ANALISI DELLE DINAMICHE DEL SISTEMA E.R.P. NELLA REGIONE MARCHE CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLA condizione ED ALLE attività degli II.AA.CC.PP. 
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Allegato: 

Questionario sulla condizione e sull’attività degli II.AA.CC.PP. della Regione Marche

Premessa

Questa indagine sulla situazione degli Istituti Autonomi per le Case Popolari della regione e sulle principali dinamiche che ne caratterizzano l’attività ha lo scopo di evidenziare, sulla base di indicatori oggettivi ed aggiornati, i punti di criticità e le potenzialità su cui la legge di riforma è chiamata ad intervenire per rilanciarne la funzione nel campo delle politiche abitative della Regione e degli Enti Locali.

Il questionario, elaborato in collaborazione con il Servizio Edilizia Pubblica, è stato illustrato nel corso di una prima riunione con gli Amministratori ed i Direttori degli Enti cui è stata demandata la compilazione. Successivamente alla raccolta dei dati, si è proceduto a contatti individuali con i singoli Enti per completare alcune informazioni o darne una corretta interpretazione. La maggior parte dei dati, riferiti al patrimonio immobiliare, ai ricavi da locazione, alle assegnazioni e decadenze, alle attività costruttive e manutentive, alle cessioni immobiliari, al personale ed alle spese generali, sono aggiornati al 31/12/2003, mentre gli altri dati sono riferiti all’anno 2002. Ciò permette di avere un quadro assolutamente attuale della situazione e delle dinamiche in corso.

Stato Patrimoniale e risultati di bilancio

Lo Stato Patrimoniale dei cinque Istituti presenta i seguenti indicatori relativi alle Attività, alle Passività ed al Patrimonio Netto (Tab.1).

Tabella 1 – Stato Patrimoniale

	 
	I.A.C.P. ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. PESARO
	I.A.C.P. 

FERMO

	Attività
	166.032.015,59
	87.745.512,01
	91.152.051,69
	76.860.327,33
	8.734.489,27

	Passività
	30.561.567,58
	51.368.043,17
	39.140.460,74
	29.660.829,28
	1.508.248,45

	Patrimonio netto
	135.470.448,01
	36.789.319,37
	52.011.590,95
	47.199.498,05
	7.228.044,68


Per analizzare la solidità patrimoniale di ciascun Ente si può prendere in esame l’indice di autonomia finanziaria. 

Questo indice pone in evidenza la proporzione esistente fra mezzi propri e mezzi di terzi nella complessiva provvista di capitale ed esprime la diversa attitudine di ciascun ente ad operare in condizioni di indipendenza nei confronti dei creditori. Più alto è l’indice di autonomia finanziaria, maggiore è tale capacità. L’indice riferito ai cinque Istituti è il seguente: Ascoli Piceno 0,71; Macerata 1,32; Pesaro 1,59; Ancona 4,43; Fermo 4,79.

     Tabella 2 – Risultati di bilancio

	 
	I.A.C.P. ANCONA
	I.A.C.P. ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Risultato di bilancio 2001 
	781.736,61
	-122.910,86
	41.948,50
	-553.753,55
	23.021,55

	Risultato di bilancio 2002
	-227.419,41
	206.248,31
	197.827,90
	-74.863,05
	17.501,37

	Risultato di bilancio 2003
	36.000,00
	-38.155,70
	-138.278,00
	-705.000,00
	 25.000,00


I risultati di bilancio riportati in Tabella 2, riferiti alle ultime tre annualità (2001-2002-2003), evidenziano un sostanziale equilibrio economico negli Istituti di Ancona, Ascoli Piceno, Macerata e Fermo.

Tale equilibrio non esclude alcune oscillazioni anche significative, come nel caso di Ancona che passa da un attivo di 781.736 euro nel 2001 ad un passivo di 227.419 euro nel 2002, con l’eccezione di Fermo che ha un trend costante di positività. Al contrario, l’Istituto di Pesaro presenta una sequenza negativa in tutto il triennio, che viene in buona parte attribuita agi effetti perversi delle cessioni L.560/93 che determinano effetti negativi sul bilancio economico. Va detto che questi effetti sono presenti anche nei bilanci degli altri Istituti ma, nel caso di Pesaro, non trovano evidentemente riequilibrio in altre voci di entrata.

Consistenza delle proprietà immobiliari degli Istituti e del patrimonio gestito per conto dei Comuni

Il patrimonio immobiliare di proprietà degli I.A.C.P. (Tab.3), alla data del 31/12/2003, ammonta complessivamente a 12.703 unità immobiliari così suddivise: 11.917 alloggi di E.R.P.; 190 negozi; 392 autorimesse non pertinenziali e 204 locali vari (uffici, magazzini, ecc.). 

Il valore complessivo iscritto a bilancio, sulla base dei costi di costruzione rivalutati solo in base a prescrizioni legislative e quindi non riferibile a valori di mercato, ammonta complessivamente ad €228.067.554.

Tabella 3 – Patrimonio immobiliare di proprietà I.A.C.P.

	 
	I.A.C.P. ANCONA
	I.A.C.P. ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Numero alloggi ERP
	4.119
	3.270
	2.243
	2.046
	239

	Numero altri alloggi
	0
	 0
	0
	 0
	 0

	Numero negozi
	79
	33
	23
	 0
	 0

	Numero autorimesse
	                  17 
	                159 
	13
	0
	203

	Numero locali vari
	87
	6
	73
	 0
	38

	TOTALE PROPRIETÀ
	4.302
	 3.468
	2.352
	2.046
	480

	VALORE A BILANCIO
	79.389.187,38
	 42.266.344,76
	60.156.474,56
	  40.687.428,98 
	  5.568.121,07


Gli Istituti gestiscono inoltre, sulla base di una prescrizione della Legge Regionale 44/97, il patrimonio ERP di proprietà dei Comuni sulla base di convenzioni che affidano loro la gestione amministrativa e manutentiva del patrimonio in cambio della piena disponibilità del monte canoni. 

