Relazione unitaria del Revisore Unico esercente attivita di revisione legale dei
conti

Al Sig. Presidente del Consiglio di Amministrazione dell'Azienda Territoriale per I'Edilizia

Residenziale della Provincia di Verona.

Premessa

Il Revisore Unico, nell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2025, ha svolto sia le funzioni previste

dagli artt. 2403 e ss. cod. civ. sia quelle previste dall'art. 2409-bis c.c.

La presente relazione ¢ redatta ai sensi degli artt. 14, primo comma, lettera a) del D.Lgs n.
39/2010 e art. 2429 Codice Civile e successive modifiche e in conformita della Circolare del
Presidente della Giunta Regionale n. 2 del 5 agosto 2004 approvata con deliberazione n. 2416
del 30.7.2004 pubblicata nel BUR del 24.08.2004 n. 83 ¢ secondo le disposizioni della L.R. nr.
39 del 03/11/2017 .

Contiene, nella sezione A), la "Relazione del revisore indipendente ai sensi dell'art. 14 del D.Lgs.

27 gennaio 2010, n. 39 e nella sezione B) la "Relazione ai sensi dell'art. 2429, comma 2, ¢.c.”.
Responsabilita degli amministratori per il bilancio d'esercizio

Gli amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio d'esercizio che fornisca una
rappresentazione veritiera e corretta in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri

di redazione.
Responsabilita del revisore

E mia la responsabilita di esprimere un giudizio sul bilancio d'esercizio sulla base della revisione
legale effettuata con le precisazioni di cui sopra. Ho svolto la revisione legale in conformita ai
principi di revisione internazionali (ISA Italia) elaborati ai sensi dell'art. 11 del D.Lgs. n. 39/2010.
Tali principi richiedono il rispetto di principi etici, nonché la pianificazione e lo svolgimento
della revisione legale al fine di acquisire una ragionevole sicurezza che il bilancio d'esercizio non
contenga errori significativi. La revisione legale comporta lo svolgimento di procedure volte ad
acquisire elementi probativi a supporto degli importi e delle informazioni contenuti nel bilancio
d'esercizio. Le procedure scelte dipendono dal giudizio professionale del revisore, inclusa la
valutazione dei rischi di errori significativi nel bilancio d'esercizio dovuti a frodi o a
comportamenti o eventi non intenzionali. Nell'effettuare tali valutazioni del rischio, il revisore
considera il controllo interno relativo alla redazione del bilancio d'esercizio dell'Azienda che
fornisca una rappresentazione veritiera e corretta al fine di definire procedure di revisione
appropriate alle circostanze, ¢ non per esprimere un giudizio sull'efficacia del controllo interno
dell'Azienda. La revisione legale comprende altresi la valutazione dell'appropriatezza dei principi
contabili adottati, della ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli amministratori,

nonché la valutazione della rappresentazione del bilancio d'esercizio nel suo complesso.



A) Relazione del revisore indipendente ai sensi dell'art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39
Giudizio
11 sottoscritto Revisore ha svolto la revisione contabile dell’allegato bilancio d'esercizio chiuso

al 31 dicembre 2025 dell'Azienda Territoriale per I'Edilizia Residenziale della Provincia di

Verona costituito da:

* stato patrimoniale;

* conto economico
*rendiconto di cassa;

* nota integrativa;

* relazione sulla gestione;

* altri prospetti previsti dalla Circolare del Presidente della Giunta Regionale n. 2 del 5 agosto

2004. per l'esercizio chiuso a tale data e dalla nota integrativa.

A mio giudizio, il bilancio d’esercizio fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della
situazione palrimoniale e (inanziaria dell’ Azienda al 31 dicembre 2025, del risultato economico
e dei flussi di cassa per I’esercizio chiuso a tale data in conformita alle norme italiane che ne

disciplinano i criteri di redazione.
Ho preso atto dei contenuti della nota integrativa e della relazione sulla gestione esercizio 2025,
Ho svolto la revisione contabile in conformita ai principi di revisione.

