai, I'evoluzione della
originaria mission delle Aler. La qualita dell'adie sara sempre piu correlata
anche alla vita della comunita, particolare attengi andra quindi rivolta agli
anziani, alle nuove generazioni e alle fasce valoiér Il percorso anche per il
2016 sara caratterizzato dalla creazione di progstentrati sulla figura del
mediatore culturale, sull'incentivazione di forme atjgregazioni sociali e mix
abitativo, senza mai trascurare la sicurezza e@rviza alla persona anche
continuando ad utilizzare tutte le misure necessarcombattere le occupazioni
abusive, fenomeno per ora limitatissimo.

Previsione sulla gestione

Il bilancio preventivo per I'esercizio 2016 e stataatto considerando tutte le
informazioni a conoscenza dell’Azienda e attribweral conti valori il piu
possibile vicino alle concrete aspettative di wali per il prossimo esercizio.
Nella valutazione delle poste di ricavo e di cosit@ anche tenuto conto delle
indicazioni piano di risanamento presentato in Begiper il quale si rimanda a
quanto detto in precedenza.

L’utile stimato al netto delle imposte e di €. 172240.

Per quanto riguarda l'attivita principale dell’Aniga e cioe la gestione dellERP,
nella previsione per il nuovo anno, 'emesso cam@tiianno 2016 e stato stimato
sulla base della situazione reale dellemesso’pand 2015 tenendo conto del
generale trend delle locazioni ed aumentato di @vnalloggi a canone sociale
per la provincia di Pavia e 16 nuovi alloggi peplavincia di Lodi. Di seguito i
dati del preventivo 2016 cui sono affiancati anghelli a preventivo del 2015:

Canoni di locazione Previsione 2016 Previsione 2015

11.305.751 11.613.062

Canone Sociale 9.300.305 9.459.404
Canone Moderato 158.446 166.473
Altri canoni ERP 622.886 707.212
Altri canoni non ERP (Caserme) 182.188 182.187
Canoni per Box e posti auto 963.187 996.132
Canoni per Negozi 33.239 55.654
Indennita di occupazione di alloggi senza titolo 500 46.000
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Canoni per
Box e posti
auto

,92%

A?trl c:;nonl non

ERP (Caserme)
1,61%

Altri canoni ERP
5,51%

Canone
Moderato
1,40%

Canoni - composizio

Canoni per
Negozi
0,29%

Indennita di
occupazione di
alloggi senza
titolo
0,40%

Alla data di redazione del presente preventivauiinero delle unita sfitte risulta
pari a 1.065. Per quanto attiene al piano di remuge rimanda di seguito al

commento sugli interventi di manutenzione

Principali dati economici

I conto economico a preventivo riclassificato contato con quello

dell'esercizio precedente ¢ il seguente (in Euro):

A) Valore della produzione

B) Costi della produzione

Differenza tra valore e costi della produzione (A-B)

Q Proventi ed oneri finanziari

D) Rettifiche di valore di attivita finanziarie

E) Proventi ed oneri straordinari

Risultato d'esercizio prima delle imposte (A-B+C+D+E)
Imposte sul reddito dell'esercizio
Risultato esercizio

Aler Pavia-Lodi — bilancio di previsione 2016

2016 2015
17.380.248 18.898.911

15.764.421  16.918.046
1.615.827 1.980.865
(545.070) (664.278)

1.084.754 (5.000)
2.155.511  1.311.587

928.271  1.052.078
1.227.240 259.509
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Andamento gestione caratteristica

20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

m 2015
0

Valore della

produzione Costi della

produzione

Risultato
opetativo

Il rapporto tra risultato netto e risultato operaté il seguente:

RN 1.227.240

75,95%
RO 1.615.827

Nella previsione effettuata per I'anno 2016 si Bute in larga considerazione
'andamento dei ricavi e costi nellanno 2015 edagione dello stesso molte voci
sono state adeguate .valutando anche il valorepdsmibilmente si realizzera
nel corso dell’anno 2016 in modo da rappresentawti il piu aderente possibile
alla situazione reale.