Fa eccezione parzialmente lo I.A.C.P. di Fermo, al quale una parte dei Comuni ha affidato solo la gestione amministrativa riservandosi in proprio quella manutentiva.

Il numero complessivo degli alloggi E.R.P. di proprietà comunale gestiti dagli I.A.C.P. ammonta a 4398 unità che, sommati agli alloggi di proprietà degli Istituti, portano alla cifra complessiva di 16.315 alloggi E.R.P. 

In assenza di un’anagrafe ufficiale, dai dati in possesso degli Enti si può valutare che circa altri 850 alloggi E.R.P. di proprietà in genere di Comuni di piccole dimensioni, siano gestiti ancora in economia e non affidati agli I.A.C.P. Quindi il dato complessivo del patrimonio abitativo sottoposto al regime di Edilizia Residenziale Pubblica a livello regionale è stimabile in circa 17.200 alloggi. 

Va segnalato che agli Istituti di Ascoli Piceno e Fermo sono stati affidati dai Comuni anche una parte di alloggi sottoposti ad altri regimi locativi. Pur non disponendo di dati sulla consistenza complessiva di questo tipo di patrimonio abitativo di proprietà dei Comuni, è presumibile che su questo versante, come su quello delle unità immobiliari ad uso commerciale, vi siano margini significativi per una espansione dell’attività gestionale degli I.A.C.P.

Di seguito (Tab.4) sono riportati i dati riferiti alle diverse province, con i relativi compensi gestionali erogati dai Comuni agli I.A.C.P. per tale attività.

Tabella 4 – Patrimonio gestito per conto dei Comuni

	 
	I.A.C.P. ANCONA
	I.A.C.P. ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Alloggi ERP
	1955
	795
	630
	905
	327

	Alloggi diversi
	0
	21
	0
	0
	20

	Negozi
	0
	0
	4
	2
	15

	Autorimesse
	6
	0
	6
	0
	7

	Locali vari
	4
	2
	12
	0
	49

	Compensi gestionali 

(quota b del canone)
	441.445,64
	220.314,18
	 152.544,13
	207.640,00
	27.810,00


I compensi gestionali, analoghi a quelli che gli Istituti calcolano in riferimento al loro patrimonio, si basano su una quota dei canoni di locazione (cosiddetta quota b) a suo tempo deliberata dalla Regione sulla base di criteri stabiliti dal CIPE. Tale quota ammonta a circa 9,50 euro per vano mese. 

È evidente che queste modalità andrebbero verificate, a partire da una rivisitazione dei contenuti della convenzione tipo regionale che regola questi affidamenti e dà una valutazione della congruità dei compensi in riferimento alle prestazioni richieste, responsabilizzando maggiormente sia i Comuni proprietari che il gestore I.A.C.P.

Canoni di locazione alloggi ERP, morosità e condizione reddituale dell’utenza

Nella successiva tabella 5 sono riportati i dati del gettito annuo dei canoni degli alloggi E.R.P. di proprietà I.A.C.P. e di quelli di proprietà dei Comuni, con i relativi canoni medi mensili; inoltre viene riportato il canone medio per ogni provincia dei negozi e locali vari e delle autorimesse.

Tali canoni paiono in linea con quelli delle regioni del Centro e Nord Italia per quanto riguarda gli alloggi di proprietà I.A.C.P., mentre sono al di sotto quelli di proprietà dei Comuni.

Tabella 5 - Ricavi da locazioni patrimonio E.R.P.

	 
	I.A.C.P. ANCONA
	I.A.C.P. ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Ricavo annuo canoni ERP di proprietà I.A.C.P.
	5.386.193,91
	2.741.643,12
	2.522.561,75
	2.395.362,80
	     309.934,04 

	Canone medio alloggi di proprietà I.A.C.P.
	106,62
	95,67
	93,72
	97,56
	             92,20 

	Ricavo annuo altre u.i.
	455.351,42
	95.927,63
	66.452,10
	154.914,52
	       78.803,81 

	Canone medio negozi e locali vari
	207,35
	146,01
	57,79
	234,72
	75,46

	Canone medio autorimesse
	
	 
	17,02
	
	             17,58 

	Monte canoni alloggi ERP di proprietà comunale 
	2.088.252,60
	 406.722,00
	453.968,40
	612.666,81
	 260.572,00

	Canone medio alloggi ERP di proprietà comunale
	93,20
	51,20
	60,04
	56,41
	79,70


Anche la morosità su base annua (Tab. 6), riferita all’anno 2002 ed al patrimonio I.A.C.P., appare collocata su livelli in genere contenuti, che oscillano però tra l’1,5% del monte canoni di Pesaro e il 4,9% di Ascoli Piceno, denotando comunque un buon livello di controllo della situazione da parte degli Enti gestori.

Tabella 6 - Morosità annua

	 
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Totale 2002-2001
	115.873,48
	136.645,27
	65.504,17
	        27.952,00 
	


Questo fenomeno andrebbe comunque valutato in un periodo più lungo per verificare la dimensione della morosità prodottasi negli anni, il livello di recupero e la sua reale esigibilità.

Il livello di redditività rappresentato dai canoni di locazione va letto, ovviamente, in rapporto alle condizioni reddituali dell’utenza, per valutare i possibili margini di una manovra che punti ad aumentare il gettito. 