Sono indipendente rispetto all’ Azienda in conformita alle norme e ai principi in materia di etica

e di indipendenza applicabili nell’ordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio.

Gli amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio d'esercizio che fornisca una
rappresentazione veritiera e corretta in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri
di redazione e, nei termini previsti dalla Legge, per quella parte del controllo interno degli stessi
ritenuta necessaria per consentire la redazione di un bilancio che non contenga errori significativi

dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi non intenzionali.

Gli amministratori sono responsabili per la valutazione della capacita dell’ Azienda di continuare
ad operare come un’entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio d’esercizio, per
’appropriatezza dell’utilizzo del presupposto della continuitd aziendale, nonché per una
adeguata informativa in materia. Gli amministratoti utilizzano il presupposto della continuita

aziendale nella redazione del bilancio d’esercizio.

Il revisore unico ha la responsabilita del giudizio professionale espresso sul Bilancio d’esercizio

¢ basato sulla revisione legale.

I miei obiettivi sono 1’acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio d’esercizio nel



suo complesso non contenga errori significativi e che risulti, nel suo complesso, attendibile.

[l mio esame ¢ stato condotto secondo gli statuiti principi di revisione e la revisione € stata svolta
al fine di acquisire ogni elemento necessario per esprimere un giudizio sulla coerenza della
relazione sulla gestione con il bilancio d’esercizio dell’ ATER di Verona al 31/12/2025 e sulla
conformita della stessa alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali

errori significativi.

Ho svolto il procedimento di revisione legale in modo coerente con la dimensione dell’azienda e

con il suo assetto organizzativo.

Ho svolto verifiche e rilevato elementi probativi a supporto dei saldi e delle informazioni
contenuti nel Bilancio e ho valutato I’adeguatezza ¢ la correttezza dei criteri contabili utilizzati e

la ragionevolezza delle stime effettuate.

Ritengo di aver acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il mio
giudizio.
Gli amministratori dell’ATER di Verona sono responsabili per la predisposizione della relazione

sulla gestione dell’ATER di Verona al 31/12/2025, incluse la sua coerenza con il relativo bilancio

d’esercizio ¢ la sua conformita alle norme di legge.

A mio giudizio, la relazione sulla gestione ¢ coerente con il bilancio d’esercizio dell’ ATER di

Verona al 31/12/2025 ed ¢ redatta in conformita alle norme di legge.

Con riferimento alla dichiarazione di cui all’art. 14, comma 2, lett. ¢), del D.Lgs. 27 gennaio
2010, n. 39, riguardante ’eventuale identificazione di errori significativi, rilasciata sulla base
delle conoscenze ¢ della comprensione dell’azienda e del relativo contesto acquisite nel corso

dell’attivita di revisione, non ho nulla da riportare.
B) Relazione sull’attivita di vigilanza ai sensi dell’art. 2429, comma 2, c.c.

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2025 la mia attivita & stata ispirata dalle
disposizioni di legge e alle Norme di comportamento del collegio sindacale emanate dal

Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili.
B1) Attivita di vigilanza ai sensi dell’art. 2403 ¢ ss. c.c.

Ho wvigilato sull’osservanza della legge e dello statuto e sul rispetto dei principi di corretta

amministrazione.

Ho partecipato alle riunioni del consiglio di amministrazione, in relazione alle quali, sulla base
delle informazioni disponibili, non ho rilevato violazioni della legge e dello statuto, né operazioni
manifestamente imprudenti, azzardate, in potenziale conflitto di interesse o tali da

compromettere I'integrita del patrimonio sociale.

Ho acquisito dal Presidente del CdA e dal Direttore generale, durante le riunioni svolte,

informazioni sul generale andamento della gestione e sulla sua prevedibile evoluzione, nonché




sulle operazioni di maggiore rilievo, per le loro dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla

azienda e in base alle informazioni acquisite, non ho osservazioni particolari da riferire.

