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RELAZIONE DELL’AMMINISTRATORE UNICO
AL BILANCIO DI PREVISIONE 2024/2026
La presente relazione è allegata al Bilancio di previsione 2024-2026 quale primo documento di programmazione della gestione commissariale affidata al sottoscritto Commissario. Le previsioni in esso contenute sono il frutto di un’analisi compiuta sull’attività svolta dall’azienda verso l’utenza esterna e sul sistema organizzativo interno e rappresentano le assumption di base per lo sviluppo di una programmazione strategica pluriennale. Di seguito si procede con l’illustrazione del lavoro di analisi effettuato, le criticità/esigenze aziendali rilevate e le azioni da intraprendere necessariamente durante la prossima gestione.

1) L’identità dell’Azienda Regionale per l’Edilizia Abitativa (A.R.E.A.)
L'Azienda Regionale per l’Edilizia Abitativa (A.R.E.A.) è stata istituita con Legge regionale 8 agosto 2006 n. 12, successivamente riformata con Legge regionale 23 settembre 2016 n. 22 ed è un Ente pubblico economico, dotato di personalità giuridica, di autonomia imprenditoriale, gestionale, patrimoniale e contabile. 
L'A.R.E.A. costituisce lo strumento attraverso cui la Regione risponde alla domanda abitativa di soggetti in condizioni economiche e sociali disagiate ed esercita le funzioni di attuazione ed eventualmente di gestione di opere ed interventi di edilizia attribuite alla competenza regionale. La vigilanza e il controllo sull'Azienda spettano alla Regione, così come disposto dall'art. 16 della Legge regionale n. 22/2016. 
Il Presidente della Regione Sardegna con Decreto del Presidente della Regione Sardegna n. 68 del 06.12.2023, su conforme deliberazione della Giunta Regionale n. 41/11 del 1 dicembre 2023, ha nominato lo scrivente quale Amministratore Unico dell’Azienda sino al centottantesimo giorno dall’insediamento del Consiglio regionale.
La struttura organizzativa dell’azienda è articolata in 4 strutture di livello centrale che contengono i settori a supporto all’intera azienda quali “segreteria”, “programmazione e controllo” , “edilizia regionale” e “flussi informativi e contrattualistica”, “affari generali”, “condomini”, “Direzione generale e ragionerie territoriali di Cagliari e Carbonia”, “Ragionerie territoriali di Nuoro, Oristano e Sassari” e “Risorse umane” e 10 strutture articolate sul territorio nelle quali sono organizzati i settori “gestione” e “contenzioso” (per i servizi amministrativi) e “nuove costruzioni” e “manutenzioni ordinarie” (per i servizi a carattere tecnico).
L’Azienda vanta un patrimonio di oltre ventiquattromila alloggi, caratterizzato da un elevato grado di vetustà e un consistente numero di abitazioni che necessitano, per essere riassegnate, di interventi di manutenzione.
Le principali criticità/esigenze aziendali si possono riassumere nella crescita del core-business aziendale non accompagnata da adeguate risorse finanziarie, ostacolo all’attività ordinaria (cioè la migliore gestione e mantenimento del patrimonio) e straordinaria (la realizzazione di nuove iniziative e la crescita del patrimonio).