I dati disponibili, riferiti all’anno 2001, sono stati sintetizzati in riferimento a quattro fasce reddituali: quella del canone sociale, che comprende redditi familiari non superiori a due pensioni minime INPS; quella dell’accesso (redditi annui fino a 18.000 euro); quella di permanenza (redditi annui fino a 30.600 euro) e quella di decadenza, con redditi superiori a tale limite.

Per queste diverse fasce è stato calcolato: il numero dei nuclei familiari che le compongono; il reddito medio familiare annuo; il canone medio e l’incidenza media del canone sul reddito. (Tabb. 7.1-7.5).

Tabella 7.1

	I.A.C.P. ANCONA

	 
	N.INQUILINI
	REDDITO MEDIO FAMILIARE
	CANONE MEDIO MENSILE
	INCIDENZA

MEDIA CANONE SU REDDITO

	Canone sociale 
	1.540
	5.593,71
	33,54
	7,19%

	Accesso
	3.227
	15.064,60
	94,05
	7,49%

	Permanenza
	801
	27.853,99
	160,74
	6,92%

	Decadenza
	528
	> 30.600,00
	219,02
	< 8,48%


Tabella 7.2

	I.A.C.P. ASCOLI PICENO

	 
	N.INQUILINI
	REDDITO MEDIO FAMILIARE
	CANONE MEDIO MENSILE
	INCIDENZA CANONE SU REDDITO

	Canone sociale 
	1.017
	5.346,24
	31,51
	7,07%

	Accesso
	1.601
	15.067,63
	81,57
	6,50%

	Permanenza
	352
	27.961,10
	129,78
	5,57%

	Decadenza
	242
	> 30.600,00
	164,74
	< 6,38%


Tabella 7.3

	I.A.C.P. FERMO

	 
	N.INQUILINI
	REDDITO MEDIO FAMILIARE
	CANONE MEDIO MENSILE
	INCIDENZA

MEDIA CANONE SU REDDITO

	Canone sociale 
	167
	4.717,75
	35,22
	8,96%

	Accesso
	203
	13.678,54
	86,29
	7,57%

	Permanenza
	47
	26.534,75
	135,10
	6,11%

	Decadenza
	32
	> 30600,00
	187,85
	< 7,27%


Tabella 7.4

	I.A.C.P. MACERATA

	 
	N.INQUILINI
	REDDITO MEDIO FAMILIARE
	CANONE MEDIO MENSILE
	INCIDENZA 

MEDIA

CANONE SU REDDITO

	Canone sociale 
	526
	6.145,56
	40,43
	7,89%

	Accesso
	1.237
	14.222,33
	95,18
	8,03%

	Permanenza
	546
	34.942.322,34
	148,14
	9,85%

	Decadenza
	190
	> 30.600,00
	216,85
	< 8,39%


Tabella 7.5

	I.A.C.P. PESARO-URBINO

	 
	N.INQUILINI
	REDDITO MEDIO FAMILIARE
	CANONE MEDIO MENSILE
	INCIDENZA

MEDIA CANONE SU REDDITO

	Canone sociale 
	962
	5.643,82
	33,42
	7,11%

	Accesso
	1.620
	14.648,53
	87,08
	7,13%

	Permanenza
	363
	27.152,82
	149,74
	6,62%

	Decadenza
	146
	> 30.600,00
	220,34
	< 8,50%


Come si vede la distribuzione dei nuclei familiari nelle diverse fasce vede la maggior concentrazione nella fasce più basse, canone sociale ed accesso, per poi decrescere nella fascia di permanenza e in quella di decadenza. Va però sottolineato che quest’ultima, che dovrebbe per definizione essere una fascia di uscita dall’E.R.P. vede la presenza di ben 1138 nuclei familiari, pari al 7,4% del totale. 

Per quanto riguarda i redditi medi, questi crescono costantemente, ma non sono precisamente quantificabili nella fascia di decadenza in quanto diversi nuclei familiari, giunti in quella posizione, non documentano più i redditi non subendo per questo sanzioni sostanziali: per questo abbiamo usato il parametro “>30.600”, cifra minima oltre la quale scatta la decadenza.

Ciò che è interessante notare è che i canoni medi, riportati nella terza colonna, incidono in modo contenuto sul reddito (nel mercato privato l’incidenza media è del 17-18%) ma,

soprattutto, incidono in modo inversamente proporzionale ovvero: al crescere del reddito diminuisce l’incidenza del canone.

Nella stessa fascia di decadenza, come abbiamo spiegato prima, l’incidenza calcolata è sovradimensionata perché riferita al canone minimo previsto per la decadenza.

Nonostante questo e nonostante il canone applicato sia “punitivo” (pari cioè al 150-170% del canone di riferimento) la percentuale di incidenza è al massimo di poco superiore alle incidenze nelle altre fasce. Questo paradosso diventa assoluto a Fermo ed Ascoli Piceno, dove tale incidenza risulta addirittura inferiore a quella del canone sociale!

È evidente che questa situazione, che nei suoi connotati di fondo non si può essere modificata negli anni successivi in quanto i criteri sono gli stessi, propone con molta forza un problema di equità e di corretta applicazione di un principio di proporzionalità nell’applicazione di agevolazioni che, peraltro, nella fascia di decadenza non hanno motivazioni. 

Ciò rende praticabile ed opportuna una rimodulazione dei canoni che, mantenendo la piena tutela delle fasce sociali più deboli, determini un incremento per i redditi più alti.

Le dinamiche nell’utilizzo del Patrimonio E.R.P.

Abbiamo cercato di cogliere alcune dinamiche relative all’utilizzo del patrimonio abitativo pubblico, sulla base delle assegnazioni di alloggi di risulta resisi disponibili per la rinuncia da parte degli utilizzatori o a seguito di procedimenti di decadenza per morosità o per perdita dei requisiti.