Ho acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di mia competenza, sull’adeguatezza e sul
funzionamento dell’assetto organizzativo della societa, anche tramite la raccolta di informazioni

dai responsabili delle funzioni e a tale riguardo non ho osservazioni particolari da riferire.

Ho acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di mia competenza, sull’adeguatezza e sul
funzionamento del sistema amministrativo-contabile, nonché sull’affidabilita di quest’ultimo a
rappresentare correttamente i fatti di gestione, mediante I’ottenimento di informazioni dai
responsabili delle funzioni ¢ I’esame dei documenti aziendali, ¢ a tale riguardo, non ho

osservazioni particolari da riferire.

Nel corso dell’attivita di vigilanza, come sopra descritta, non sono emersi altri fatti significativi

tali da richiederne la menzione nella presente relazione.
B2) Osservazioni in ordine al bilancio d’esercizio

Per quanto a mia conoscenza, gli amministratori, nella redazione del bilancio, non hanno

derogato alle norme di legge ai sensi dell’art. 2423, comma 5, c.c.
Si evidenzia che:

i ricavi da canoni e servizi hanno segnato un aumento di 536.357 euro, attestandosi a 10.574.777
euro (+5,34%); questo per I’applicazione a pieno regime del Regolamento Regionale n.4/2019.
Inoltre, continua il miglioramento della riscossione dei canoni, che ha determinato una riduzione
della morosita complessiva dal 12,80% al 12,59%, e della morosita di competenza dal 5,46% al
5,28%.

Gli altri ricavi ¢ proventi, pari a 7.605.195 euro sono diminuiti di 406.119 euro (5,07%) rispetto
all'esercizio precedente, principalmente per la riduzione delle plusvalenze patrimoniali da
alienazioni derivanti da n.25 atti notarili stipulati nel 2025(rispetto a 34 passaggi di proprieta
immobiliari nel 2024).

1l saldo del conto di tesoreria ammonta ad euro — 981.079, e trova riscontro tra i debiti con le
banche (SP D)4)b)). Nel corso degli ultimi anni sono stati inseriti in programmazione corposi
interventi, la cui realizzazione con il venir meno, per cause imputabili a fattori esterni e ad
interferenze di soggetti terzi, di alcune condizioni economico finanziarie previste in fase di
programmazione oltre agli esborsi finanziari anticipati relativamente agli interventi assoggettati
al Fondo Complementare al PNRR “Sicuro Verde e Sociale”, che troveranno copertura
nell’esercizio successivo, espongono temporaneamente I’ Azienda. Pertanto, sono state utilizzate
due anticipazioni aperte con il proprio Istituto di Credito: un’anticipazione ordinaria €
un’anticipazione straordinaria per interventi garantiti dalle erogazioni future dei contributi
regionali e/o statali per totali euro 5.283.875, disponibilita che sono state restituite all’inizio
dell’esercizio 2025 con I’accensione in data 27.01.2026 numero repertorio n. 32243/14466 di
un mutuo fondiario di euro 4.000.000.



ATER Verona con decreto n. 6656 del 08.07.2025 ha inteso avviare un’analisi del patrimonio
aziendale attraverso una precisa mappatura. Tale attivitd & stata affidata a APG -Audit
Professionals Group srl, che ha svolto un’ attivita di verifica dei beni immobili con I’obiettivo
di fornire una corretta descrizione del patrimonio oggetto di analisi e quindi assumere agli atti
una “due diligence” con la quale mettere in evidenza gli aspetti strategici dei beni in funzione e
delle possibili attivita di gestione degli stessi. Dall’analisi condotta si ¢ resa necessaria, con
delibera 2/17710 del 14/04/2026, una svalutazione strutturale dell’ immobilizzazione in corso sita
in Gazzo Veronese “Corte Treves, dovuta allo stato di degrado avanzato dell’immobile pari ad
euro 1.185.480 e alla svalutazione di un “immobile in corso destinato alla vendita” in Comune

di Cavaion Veronese (VR) in Localita Sega, Via Michelangelo per euro 136.957.