| canoni di locazione sono stati iscritti senza l@ppe nessuna percentuale di
riduzione ma tenendo conto della situazione coacreéel’'emesso/mese a
novembre 2015 corretta per quanto riguarda gli tuténfuori fascia” (senza
documentazione o con altri dati dubbi che ne porthiscrizione temporanea
nelle fasce di reddito piu alte mentre statisticaraesi collocano a regime nelle
fasce piu basse) proiettati sulla base del canonecamedio di riferimento per gli
alloggi sociali, onde evitare alterazioni anom&eno inoltre stati iscritti come
detto i nuovi alloggi che entreranno a reddito (L®&a). Non potendo fare una
previsione dell’effettivo canone a cui verrannoatono stati prudenzialmente
conteggiati al canone medio annuo per alloggioadeci

Per quanto attieni i canoni “moderato” e *“altri oan ERP” la riduzione
sul’emesso rispetto allanno precedente e sostimente legata al cambio di
tipologia di locazione (secondo quanto previstoladdegge 27/2009) con
migrazione sempre piu frequente verso il canon@akoe conseguente riduzione
dellimporto emesso.

| canoni di locazione attesi dalla Caserme di Betgo e San Martino sono stati
invece ridotti del 15% in applicazione del dispostd. 3 comma 4 del D.L.
95/2012.
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Per completezza di informazioni deve essere riteeae e attualmente ancora in
corso la divergenza interpretativa sulla normatper la spending review
intercorsa con la Prefettura di Pavia relativamatiteCaserma di San Martino.
Per quanto concerne i costi, a seguito della fsionolti processi operativi,
organi di controllo e consulenti esterni sono staictorpati o sono in fase di
accorpamento trattandosi ora di una sola azienda.

E’ infatti ora presente un solo collegio dei sindaevisori, come un solo
organismo di vigilanza. Inoltre nell'ipotesi di medere ad affidamento per la
revisione del bilancio contabile verrebbe incaaoaha sola societa esterna.

E’ stato disposto I'affidamento dell’incarico per tonsulenza fiscale ad un solo
consulente esterno e per quanto attiene I'elabamazdelle paghe e stata estesa
alla UOG di Lodi la gestione interna del processenendo per tanto
ridimensionato il fabbisogno da parte di una saciéit consulenza del lavoro
esterna.

Nell'ipotesi di nuove consulenze specifiche verebincaricato un solo
professionista.

Riduzioni attuate Ante fusione Post fusione Variazione
Collegio sindaci revisori 108.689 42.000 66.689
Odv 31.015 22.000 9.015
Consulenza fiscale 23.225 7.600 15.625
Consulente del lavoro 0,00 4.250 -4.250
Revisione contabile bilancio 27.384 27.384
190.313 75.850 114.463

| costi direttamente collegati alla gestione caratica sono stati considerati
come strettamente connessi alla variazione devirigegr cui sono stati calcolati

considerando l'incidenza media storica ove nondassgece gia noto (dall'analisi

congiunta di piu fonti) I'esatto importo di spesar i 2016; per i costi considerati

invece “indiretti” rispetto alla produzione dovendonsiderarli alla stregua di

costi fissi - e non essendo quantificabile la d@az di efficienze di struttura — é

stata presa in considerazione l'incidenza storiedia) lo stesso ragionamento e
stato seguito per i costi generali ed amministratsempre salva I'esatta

indicazione dell'importo dove noto.