    Tabella 8 - Assegnazioni e decadenze del patrimonio ERP gestito


	
	I.A.C.P.

ANCONA
	I.A.C.P.

ASCOLI P.
	I.A.C.P.

MACERATA
	I.A.C.P.

PESARO
	I.A.C.P.

FERMO

	Assegnazioni alloggi di risulta 2001
	97
	101
	                68 
	120
	4

	Assegnazioni alloggi di risulta 2002
	86
	158
	                60 
	72
	6

	Assegnazioni alloggi di risulta 2003
	74
	65
	                63 
	52
	1

	Decadenze eseguite per morosità 2001
	6
	54
	1
	0
	1

	Decadenze eseguite per morosità 2002
	5
	11
	0
	0
	 

	Decadenze eseguite per morosità 2003
	10
	0
	0
	1
	 

	Decadenze eseguite per perdita req. 2001
	0
	1
	7
	0
	 

	Decadenze eseguite per perdita req. 2002
	0
	1
	0
	0
	 

	Decadenze eseguite per perdita req. 2003
	1
	1
	0
	0
	 


Nella tabella 8 è riportato il numero di assegnazioni da turn-over effettuate nelle varie province negli anni 2001-2002-2003. 

Queste assegnazioni ammontano complessivamente nel triennio a 1027 unità, con una media di 342 alloggi l’anno a livello regionale. Tale dato, rapportato al numero complessivo di alloggi E.R.P. gestiti dagli Istituti a livello regionale (16.315), rappresenta una percentuale del 2,1%, con variazioni interne non particolarmente significative tra l’1,4% di Ancona e il 2,7% di Pesaro.

È un dato basso rispetto agli standard di altre realtà del Centro-Nord ed appare decisamente migliorabile, puntando a livelli del 4,5-5%. 

Questi dati richiamano ad un limite della attuale legislazione regionale, che affida la decadenza per superamento del reddito massimo previsto all’applicazione di canoni “punitivi” che dovrebbero spingere questi utenti ad abbandonare volontariamente l’alloggio. 

Il fatto è che quei canoni, pari al 150-170% del canone di riferimento (rapportato all’equo canone) hanno perso, rispetto all’andamento dei prezzi di mercato, ogni carattere disincentivante.

Questo dato di staticità dell’uso del patrimonio pubblico o, come più crudamente si dice, di sostanziale “ereditarietà” nell’utilizzo dell’edilizia pubblica, viene confermato anche dai dati relativi alle decadenze eseguite per morosità o, dato ancora più eclatante, per perdita dei requisiti (ricordiamo che, nel 2001, il numero di nuclei familiari in posizione di decadenza per superamento dei limiti di reddito è stato valutato in 1138 unità). 

È evidente che questi dati devono far pensare non ad una “espulsione di massa” dal patrimonio E.R.P., ma all’applicazione graduale di regole certe e di meccanismi di turn-over guidato verso altre soluzioni abitative che liberi disponibilità nel patrimonio E.R.P.

Il prelievo fiscale

Un altro indicatore rilevante che condiziona la redditività effettiva del patrimonio di E.R.P. è rappresentato dal prelievo fiscale, che incide considerevolmente sulle entrate in quanto gli Istituti, pur svolgendo una evidente funzione sociale, sono trattati fiscalmente come enti di natura commerciale, godendo solamente di uno sgravio IRPEG del 50% dell’aliquota.

Nella tabella 9 sono riportati i dati relativi alle imposte versate dagli Istituti per l’anno 2002.

Tabella 9 – Prelievo fiscale
 


	 
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	ICI totale
	898.161,09
	127.645,22
	248.173,09
	352.995,00
	       14.564,75 

	IRPEG
	1.152.048,65
	      230.113,00 
	194.100,29
	       300.650,00 
	- 

	Altre imposte e tasse
	689.918,79
	457.840,49
	105.266,20
	       380.535,00 
	       20.290,62 

	TOTALE
	2.740.128,53
	815.598,71
	547.539,58
	1.034.180,00
	34.855,37


Per quanto riguarda l’ICI l’agevolazione prevista dalla legge è di €103 per alloggio, che i Comuni possono estendere fino a € 257,50. 

Come si vede questa imposta incide sul monte canoni per il 4,5% nel territorio fermano, per il 5% nell’ascolano, per il 9% nel maceratese, per il 14% in provincia di Pesaro e per il 16% nell’anconetano.

Questa variabilità deriva, oltre che da valori catastali diversi connessi anche ad una diversa vetustà del patrimonio (come nel caso di Ancona che ha un parte significativa di alloggi realizzati dopo gli eventi sismici), anche da comportamenti diversificati da parte delle Amministrazioni Comunali nella definizione dell’aliquota da applicare: per quanto riguarda i Comuni capoluogo si va dal 4,5 per mille di Ancona al 7 per mille di Pesaro, passando per il 5 per mille di Macerata.

Una omogeneizzazione delle aliquote sarebbe auspicabile in termini di semplificazione, mentre un incremento delle agevolazioni, come scelta politica autonoma dei Comuni, libererebbe risorse da finalizzare ad interventi manutentivi sul patrimonio E.R.P ed a tale fine potrebbero essere esplicitamente vincolate.

Le attività costruttive e manutentive

Le attività tecniche costituiscono un aspetto rilevante dell’attività degli Enti, sia sul versante manutentivo connesso con la gestione immobiliare, sia nella realizzazione di interventi costruttivi propri, finanziati da programmi regionali o parzialmente autofinanziati, o per conto dei Comuni o di altri Enti pubblici come previsto dall’Art. 8 della Legge Regionale 49/92. 