2) La programmazione pluriennale 2024-2026
Le linee di intervento della prossima programmazione rappresentano lo step iniziale del maggior intervento straordinario di cui necessita l’azienda e che è ancora in fase di studio e definizione.  
Il Bilancio di Previsione presenta stanziamenti di competenza a pareggio per:
· € 100.439.592,82 per il 2024; 
· € 85.898.219,29 per il 2025;
· € 63.030.202,80 per il 2026. 
Per il 2024 presenta, inoltre, un fondo di cassa iniziale presunto di € 106.270.202,73, una previsione di cassa in entrata di € 221.677.846,74 e di uscita di € 96.864.701,40, con un conseguente fondo di cassa finale presunto di € 124.813.145,34.
La voce principale di entrata della gestione caratteristica dell’Ente è rappresentata dai canoni di locazione determinati ai sensi della legge regionale n. 13 del 1989 e successive modifiche e integrazioni. Si evidenzia, da subito, che la legge di riferimento risulta oggettivamente non più adeguata a fornire le risposte oggi necessarie a fronte del dinamismo e della notevole diversificazione dell’attuale domanda di alloggio sociale. Risultano infatti pressanti fenomeni sociali, di disagio e tensione abitativa che costituiscono nuovi segmenti di domanda e che richiedono un’immediata revisione della legge di settore, sia per adeguare gli strumenti per l’assegnazione, la determinazione del canone di locazione e la gestione degli alloggi, sia per assicurare all’Ente gestore l’entrata sufficiente a garantire il sostegno delle azioni di gestione amministrativa e della manutenzione dell’intero patrimonio abitativo. 
La previsione delle entrate da canoni di locazione ammonta a circa 27 milioni per ciascuna annualità del triennio 2024-2026, la cui determinazione è proporzionale alla capacità reddituale delle famiglie assegnatarie. 
La progressiva riduzione dei canoni, a cui abbiamo assistito negli ultimi anni, quale conseguenza diretta del progressivo impoverimento dei nuclei già assegnatari di alloggi di E.R.P. e delle condizioni economiche delle nuove famiglie assegnatarie, rende sempre più difficoltoso il raggiungimento dell’obiettivo aziendale di equilibrio finanziario.
Le entrate da canoni dovrebbero garantire la copertura delle spese di amministrazione, di gestione e di manutenzione degli alloggi, ivi compresi gli oneri fiscali, oltre ad una quota delle risorse impiegate per la realizzazione degli alloggi e per alimentare il fondo di cui all’articolo 5 della L.R. 7/2000 (fondo sociale). Ad oggi, il totale dei canoni non è più in grado di garantire tali coperture.
A seguito delle evidenti difficoltà incontrate dall’Azienda per il raggiungimento del pareggio di bilancio, al fine di evitare un incremento dei canoni di locazione che andrebbe a gravare su soggetti in condizioni economiche e sociali disagiate, a partire dall’esercizio 2023 e per il triennio 2023-2025, la Regione Sardegna ha autorizzato, con la legge di stabilità 2023, la concessione di un contributo in conto canoni di € 9.000.000,00. 
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I canoni di locazione sono determinati in base ai redditi dichiarati dagli assegnatari nei due anni antecedenti (per es. per il canone del 2024 l’anno di riferimento per i redditi è il 2022). 
Nel corso dell’esercizio dovrà essere attivato, da parte di tutti i servizi, il costante monitoraggio dell’entrata e delle correlate spese nel rispetto del principio della prudenza e degli equilibri di bilancio al fine di operare gli opportuni interventi correttivi che si dovessero rendere necessari in sede di assestamento.
La previsione sarà, in ogni modo, oggetto di adeguamento nel corso del triennio in funzione degli adeguamenti Istat, della rideterminazione del canone in funzione dei redditi dell’utenza, dell’assegnazione di nuovi alloggi, dell’alienazione degli alloggi ai sensi della legge n. 560/1993. 
Il fenomeno della morosità sul pagamento regolare dei canoni di locazione presenta ancora valori importanti che incidono negativamente sulla capacità di riscossione dell’Azienda. Al fine di contenere l’incidenza negativa sugli equilibri di bilancio si ritiene urgente un approfondito riesame delle azioni poste in essere per il recupero dei crediti con l’obiettivo di ridurre sensibilmente l’entità della morosità.  
Dal punto di vista della normativa contabile, il fenomeno della morosità comporta l’obbligo di effettuare un ingente accantonamento al fondo crediti di dubbia esigibilità, quantificato in circa 6.7 milioni annui, che blocca di pari importo la capacità di spesa corrente dell’Azienda, con la finalità di evitare che spese esigibili siano finanziate da entrate di dubbia esigibilità.
Dal lato della spesa le manutenzioni degli alloggi di edilizia residenziale pubblica sono finanziati con poste di parte corrente assegnate ai singoli Servizi territoriali tecnici e comprendono interventi di manutenzione generale, l’eliminazione delle barriere architettoniche ed il rimborso di spese di manutenzione per alloggi in condominio.
Considerato che il contributo regionale in conto canoni è stato previsto per le sole annualità del triennio 2023-2025, per ottenere il pareggio di bilancio nell’annualità 2026 l’Azienda è stata costretta ad azzerare le previsioni di spesa relative ai soli costi manovrabili ossia i costi variabili, quali ad esempio gli interventi di manutenzione del patrimonio immobiliare ed il fondo reclutamento del personale, nonostante la rilevanza degli stessi per garantire il corretto svolgimento delle attività istituzionali.
Si auspica che il contributo dell’Amministrazione Regionale venga garantito anche per le annualità successive o che vengano adottate da parte della Giunta Regionale misure alternative idonee ad assicurare il rispetto degli equilibri di bilancio ai sensi dell’art. 1 comma 6 della legge regionale n. 7/2000. 
[bookmark: _GoBack]In data 28 dicembre 2023[footnoteRef:1], la Regione Sardegna ha approvato la legge di stabilità 2024 con la quale si stanziano le risorse per il Contributo all'Azienda regionale per l'edilizia abitativa (AREA) in conto canoni a garanzia del pareggio di bilancio (art. 10, comma 11, L.R. 23 febbraio 2023, n. 1) pari a € 9.250.000,00 per ciascuna annualità del triennio 2024-2026. Pertanto, a seguito dell’approvazione definitiva del bilancio di previsione 2024-2026, l’Azienda provvederà ad adottare tempestivamente le conseguenti variazioni di bilancio al fine di adeguare le proprie previsioni di entrata e di spesa agli importi aggiornati del contributo regionale. [1:  L’approvazione della legge di bilancio da parte della Regione Sardegna è successiva alla predisposizione del progetto di bilancio 2024-2026 dell’Azienda Regionale per l’Edilizia Abitativa.] 