Di seqguito i costi per servizi del preventivo 20&6nfrontate al preventivo
dell’anno 2015:

Costi per servizi 2016 2015 Variazione

Spese generali 799.330 987.543 -188.213
Spese di amministrazione degli stabili 1.017.5331.307.633  -290.100
Spese di manutenzione degli stabili 3.098.8893.508.257  -409.368
Spese a rimborso a carico degli assegnatari A806. 3.609.625 _612.645
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Spese per interventi edilizi 269.820 14.040 255.780
8.182.552 9.427.098 -1.244.546

La generale politica gia attuata e tesa alla caitng e riduzione di tutte le
principali voci di costo. Le spese per interverdilizi sono le sole in aumento in
ragione dell'elevato numero di interventi di mamz#iene straordinaria in
previsione per I'anno 2016 per i quali sara neaessaffettuare degli incari
esterni.

Tra i costi sono stati iscritti anche quelli relatad un rapporto di lavoro in
comando assegnato direttamente dalla Regione penlizzazione di progetti di

socialita.

Per quanto attiene ai costi di amministrazioneidggbili le principali voci sono:

2016 2015
Assicurazione stabili 329.865 243.214
Bollettazione e riscossione canoni 166.100 245.489
Contributo di solidarieta (quota ALER pagata) 150.000 154.044
Procedimenti legali 30.000 48.500
Quote di amministrazione per alloggi in condominio 155.568 257.733
Costi per alloggi sfitti 185.000 301.153

| costi per alloggi sfitti sono stati stimati abaisso in ragione del numero di nuove
unita che si presume verranno recuperate nell’anno.

In riferimento alle spese di manutenzione ordinasiagli stabili, essendo
quest'ultimo un costo interamente a carico deléadia ed in ragione del forte
aumento di morosita e quindi della conseguenteesaiza di cassa, per non
appesantire ulteriormente i debiti verso fornitdripudget e stato ridotto rispetto
all'anno precedente ed in linea con il valore iatlicnel piano di risanamento ad
€. 2.838.000; il budget per i lavori a carico degtjuilini € stato invece stimato in
€. 871.502 che unitamente agli altri costi per comsa carico degli utenti portano
la previsione per spese reversibili (servizi a nso) ad €.2.996.980 per un
valore di costi diretti di produzione pari ad €0%6.869.

Interventi

Nellanno 2016 [lattivita dell'azienda sara diretsoprattutto ad attivita di
recupero del patrimonio esistente in quanto noreeigto alcun nuovo intervento
costruttivo.

L’obiettivo perseguito € quindi quello di contineanell’intento di ridurre, nel
rispetto degli indirizzi di Regione Lombardia, ilumero degli alloggi sfitti
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valorizzando il patrimonio esistente senza consdstante appesantire
ulteriormente la leva finanziaria andando a corgratteriori finanziamenti.

Infatti deve essere rilevato che la maggior pagglidnterventi di M.S. trovera
specifica copertura in finanziamenti della Regionembardia o nel
reinvestimento degli introiti per la vendita degliloggi ai sensi della legge
27/20009.

Nell'allegato di conto economico del preventivo 80Z&ngono indicati i soli costi
d’esercizio per la manutenzione ordinaria sopréatd Vengono invece riportati
di seguito anche tutti gli ulteriori interventi gog programmazione che avendo
natura di manutenzione straordinaria non vengoguigl in conto economico ma
che sono invece indicati nel programma triennab@sti sono comprensivi di iva.

Tempi Di
Importo Importo Esecuzione
Descrizione Intervento Annualita Totale Qope(tura inizi .
2016 Evento finanziaria nizio | Fine
Lavori |Lavori