Queste attività hanno avuto nel 2002 e nel 2003 l’andamento che viene illustrato nella tabella 10, nella quale si riporta l’ammontare dei diversi interventi realizzati dagli Istituti.

Tabella 10 – Interventi costruttivi e di manutenzione

	 
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Interventi costruttivi per conto terzi 2002
	2.931.670,08
	2.077.332,39
	8.819.414,89
	2.458.203,15
	 

	Interventi costruttivi per conto terzi 2003
	1.963.000,00
	2.542.537,42
	4.382.604,04
	    1.568.114,56 
	 

	Manutenzioni ordinarie 2002
	1.953.445,58
	639.840,35
	454.164,36
	740.093,00
	       40.630,09 

	Manutenzioni ordinarie 2003
	1.966.000,00
	608.755,80
	594.877,32
	674.940,00
	       43.299,97 

	Manutenzioni straordinarie 2002
	0
	54.097,63
	709.119,74
	0
	       19.813,56 

	Manutenzioni straordinarie 2003
	371.801,43
	212.291,23
	435.664,29
	157.629,24
	       36.780,14 

	Manutenzioni ordinarie in conto terzi 2002
	34.466,76
	80.747,37
	149.087,02
	241.175,00
	       17.839,33 

	Manutenzioni ordinarie in conto terzi 2003
	52.000,00
	169.383,63
	126.821,33
	225.060,00
	       15.835,74 

	Manutenzioni straordinarie in conto terzi 2002
	0
	3.230,00 
	0
	0
	       24.821,09 

	Manutenzioni straordinarie in conto terzi 2003
	0
	32.251,60
	0
	0
	       14.828,00 


Il fatturato dei singoli tipi di intervento subisce delle oscillazioni, nei due anni presi in considerazione, legate a programmi diversificati o ad opportunità/esigenze che di volta in volta assumono carattere prioritario nell’attività dei singoli I.A.C.P. 

Ciò che appare piuttosto costante nei due anni è però l’ammontare complessivo di queste attività: una “produttività regolare” di cui cambia la composizione interna ma non la dimensione. Questo dato è in sé positivo, perché non evidenzia sfasature nel ciclo produttivo tra fase di programmazione, di progettazione e di realizzazione; rimane ovviamente da verificare se, in assoluto, il fatturato legato a queste attività è adeguato alle potenzialità che ciascun Istituto esprime.

Da questa tabella emergono poi delle diversità tra gli Enti, come ad esempio una notevole mole di interventi costruttivi per conto terzi nel maceratese ed un’assenza di questi nel fermano; oppure, una significativa attività nel recupero nella realtà pesarese rispetto al territorio anconetano. Appare diffusa, con la parziale eccezione di Macerata, una scarsa attività nelle manutenzioni straordinarie, in particolare in quelle per conto terzi. Questo fenomeno non deriva da una limitata capacità operativa, ma da una strutturale carenza di risorse disponibili per tali interventi. 

Infine dall’attività di tutti e cinque gli Istituti sono esclusi interventi finalizzati alla locazione agevolata, unica eccezione un piccolo investimento dello I.A.C.P. di Macerata nel 2003 ed interventi finalizzati alla vendita convenzionata. 

Nella successiva Tabella 11 è riportato il numero di alloggi, nelle diverse province, la cui realizzazione è stata conclusa negli anni 2001, 2002 e 2003.

Tabella 11 – Alloggi entrati a reddito negli anni 2001-2002-2003

	 
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Alloggi ERP entrati a reddito (2001)
	25
	 38
	25
	48
	 22

	Alloggi ERP entrati a reddito (2002)
	60
	 -
	62
	65
	 1

	Alloggi ERP entrati a reddito (2003)
	20
	 -
	8
	22
	 4


Gli alloggi complessivamente realizzati ed entrati a reddito nel triennio sono stati 398, con una produttività annuale diversificata anche tenendo conto della dimensione degli Istituti: 8,2 alloggi Fermo, 12,7 Ascoli Piceno, 31,5 Macerata, 35 Ancona, 45 Pesaro.

I compensi tecnici

La tabella 12 riporta la dimensione,  negli anni 2002 e 2003, dei compensi tecnici che gli Istituti hanno percepito per le loro attività di progettazione, appalto, direzione lavori e collaudo. 

Tabella 12 – Compensi tecnici

	
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	da attività costruttive proprie 2002
	391.517,07
	142.188,65
	33.886,73
	       275.764,32 
	        1.216,29 

	da attività costruttive proprie 2003
	289.046,52
	5.583,11
	229.428,85
	       388.309,81 
	       60.152,42 

	da attività manutentive proprie 2002
	574.646,32
	364.683,00
	117.910,36
	434.226,00
	 

	da attività manutentive proprie 2003
	714.286,08
	369.354,00
	90.302,00
	357.910,00
	 

	da attività costruttive in conto terzi 2002
	70.859,17
	75.817,39
	809.324,00
	       177.701,64 
	 

	da attività costruttive in conto terzi 2003
	133.536,96
	75.621,30
	533.970,56
	        57.328,63 
	 

	da attività manutentive in conto terzi 2002
	179.461,68
	179.807,24
	(vedi attività manut proprie)
	141.501,00
	 

	da attività manutentive in conto terzi 2003
	279.175,92
	156.698,78
	(vedi attività manut proprie)
	119.345,00
	

	Totale generale 2002
	1.216.484,24
	762.496,28
	961.121,09
	    1.029.192,96 
	        1.216,29 

	Totale generale 2003
	1.416.045,48
	607.256,19
	853.701,41
	       922.893,44 
	       60.152,42 


Tali compensi sono specificati in rapporto alle attività costruttive e manutentive e distinti tra attività proprie o realizzate per conto terzi, con il totale generale riferito a ciascuno dei due anni presi in considerazione.