La suddivisione territoriale prevedei seguenti stanziamenti:
Stanziamenti per interventi di manutenzione ordinarie e straordinarie, abbattimento barriere architettoniche, quote condominiali di manutenzione ordinaria e straordinaria 



La spesa per gli interventi costruttivi di nuovi alloggi, il recupero, ristrutturazione e risanamento conservativo del patrimonio abitativo è compresa nelle poste in conto capitale. La copertura finanziaria degli interventi è assicurata dai trasferimenti regionali e nazionali compresi quelli derivanti dal reinvestimento dei proventi delle vendite di cui alla Legge n. 560/93. Viene inoltre applicata una quota dell’avanzo di amministrazione vincolato da trasferimenti pari ad € 8.360.449,58.
Gli stanziamenti sono in capo ai singoli Servizi territoriali tecnici e vengono riepilogati nel seguente prospetto per il triennio in esame:
Stanziamenti per interventi costruttivi e di recupero, ristrutturazione e risanamento conservativo




3) Nuove fonti finanziarie
La carenza di risorse finanziarie ha condotto l’analisi verso la ricerca delle possibili fonti di finanziamento dirette (per l’azienda) e indirette (all’utenza) a valenza pluriennale.
Le fonti finanziarie dirette
Nell’ambito degli interventi di cui sopra, in seguito alla partecipazione dell’Azienda al Programma regionale “Sicuro, verde e sociale: riqualificazione dell’edilizia residenziale pubblica” Fondo complementare al Piano nazionale di ripresa e resilienza (P.N.R.R.), risultano approvati i seguenti progetti di intervento già avviati nel corso dell’esercizio 2022 e attualmente in corso come da cronoprogramma:
1. Riqualificazione di due fabbricati per la realizzazione di alloggi destinati alla locazione a canone moderato in via La Marmora, 15 e 19 nel Comune di Ussaramanna, finanziamento concesso: € 450.000;
2. Efficientamento energetico di alloggi di E.R.P. Comune di Nuoro via Gonario Pinna, finanziamento concesso: € 2.000.000;
3. Consolidamento fondale dei fabbricati di E.R.P. siti a Cagliari in via Tintoretto, finanziamento concesso: € 1.000.000;
4. Efficientamento energetico di alloggi di E.R.P. Comune di Macomer via Salaris 53, finanziamento concesso: € 1.080.000.
Gli interventi PNRR si concluderanno nel triennio 2024-2026 nel rispetto dei target e delle milestone previste.
Con il medesimo obiettivo di risanare il patrimonio esistente e di realizzare nuovi alloggi per rispondere alle sempre maggiori esigenze abitative manifestate sul territorio, l’Azienda intende attivare un ulteriore programma di investimento attraverso l’utilizzo dei fondi di edilizia residenziale pubblica accantonati.
L’altra fonte di finanziamento sarà realizzata con lo smobilizzo del capitale investito, attraverso la vendita delle unità immobiliari ad uso abitativo e non abitativo ai sensi della legge n. 560 del 24 dicembre 1993, per cui occorrerà procedere alla stesura di un apposito piano di vendita che tenga conto di alcuni elementi essenziali che ne definiscano le priorità. Occorrerà, pertanto, procedere prioritariamente con l’alienazione degli alloggi dei cosiddetti condomini misti, nei quali si verifica la contestuale presenza di alloggi di proprietà dell’Azienda e di alloggi di proprietà di privati che determina maggiore complessità di gestione. Dovrà inoltre stabilirsi che i restanti alloggi aziendali verranno inseriti nel piano di vendita, previa verifica del possesso dei requisiti necessari per la compravendita ai sensi della vigente normativa. I proventi derivanti dall’attività di vendita sono destinati alla realizzazione di programmi finalizzati allo sviluppo dell’edilizia residenziale pubblica; in particolare alla riqualificazione e all’incremento del patrimonio abitativo pubblico mediante nuove costruzioni, recupero e manutenzione straordinaria di quelle esistenti.