Manutenzione Straordinaria 1.322.033 3.966.10Q Reinvestimento 1/2016 | 4/2014
Pavia e BassaPavese Quartieri proventi delle vendite
vari - Vendite Alloggi alloggi all’asta
allASTA (Sfitti )
Manutenzione Straordinaria 1.199.257 3.597.772 Reinvestimento 1/2016 | 4/2014
Pavia e BassaPavese Quartieri proventi delle vendite
vari - Vendite all. in Condom. alloggi in condomini
Misti (Occupati) misti
M.S. Pavia Recup 56 all. 1.402.109 1.402.109 Co finanziamento 1/2016 | 2/2014
inagibili Piano Nazionale regionale - PNEA - €
Edilizia Abitativa 1.343.895
M.S. Pavia Recup 45 all. 1.880.000 1.880.00Q Co finanziamento 1/2016 | 3/2014
inagibili PNEA riutilizzo regionale - PNEA - €
economie 1.582.026
M.S. Pavia -Serramenti v.le 658.810 658.810 Co finanziamento 2/2016 | 4/2016
Indipendenza 78 PRERP 2014- regionale decreto
16 - Linea B 10891/2015 €.

580.464
M.S. Pavia -Facciate e 732.501 1.046.43Q Co finanziamento 1/2016 | 2/2017
cappotto Colombarone PRERP regionale decreto
2014-16 -Linea B 10891/2015 €.

924.135
M.S. Vigevano - Edificio 616.746 616.746 Co finanziamento 2/2016 | 4/2014
B.Partigiane PRERP 2014-1p regionale decreto
-Linea B 10891/2015 €.

526.615
M.S. Voghera/Broni/Stradella 134.842 134.842 Co finanziamento 1/2016 | 4/2014
- Rimoz. amianto PRERP regionale richiesto €.
2014-16 -Linea A 115.018
M.S. Pavia e prov. - Rimoz. 576.505 960.842 Co finanziamento 2/2016 | 2/2017
amianto PRERP 2014-16 - regionale decreto
Linea B 10891/2015 €.

846.975
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M.S. Pavia e prov. - 600.011 1.800.033 Co finanziamento 1/2016 | 4/20184
Termoregolaz e C.T. PRERP regionale decreto
2014-16 -Linea B 10891/2015 €.

1.627.949
M.S. Lodi e Provincia 624.251 1.040.418 Co finnaziamento 2/2016 | 2/2017
Bonifica Amianto PRERP regione lombardia
2014-16 -Linea B ammissibile €.

882.782
M.S. Lodi via Pavia- 600.900 2.003.00Q Co finnaziamento 2/2016 | 2/20171
efficientam. energetico PRERP regione lombardia
2014-16 -Linea B ammissibile €.

1.848.000

10.347.966 19.107.103

Gestione per conto terzi

Nell’esercizio 2016 proseguira l'attivita di geste degli alloggi per conto dei
comuni in convenzione.

La stessa verra anzi incrementata. Son in corattiléta di trattativa per la presa
in carico degli alloggi dei due capoluoghi di prosia. Se le trattative andranno a
buon fine verranno presi in gestione n. 920 allqeggiil comune di Pavia e n. 385
alloggi per il comune di Lodi per un introito dig®mne stimato in €. 255.000

Per I'esercizio 2016 sono stati previsti i solidavda effettuarsi in nome e per
conto del Comune di Voghera per €. 173.250 mendre sono state fatte altre
previsioni sugli altri comuni in gestione in quantdrend degli ultimi anni ha
segnato una drastica riduzione in questi ultimin{eger altro anche indicato nel
programma triennale). Attualmente la gestione viemelta per 1.070 unita
abitative ed e suddivisa in gestione completa 0 sohministrativa. Per questa
gestione I’Azienda prevede introiti per €. 150.492.

Da rilevare che rispetto a quanto avveniva in ptenea la sempre crescente crisi
finanziaria ha portato alla proposta di modificanablte convenzioni che nella
nuova versione non prevedono piu da parte dell’Aferuolo di cassiere pagatore
degli importi legati ai servizi/lavori dei comunthe dovranno invece in corso
d’anno essere pagati dai comuni stessi anzichédatte la rendicontazione finale.
Questo dovrebbe in qualche modo aiutare a migkdeadisponibilita finanziaria.