L’ammontare di questi compensi va commisurato alla dimensione ed ai costi delle strutture interne agli Istituti preposte a tali attività, al fine di valutare le condizioni di un reale equilibrio nella gestione e, più in generale nelle dinamiche economiche complessive degli Enti. 

Tabella 13 - Spese per collaborazioni tecniche

	
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Spese per collaborazioni/incarichi tecnici esterni 2002
	43.444,62
	0
	322.261,51
	       149.947,16 
	           442,15 

	Spese per collaborazioni/incarichi tecnici esterni 2003
	49.950,62
	30.290,20
	295.013,76
	       160.697,73 
	       50.334,57 


Nella Tabella 13 sono riportati i costi degli incarichi tecnici affidati a professionisti esterni per lo svolgimento di alcune funzioni. 

I livelli di esternalizzazione appaiono molto limitati negli IACP di Ancona e di Ascoli Piceno, più significativi nelle realtà di Pesaro e di Macerata e pressoché totali nella realtà di Fermo. 

Questi dati possono stimolare una riflessione sulla opportunità e praticabilità di forme strutturate di cooperazione fra gli Istituti su questo terreno, allo scopo di aumentare la produttività complessiva e di mantenere le risorse all’interno del “sistema regionale” degli Enti.

Struttura e costo del personale, sua articolazione per attività e per qualifiche ed ammontare dei costi generali

Nella successiva Tabella 14 sono riportati i dati relativi al Personale dipendente degli Istituti, suddiviso nelle diverse forme di rapporto contrattuale ed i costi complessivi riferiti al 2002 ed al 2003. 

La Tabella 15 evidenzia l’articolazione funzionale degli Addetti nelle tre fondamentali aree: le attività tecniche, quelle gestionali e quelle amministrative; nella tabella 16 è invece riportata la suddivisione per qualifiche funzionali.

Tabella 14 - Personale


	 
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Totale addetti 2002
	56
	34
	31
	34
	9

	Totale addetti 2003
	56
	36
	29
	34
	9

	di cui a tempo determinato 2002
	1
	 
	1
	0
	1

	di cui a tempo determinato 2003
	1
	 
	1
	1
	1

	di cui con rapporto interinale 2002
	0
	0
	0
	0
	 0

	di cui con rapporto interinale 2003
	0
	0
	0
	0
	 0

	di cui con rapporto di collaborazione 2002
	0
	5
	4
	0
	 0

	di cui con rapporto di collaborazione 2003
	0
	5
	2
	0
	 0

	Costo complessivo lordo del personale 2002
	2.315.801,04
	1.364.968,29
	1.354.216,00
	1.334.783,39
	     325.245,91 

	Costo complessivo lordo del personale 2003
	2.259.634,02
	1.323.548,99
	1.300.662,86
	1.342.623,17
	     338.200,00 


   Tabella 15 – Suddivisione per attività - n° addetti


	
	I.A.C.P. 

ANCONA
	I.A.C.P. 

ASCOLI P.
	I.A.C.P. MACERATA
	I.A.C.P. 

PESARO
	I.A.C.P. FERMO

	Attività tecniche 2002
	22
	13
	12
	14
	3

	Attività tecniche 2003
	22
	13
	11
	14
	3

	Attività gestionali 2002
	16
	8
	6
	6
	2

	Attività gestionali 2003
	16
	8
	5
	6
	2

	Attività amministrative 2002
	18
	8
	13
	14
	4

	Attività amministrative 2003
	18
	8
	13
	14
	4

	Altro 2002
	0
	 
	 
	0
	 

	Altro 2003
	0
	 
	 
	0
	 


   Tabella 16 – Qualifiche (Anno 2003)

	 
	I.A.C.P. DI ANCONA
	I.A.C.P. DI ASCOLI P.
	I.A.C.P. DI MACERATA
	I.A.C.P. DI PESARO
	IA.C.P. DI FERMO

	Dirigenti 2003
	4
	3
	3
	5
	1

	Categoria D 2003
	25
	20
	16
	14
	4

	Categoria C 2003
	18
	6
	5
	10
	3

	Categoria B 2003
	9
	2
	2
	6
	1

	Categoria A 2003
	0
	0
	 0
	0
	0


Il numero complessivo degli addetti è da ritenersi in generale correttamente dimensionato in rapporto con il patrimonio gestito dai diversi Istituti e con le attività costruttive e manutentive da essi svolte. 

Le rispettive piante organiche appaiono stabilizzate ed il ricorso a forme di lavoro a tempo determinato ed a collaborazioni è limitato o, in alcuni casi, persino inesistente. 

Il costo medio lordo per Addetto è di 36.750 euro ad Ascoli Piceno, 37.500 euro a Fermo, 39.500 euro a Pesaro, 40.000 euro ad Ancona e 44.500 euro a Macerata. 

La suddivisione per aree di attività evidenzia in tutti gli Enti una consistenza significativa degli Addetti alle attività tecniche, mentre propone uno sbilanciamento tra la dimensione dell’area gestionale e quella dell’area amministrativa a favore di quest’ultima. Ciò è particolarmente rilevante a Macerata e Pesaro dove le funzioni amministrative assorbono più del doppio del Personale addetto alle attività gestionali.

Questi dati, a meno che non discendano da una articolazione delle funzioni particolarmente originale, meritano una riflessione rispetto alla esigenza, in genere condivisa, di ridurre la dimensione delle strutture amministrative e di staff per potenziare quelle operative sia sul versante gestionale che tecnico. 

È evidente che questi elementi vanno valutati alla luce di fattori interni, come il livello di razionalizzazione delle procedure o il livello di sviluppo dell’informatizzazione delle funzioni, ma anche di fattori “esterni”, come quelli legati alle regole amministrative ed economiche sancite dalla legislazione, ossia: il livello di burocratizzazione esistente. 

