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OGGETTO: Esiti riunione tecnica

Con riferimento a quanto in oggetto, sl trasmette il report riepilogativo della riqnione
tecnica tenutasi ii 03 maggio u.s., per opportuna conoscenza e per gli adempimenti
consequenziali.

1l Direttdro Generale
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A.C.E.R. - AGENZIA CAMPANA PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE
AREA TECNICA

n Via Domenico Morelll 75— 80121 Napoli— tel. 081 7973241 - PEC: acercampania@legaimail.it

Verbale del 3 maggio 2021

Riuni
Sede

Sono

one Dipartimenti Provinciali ACER ~ Settore Tecnico
Centrale ACER Napoli — Via Domenico Morelli, dalle ore 12.10 alle ore 13.30

presenti:

Il Presidente del CdA: dr. David Lebro
1l Direttore Generale ACER: avv. Gluliano Palagt

Per FArea Tecnica ACER:
ing. Vincenzo Paolo, Dirlgente Area Tecnica, e arch. Angelo Maria Pirone

Peril

Dipartimento di Avellino

geom. Aurelio Russo e geom. Antonio Tormatore

Perll

Dipartimento di Caserta:

ing. Carmine Crisci

Peril

Dipartimento di Salerno

ing. Valter De Leonardis

Peril
i arch.

Dipartimento dI Napoli
Angelo Colonna, ing. Luigl Ghezz, arch. Renzo Troiano

' 1l Presidente ACER introduce evidenziando le problematiche inerenti le gare di Manutenzione, da espletare in tempi
brevi, poiché & nota Fesigenza di una equiparazione del costo annuo di manutenzlone per ailoggio, valido per Fintero
territorio regionale. Pertanto, chiede i tecnici di proporre una metodologia dI lavoro che, partendo da datl oggettivi,
quale il numero complessivo di alloggi in proprietd, consenta un livello standard di Interventi di manutenzione. Tale
distribuzione deve, in ogni modo, cercare di mantenere, per quanto possibile, le modalita di intervento attualmente in
essere, In attesa di una regolamentazione unica della Carta dei Servizi ACER, visto, che storicamente, non tutti i
Dipartimenti ne sono dotati e che quelll In essere presentano sostanziall differenze attuative delle modalitd di
Intervento,

1l Dir
’ , a}

b)

c)

d}

e

ottore Generale esprime la necessita di focalizzare i seguenti punti:

Un'analisi corretta del dato storico manutentivo per Dipartimento, al fine di valutare criteri obiettivi di intervento
da inserire nella futura Carta dei Servizi;

una univoca valutazione degli importt e del dato numerico degii alloggi, su cui applicare la ripartizione delie
somme previste in bilancio;

t'unificazione di prasst e modalita di intervento sulfintero territorio regionale, visto che ad oggi & impensabile che
ognl Dipartimento, seppur tenendo conto delle differenze territoriali e tipoiogiche dei manufatti, adott! criterl
differenti;

come gia esposto dal Presidente, senza perdere di vista Yoggettiva necessitd di avviare quanto prima la messa a
bando delle gare di Manutenzione, & necessario quanto prima arrivare alla stesura di una Carta dei Servizi unica
per Plntero territorio regionale e, soprattutto, la determinazione di un costo standard operativo ad alloggio. ta
carta dei Servizi, elemento complesso da redigere ed attuare, deve fissare 1 valori ed i liveili delle cose da fare
che competono sia alACER che agli inquilini, stabilendo regole certe ed uniche per tuttl i cinque dipartimenti

un cronoprogramma reale defle gare di manutenzione, per evitare il blocco della loro attuazione. Si dovra
pertanto lavorare su un doppio binarlo per garantire da un lato la partenza effettiva delle gare e dall'altro Fanalisi
In tempi stretti del dato storico, del parametri da valutare e delle modalita di intervento da inserire nella Carta
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Servizl. Il tutto senza perdere di vista assolutamente la reale necessit3 dell'utenza, perché non bisogna mai
dimenticare la funzione sociale del servizio offerto da un ente come I'ACER e Fobbligo di una spesa corretta,
puntuale e finalizzata, senza spreco alcuno.

Uarch. Pirone da conto dell’analisi che ha condotto, su incarico del dirigente ing. Paolo, relativa agli stanziamenti per le
gare a fars| di Manutenzione per singolo Dipartimento rispetto al patrimonio edilizio su cui realmente si interviene. Tale
analisi @ stata condotta sulla base det valori, su base storica, forniti dai singoli dipartimentl e agll importi per
manutenzione approvati dal CdA per il Bilancio 2020. Non ci si @ semplicemente attenuti al dato numerico degli alloggi
di proprietd ACER, gestiti da! medesimo Ente, ma si & ritenuto utile, sulla scorta delle indicazioni sorte dalla precedente
assemblea, di Inserire anche gli alloggi ACER in fabbricati in Amministrazione Autonoma, gli alloggl di proprieta privata
presentl in fabbricati gestiti dall’ACER e dei cespiti ricadenti nelle categorie catastali 8, C1 e C3.

i nuovo dato risultante va preso In considerazione, in quanto su tutti questi elementi i singoli Dipartimenti, con
differentl modalita di intervento, operano manutenzione (ordinarla e/o straordinaria) o all'interno deglt alloggi/locali
{quelli di sola proprieta ACER) o sulle parti comuni, nel caso di lavori di manutenzione straordinaria. it dato per la sola
manutenzione edile (a misura e a corpo) esprime un costo ad atloggia annuo diverso per ogni dipartimento, dato che -]
funzione principalmente non di un costo unico dl partenza ma dal rapporto delle somme previste rispetto al numero
complessivo di cespiti preso in considerazione.