Principali dati finanziari

La posizione finanziaria netta stimata é di €. (64D).

La leva positiva nella riduzione degli interesssgai rispetto alla stima dello
scorso anno e stata il fatto che essendo la gra@ gai mutui in essere stipulati a
tasso variabile I'andamento al ribasso dell’eurilfdr cui si stima ancora un
andamento medio basso per il 2016) ha generatodeoisa contrazione sugli
interessi passivi consentendo quindi una riduzdiresti.
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Inoltre nel corso dellanno 2015 e stata sottoscidé nuova convenzione per il
servizio di tesoreria e si € potuto procedere @liasura della posizione debitoria
per anticipazione di cassa aperta presso I'exiggsadella UOG di Lodi.

Di seguito una specifica delle principali voci d@mpongono il dato finanziario:

ATTIVI PASSIVI

Interessi attivi presso Banche e Posta 15.000

Interessi di mora su crediti verso utenti e clienti 74.500

Interessi bancari su depositi di c/c 144.040
Interessi bancari su prestiti ed oneri diversi 6.000
Interessi su altri debiti 5.500
Interessi su mutui (Banche e C.DD.PP) 479.030
TOTALE GENERALE 89.500 634.570

Sul totale degli interessi passivi la composiziéria seguente:

composizione interessi passivi

Interessi attivi
presso Banche
e Posta
23%

Interessi di
mora su crediti
verso utenti e
clienti

1%

Interessi
bancari su
depositi di c/c
1%

Come si vede [I'Azienda € notevolmente esposta peentg attiene

I'indebitamento per capitale di prestito attint@henni passiti per la costruzione
di nuove unita immobiliari (anche nel rispetto degdlirizzi regionali). Purtroppo

si appunta che il mutare dello scenario operativope& conseguenza
l'inadeguatezza del piano finanziario, a suo tempotizzato, si sono ora
concretizzati in numerosi interventi per i qualzienda ha dovuto richiedere
finanziamenti di lungo periodo e dai quali ad ogtliene un gettito di canone di
locazione non sufficiente, in alcuni casi neppuetimborsare la quota degli
interessi passivi delle varie rate di mutuo

Avendo attualmente in essere mutui che a termifiéai@o 2016 avranno un
residuo valore capitale da ammortizzare pari a .B&Z2356. Negli passiti, in
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entrambe le sedi, per rispondere alla domandailiziadsociale, nel rispetto degli
indirizzi della regione stessa,

Non si esclude per il futuro la possibilitd di pedere ad una rinegoziazione
dellimpianto debitorio nel suo complesso anche seutui sono stati in larga
misura stipulati negli ultimi anni e sul libero mato. | tassi di interesse risultano
quindi ancora in linea con il mercato — in largasuna tasso variabile con spread
attorno ad un punto —.

L’attivita di negoziazione, comunque, potrebbe ess@olta ai finanziamenti con
una vita residua ammortizzabile superiore ai 20i atrfine di consentire la
proiezione di un nuovo piano di ammortamento e eemdl'operazione
interessante da un punto di vista finanziario psodgetti terzi. Ad inizio 2016
I'importo capitale residuo interessato potrebbersdi circa 14,3ML.

A completamento di quanto detto si forniscono alaualici e rapporti:

oneri finanziari 634.570
- _— 39,27%
risultato operativo 1.615.826,61
oneri finanziari 634.570

) _— 3,65%
valore della produzione 17.380.248

Personale

Il costo complessivo iscritto & pari ad €.3.611,3Q8 devono essere aggiunti €.
49.533 stimati a titolo di buoni pasto.

Nel monte costo personale sono inclusi €. 100.080doe posizioni di lavoro

interinale in essere.

Nella voce non sono inclusi i coste sostenuti pea unita in comando dalla
Regione.

Per gli altri commenti alla voce di rimanda a quagia precisato nella sezione
“condizioni operative e sviluppo dell'attivita”.
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