Per quanto riguarda le qualifiche in cui è suddiviso il Personale all’interno degli Enti, la distribuzione appare caratteristica nell’ambito di un contratto pubblico, con la tradizionale tendenza a sovradimensionare la quota di Dirigenti e la difficoltà ad articolare in modo più efficace le responsabilità intermedie. 

Una più efficace articolazione funzionale ed organizzativa può derivare da un diverso riferimento contrattuale, di tipo privatistico, che caratterizza ormai quasi tutto il comparto dei servizi pubblici e che permette una maggiore flessibilità e l’affermazione di dinamiche incentivanti legate al raggiungimento di obiettivi.

Tabella 17 – Spese generali

	 
	I.A.C.P. DI ANCONA
	I.A.C.P. DI ASCOLI P.
	I.A.C.P. DI MACERATA
	I.A.C.P. DI PESARO
	IA.C.P. DI FERMO

	Ammontare complessivo 2002
	435.298,36
	343.032,59
	340.281,61
	251.594,54
	       82.764,72 

	Ammontare complessivo 2003
	503.977,99
	367.162,21
	291.852,57
	255.738,41
	 


Nella Tabella 17 sono riportate le spese generali degli Istituti registrate nei bilanci 2002 e 2003, che ovviamente andrebbero disarticolate, ma che appaiono complessivamente contenute nel rapporto con il fatturato della gestione immobiliare e delle attività tecniche e costruttive degli Enti.

Anche su questo terreno le possibili ulteriori razionalizzazioni, che porterebbero a contenimenti di spesa, vanno valutate non solo in riferimento ai singoli Istituti ma anche in una logica di sistema regionale.

Cessioni immobiliari

L’ultimo elemento significativo che viene analizzato è il processo di dismissioni, avviato con la legge 560/93 ed ancora in corso. Nella successiva tabella 18 sono riportati gli alloggi ERP di cui è prevista la vendita ed il conseguente ricavo, le altre unità immobiliari di cui è prevista la cessione con i relativi ricavi e, nell’ultima riga, l’ammontare dei ricavi ottenuti da vendite già effettuate ed in attesa di impiego. Tali risorse sono versate presso la gestione speciale di tesoreria, nella disponibilità degli Enti e quasi totalmente già programmate attraverso piani di reinvestimento approvati dalla Regione, come evidenziato nell’ultima riga.

Tabella 18 – Cessioni immobiliari L.560/93 (2003)

	 
	I.A.C.P. DI ANCONA
	I.A.C.P. DI ASCOLI P.
	I.A.C.P. DI MACERATA
	I.A.C.P. DI PESARO
	IA.C.P. DI FERMO

	Alloggi in vendita non ancora rogitati 
	672
	925
	120
	216
	23

	Ricavo previsto
	21.667.164,00
	21.202.000,00
	3.664.347,44
	6.480.000,00
	     635.919,50 

	Altre proprietà immobiliari di cui è prevista la vendita
	5
	42
	0
	0
	14

	Ricavo previsto
	116.223,82
	1.050.000,00
	0
	0
	       86.919,71 

	Disponibilità al 31/12/2003
	45.138.228,44
	8.979.713,30
	18.079.080,49
	  21.897.064,42 
	     729.731,04 

	- di cui già impegnate per piani di reinvestimento approvati o proposti alla regione
	45.138.228,44
	 8.979.713,30
	16.295.977,05
	21.000.000,00
	 729.731,04


Partendo dalle ultime cifre, risultano programmate ma non ancora investite risorse per €94.823.816, finalizzate a nuove costruzioni o recuperi, che rappresentano un significativo ciclo di investimenti destinato a produrre circa 950 – 1000 alloggi per la locazione ERP realizzati con modalità finanziarie tradizionali che si fanno carico totalmente del costo di costruzione. E’ inoltre prevista la vendita di altri 1956 alloggi ERP più altre 61 unità immobiliari diverse, per un incasso valutabile in circa €54.900.000. Tale ricavo, che è suscettibile di modeste oscillazioni essendo stata verificata la propensione all’acquisto da parte degli utenti interessati, rappresenta un’altra importante leva di investimento, ancora da programmare negli obiettivi e nelle modalità, che se venisse utilizzata per interventi tradizionali a totale carico produrrebbe circa 600 nuovi alloggi.

Considerazioni conclusive

Dall’indagine svolta emerge un quadro complessivamente positivo degli Istituti e della loro capacità di svolgere le funzioni di realizzatori e gestori di Edilizia Residenziale Pubblica. 

Gli indicatori presi in esame dimostrano una buona funzionalità, sia nella gestione amministrativa che in quella manutentiva, che nelle attività costruttive, che viene apprezzata dalle Amministrazioni comunali con le quali il rapporto di collaborazione appare ben consolidato.

La dimensione organizzativa degli Enti ed i relativi costi sono proporzionati al fatturato, di conseguenza l’economia di scala degli stessi, compreso il caso del piccolissimo Istituto di Fermo, non si pone in termini di sostenibilità ma di ottimizzazione.

Se consideriamo sostanzialmente i ricavi degli Enti come composti dalla somma tra il gettito dei canoni delle unità immobiliari di loro proprietà, i compensi per la gestione in conto terzi e quelli per le attività tecniche costruttive e manutentive svolte in proprio e per i Comuni detratte le spese per collaborazioni esterne, possiamo valutare l’incidenza dei diversi capitoli di spesa.

Nello I.A.C.P. di Ancona il prelievo fiscale (IRPEG, ICI, IRAP, altre) incide per il 35,6% delle entrate; le spese di personale incidono per il 29,3% e le spese generali per il 6,5%.