Le fonti finanziarie indirette
La legge regionale n.7/2000, art. 5, istituisce il Fondo Sociale destinato agli assegnatari che presentano condizioni di disagio economico e di sofferenza nel regolare pagamento del canone e degli oneri accessori. Il Fondo è costituito dalla quota garantita dall’Amministrazione regionale e da una quota accantonata dall’Ente. Si rileva che una fetta crescente dell’utenza presenta le condizioni previste dalla normativa per accedere al beneficio. Anche in considerazione degli effetti della crisi economica e sociale, la Regione Sardegna ha previsto a partire dal 2023 un adeguamento del contributo di competenza regionale per il Fondo Sociale annuale portandolo da € 270.000,00 ad € 500.000,00 per ciascuno degli esercizi del triennio considerato.

4) La programmazione del fabbisogno del personale
Per far fronte alla carenza di personale, che ha caratterizzato la gestione dell’Azienda negli ultimi anni, nel bilancio di previsione 2024-2026 sono state stanziate le risorse necessarie a garantita la copertura finanziaria dello spazio assunzionale quantificato con il Piano Triennale di Fabbisogno di Personale 2024-2026. Il Piano, in corso di stesura e che sarà approvato successivamente al bilancio di previsione, prevede la quantificazione degli spazi assunzionali entro i limiti imposti dalla normativa vigente. Nel bilancio di previsione 2024-2026 sono stati previsti i seguenti stanziamenti di spesa:
•	annualità 2024: € 1.508.402,55;
•	annualità 2025: € 1.755.787,24.

5) Conclusioni
Si propone un documento contabile previsionale che contiene gli stanziamenti di entrate e di spesa ritenuti congrui e realistici per il sostegno dell’attività dell’Azienda nel prosieguo dell’esercizio in corso e del triennio di riferimento. 
Sarà oggetto di attenzione l’effettivo ed efficace raggiungimento degli obiettivi aziendali ai quali sono rivolti gli strumenti organizzativi, le risorse umane e la dotazione finanziaria dell’Ente.
Alla luce di quanto sopra, per consentire l’immediata e piena funzionalità dell’Ente, appare urgente l’approvazione del bilancio di previsione da parte degli organi competenti.  


									     L’Amministratore Unico
									        Dott. Antonello Melis
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SERVIZIO TERRITORIALE 2024 2025 2026

Servizio territoriale di Cagliari 8.390.000 8.390.000 8.390.000

Servizio territoriale di Carbonia 5.550.000 5.550.000 5.550.000

Servizio territoriale di Nuoro 4.530.000 4.530.000 4.530.000

Servizio territoriale di Oristano 2.266.000 2.288.000 2.288.000

Servizio territoriale di Sassari 6.880.000 6.880.000 6.880.000

Totale 27.616.000 27.638.000 27.638.000
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SERVIZIO TERRITORIALE 2024 2025 2026

Servizio territoriale di Cagliari 2.040.000 1.920.000 0

Servizio territoriale di Sassari 1.620.000 1.540.000 0

Servizio territoriale di Carbonia 1.495.000 1.345.000 0

Servizio territoriale di Nuoro 1.115.000 1.005.000 0

Servizio territoriale di Oristano 795.000 745.000 0

Totale 7.065.000 6.555.000 0
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		Servizio territoriale di Cagliari		2,040,000		1,920,000		0
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		Totale		7,065,000		6,555,000		0
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SERVIZIO TERRITORIALE 2024 2025 2026

Servizio territoriale di Cagliari 12.771.601 10.515.319 6.262.296

Servizio territoriale di Carbonia 4.673.966 1.649.948 100.000

Servizio territoriale di Nuoro 9.203.029 9.172.712 8.094.506

Servizio territoriale di Oristano 5.189.219 975.954 0

Servizio territoriale di Sassari 8.476.773 11.087.736 5.816.350

Totale 40.314.588 33.401.669 20.273.152
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