Da qui si & ricavato il costo annuo per dipartimento:

Dipartimento di Avellino:

cespitl complessivi: 7.808 costo complessivo annuo per cespite: 158,90 euro
Dipartimento di Benevento:

cespiti complessivi: 5.970 costo complessivo annuo per cespite: 171,90 euro
Dipartimento di Caserta

cespiti complessivi: 10.451 costo complessivo annuo per cespite: 192,90 euro
Dipartimento di Napoli

cespiti complessivi: 32.723 costo complessivo annuo per cespite: 145,42 euro
Dipartimento di Salerno

cespitl complesstvi: 13.136 costo complessivo annuo per cespite: 189,90 euro

Questi importi variano ufteriormente se si prendono in considerazione gli ulterlori interventl di manutenzione, quali
implanti elettrici, impianti Idrico-sanitarl, rlattazione alloggl, manutenzione verde..., che perd non tutti i Dipartimenti
operano nella medesima misura e con le stesse modalita (il Dipartimento di Salemo, ad esempio, prevede net costo
complessivo di manutenzione tutti gli interventi sopra alencati, mentra, sempre ad esempio, il Dipartimento di Caserta,
distingue tali interventi, operando gare diverse). Il Presidente ed il BG chiedono, appunto, di superare tale situazione
con un intervento di sistema.

Da qui la discussione tra i vari responsabili tecnici di Dipartimento.

Il primo data certo & quello di stabilire quale criterio adottare per I3 contabilizzazione del lavori, cloé se tenere conto
del soli alloggl in proprieta o anche di quelli privati in fabbricati gestiti dal’ACER e come caicolare il costo sui cespiti
soprattutto se per i privati, nel secondo caso, se occorre o sia opportuno adottare un valore dl omogeneizzazione costo
che non metta sullo stesso livello alloggl In proprieta ACER con alloggi privati, per 1 quali si decide di prevedere il sole
costo per interventl partl comuni, da recuperare.

A tal propostto, I'ing Crisci propone di prevedere per i privati In fabb:j‘cati gestitIACER una quota forfettaria mensile per
servizi manutentivi da effettuare, in modo da creare un fondo di riserva che alla fine andrebbe recuperato, mediante
rendicantazione, rispetto alle quote effettivamente spese . Tale proposta viene accolta favorevolmente dal Presidente

e dal Direttore Generale.
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Il Direttore Generale chiede spiegazioni sulla sospensione delle richieste di rimborso ai privati ed incarica ling.
Vincenzo Paolo di quantificare le somme (circa 350.000 euro annul} e di comunicare al dirigente finanziario la nuova
voce di entrata da inserire nefla bozza di Bilancio di Previsione 2021-2023. Nello specifico, dovrd essere valutata la
possibilita di previsione duplice(entrata/uscita) in conto capitale, oppure te motivazioni specifiche di inserimento nella
parte corrente {entro il 4 maggio 2021).

Dopo un’approfondita discussione st decide, rispetto all'analisi puramente numerica, condotta dall’arch. Pirone, di
estrapolare dalle somme complessive previste in Bilancio per la sola Manutenzione Ordinaria/Straordinaria per opere
edili, le eventuali somme da destinare a manutenzione per impianti elettrici {cosa richiesta nello specifico al
Dipartimento di Benevento e Salerno) ed il dato, su stima annua, relativo alia riattazione completa alloggi, quanto
richiesto dai Comuni in caso di riassegnaziane o in caso di eventi disastrosi.

il dato netto, che se ne ricaverd, dovra essere diviso, in base ai dati ottenuti dai singoli dipartimenti, per la sommatoria
di tutti gli alloggi in proprieta ACER, pld la sommatoria di tutti i cespiti (cat. 8, C1 e C3), sempre in proprieta ACER, pits la
sommatoria degli alloggi privat! in fabbricati in gestione ACER, il cui valore va omogeneizzato moltiplicandolo per
un’aliquota pari almeno al 30%, che faccia riferimento al soli lavori di manutenzione su parti comuni.

In questo modo si otterrd un costo medio unico annuo di manutenzione da adottare su base regionale e per ogni
singolo dipartimento, Moltiplicandolo per il numero dei cespiti sopra elencati, si arriva a quella sara la ripartizione delle
somme per Manutenzione per singolo Dipartimento (resta bene inteso che questa operazione dovrd essere
necessariamente valutata dopo un periodo idoneo di sperimentazione e soprattutto sulla base anche della Carta dei
Servizi ACER, che dovra essere redatta in questo mese di maggio 2021.

Ottenute le nuove somme da stanziare per Dipartimento, si dovr3, entro il 15 maggio c.a,, arrivare alla ridefinizione dei
progetti esecutivi per la Manutenzione ordinaria/straordinarla per le sole opere edili per singolo Dipartimento e alla
pubblicazione delle relative Determine di approvazione al fine di espletare in tempi rapidissimi le relative gare.

[l Dirigente tecnico, in conclusione, propone che le somme provenienti dal recupero degli eventuali ribassi di gara
possano andare a costituire un Fondo Unico ACER di Compensazione/Solidarietd per far fronte alle eventuali ed
impreviste emergenze a cui i singoli Dipartimenti provinciali dovessero far fronte (calamitd naturali, ordinanze di
sgombero, etc...}.
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