Lo I.A.C.P. di Ascoli Piceno ha un’incidenza del prelievo fiscale del 22,4%, del costo del personale del 36,4%, delle spese generali del 10,1%. Per lo I.A.C.P. di Macerata il prelievo fiscale incide per l’8,8%, il costo del personale per il 39,4%, le spese generali per l’8,8%.

Lo I.A.C.P. di Pesaro ha un’incidenza del prelievo fiscale del 29,3%, delle spese di personale del 38,1% e delle spese generali del 7,3%. A Fermo l’incidenza del prelievo fiscale è dell’8,2%, quella delle spese di personale dell’79,3% e quella delle spese generali dell’1,9%.

La disponibilità residua di risorse, che dovrebbe essere destinata ad interventi manutentivi ordinari e straordinari, ma che in realtà è per definizione sacrificabile ad esigenze di equilibrio di bilancio che possono nascere da altri oneri da sostenere, risulterebbe del 28,6% ad Ancona, del 31,1% ad Ascoli Piceno, ben del 43% a Macerata, del 23,3% a Pesaro ed inesistente a Fermo.

Questo aspetto rappresenta però un punto di criticità non solo dove le percentuali di cui sopra sono più basse, ma più in generale perché, data la dimensione delle entrate, si tratta in valore assoluto di risorse limitate.

Preme però evidenziare che ogni manovra di riduzione del prelievo fiscale o, per altro verso, di incremento del gettito dei canoni di locazione, produrrebbe un effetto virtuoso in termini di maggiori investimenti in manutenzioni ed in attività costruttive e non sarebbe utilizzata per costi di struttura.

Un incremento delle entrate può derivare dall’acquisizione in gestione di altri patrimoni immobiliari, sia pubblici che privati, che non richiederebbe un incremento dei costi ma semmai una sburocratizzazione delle procedure gestionali.

In questo senso andrebbe attivata una precisa iniziativa tesa a raggiungere pienamente l’obiettivo dell’unificazione della gestione del patrimonio E.R.P. in capo agli I.A.C.P., conquistando i circa 850 alloggi gestiti in economia dai Comuni, ma anche a fare degli Istituti il riferimento per la gestione di altri tipi di patrimoni abitativi pubblici.

Un altro versante che propone analoghe potenzialità riguarda le attività manutentive, oggi spesso limitate da carenza di risorse ma non dalla capacità operativa degli Enti, che dispongono di apparati tecnici qualificati di cui altri Enti pubblici sono ormai carenti o addirittura sprovvisti.

Lo sviluppo di convenzioni con altri Enti pubblici per prestazioni tecniche su attività costruttive o per attività manutentive, sono anche praticabili a prescindere dalla gestione patrimoniale e immobiliare (si pensi ad uffici pubblici, strutture ospedaliere, ecc.).

Su questo versante si pone comunque un problema di incremento della capacità produttiva degli Istituti in relazione alla disponibilità attuale di risorse per investimenti. 

Limitandoci solo alle risorse da dismissioni L.560/93 già programmate e quindi spendibili, che ammontano a oltre 94 milioni di euro e rapportandole alla mole di lavori svolti nel 2003 da tutti gli I.A.C.P., in proprio e per conto terzi, che sono pari a circa 18 milioni di euro, si arriverebbe alla conclusione che per realizzare tutto l’investimento occorrerebbero oltre cinque anni.

La previsione di ricavi da vendite per altri 54 milioni e la disponibilità di una cifra analoga nel bilancio regionale, derivante da minori spese sui mutui, connessa con la urgente necessità di incrementare l’offerta abitativa pubblica, rappresenteranno un banco di prova importante per l’iniziativa degli I.A.C.P. nei prossimi anni.

In questa prospettiva vanno riconsiderate la struttura e le scelte organizzative degli Istituti, alla ricerca di un incremento di efficienza che può trovare nel percorso di certificazione di qualità, un riferimento importante. Più in generale gli Istituti devono predisporsi ad una “innovazione di prodotto” che deve affermarsi in riferimento alle nuove politiche abitative della Regione e degli Enti locali, rivolte a soddisfare le nuove domande abitative con tipologie di offerta diverse da quelle tradizionale e realizzate attraverso modalità finanziarie e progettuali innovative.

L’altro aspetto decisivo è infatti la capacità di conquistare una maggiore autonomia economica degli Enti, riducendo la dipendenza da finanziamenti pubblici che in prospettiva saranno strutturalmente limitati. Ciò può avvenire solo aumentando la redditività del patrimonio pubblico, attraverso una manovra sui canoni dell’E.R.P., diversificando l’attività verso la realizzazione di alloggi in locazione a canoni moderati ed ampliando la missione degli I.A.C.P. come “Agenzia tecnica dei Comuni” e come erogatori di servizi aggiuntivi rivolti ad Enti pubblici o all’utenza. Su questo versante l’indagine ha evidenziato l’assenza di iniziative significative, mentre nell’esperienza di altre realtà regionali, gli Istituti hanno avviato o già sviluppato esperienze interessanti anche attraverso strumenti specifici come società di scopo.

Tutti questi obiettivi richiedono più autonomia e più imprenditorialità, che gli I.A.C.P. delle Marche possono sviluppare a partire dalla solidità e dalla qualità dell’esperienza fin qui compiuta, che li mette in grado di affrontare la necessaria sfida dell’innovazione.

È evidente però che questa innovazione non può prescindere da un quadro legislativo nuovo, da scelte forti nel campo delle politiche abitative e dal dispiegarsi di un protagonismo della Regione e delle Amministrazioni locali cui spetta il governo di queste trasformazioni.
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