I costi del personale, nel 2025 pari a 2.813.356 euro, registrano un leggero aumento rispetto
all'esercizio precedente di euro 80.640 (2,95%). Tale aumento si ¢ verificato nonostante ’uscita
di due dipendenti ed ¢ riconducibile principalmente all’assunzione di n. 1 impiegato di 5° livello
B, con contratto a tempo determinato a decorrenza dal 1° aprile 2025, nonché all’effetto a regime,
nell’esercizio 2025, delle n. 7 assunzioni effettuate a partire dal 1° maggio 2024, che incidono

pertanto per I’intero anno sul costo di esercizio.

La differenza tra proventi e oneri finanziari ¢ pari a euro 8.629, il miglioramento rispetto
all’esercizio precedente ¢ attribuibile principalmente all’assenza, nell’esercizio 2025, degli oneri
finanziari connessi alla cessione della maggior parte del credito fiscale maturato con i lavori
Superbonus 110, a fronte dei proventi finanziari generati. Nel 2025 si registrano esclusivamente
gli oneri per la cessione rateale di un credito fiscale ad un operatore economico privato, nonché
i corrispondenti proventi derivanti da tale cessione rateale e sia dall’utilizzo del credito fiscale a

disposizione dell’Ente.

L'utilizzo del fondo svalutazione crediti di euro 127.460 per lo stralcio dei crediti inesigibili ¢
stato effettuato, dopo aver esperito tutti i tentativi di recupero del credito, in conformita alla
delibera del C.d.A. n.1/17597 del 20.06.2025. L’accantonamento al fondo svalutazione crediti
pari ad euro 279.300, ¢ stato determinato nel rispetto del principio contabile OIC 15 — “Crediti”,
1l quale prevede che il valore di presumibile realizzo debba riflettere una stima ragionevole delle
perdite attese, basata sulle evidenze oggettive disponibili alla data di chiusura dell’esercizio. La
quantificazione del fondo ¢ stata definita in sede di predisposizione del bilancio dall’Ufficio
Ragioneria, sulla base delle informazioni e delle valutazioni fornite dall’Ufficio Morosita, in
merito alla reale esigibilita dei crediti iscritti. La somma presente nel Fondo svalutazione crediti
pari ad euro 1.577.612 ¢ relativa ad accantonamenti dei vari anni per rischi di insolvenza ed &

ritenuta congrua a coprire le perdite prevedibili alla data di bilancio.
Risultato dell’esercizio sociale

I risultato netto relativo all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2025, come anche evidente dalla

lettura del bilancio, risulta essere positivo per euro 1.994.220.

y.



Lo stato patrimoniale si riassume nei seguenti valori:

Attivita € 247.886.029
Passivita € 21.371.577
Patrimonio netto € 226.514.452

I conto economico presenta, in sintesi, 1 seguenti valori:

Valore della produzione (ricavi non finanziari) € 18.729.345
Costi della produzione (ricavi non finanziari) € 15.531.349
Differenza € 3.197.996
Proventi e oneri finanziari € 8.629
Rettifiche di valore di attivita finanziarie

Risultato prima delle imposte € 3.206.625
Imposte sul reddito € 1.212.405
Utile (perdita) dell’esercizio € 1.994.220

B3) Osservazioni e proposte in ordine alla approvazione del bilancio

Considerando le risultanze dell’attivitd da me svolta propongo di approvare il bilancio d’esercizio

chiuso al 31 dicembre 2025, cosi come redatto dagli amministratori.

Concordo con la proposta di destinazione del risultato d’esercizio fatta dagli amministratori in

nota integrativa.

Verona, 21 aprile 2026

isote Unico



