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PREMESSA
QL ey

in data 05.07.2023 il sottoscritto Mattia Corradi, Dottore Commercialista iscritto

all’l0.D.C.E.C. di Verona con il n. 798/A e all’Albo dei Periti ¢ Consulenti Tecnici del

Tribunale di Verona, con studio in Verona, Piazza Cittadella 16, veniva nominato CTU nella
causa in epigrafe (allegato 1);

- in data 12.07.2023 prestava giuramento di rito e veniva chiamato a rispondere a mezzo
relazione scritta al seguente quesito (allegato 2):

“stimi le quote pignorate; evidenzi se vi sono limitazioni alla libera cedibilita delle quote;
riferisca di ogni elemento utile alla causa; tenti la conciliazione; acceda alla societa ed ogni
altro ente pubblico o privato, incluso il commercialista”.

- Parte Attrice nominava, quale C.T.P. il Dott. Stefano Puglisi, mentre il Convenuto non
procedeva alla nomina del propr_iﬁo C.T.P;

- con provvedimento del 30.1 1.2023, su istanza dello scrivente, ¢ stata concessa una proroga
del termine per il deposito telematico dell’elaborato peritale;

- indata 19.01.2024 il CTU presentava istanza per |’esibizione documenti ex art. 210 c.p.c.;

- nell’udienza del 08.03.2024, a seguito della richiesta di documenti, veniva ordinato dal G.E.
al terzo pignorato - Immobiliare Pacengo Srl in liquidazione — ’esibizione di una serie di
documentazione, differendo i termini di consegna dell’elaborato peritale definitivo al
16.10.2024;

- stante la ritardata approvazione del bilancio 2023, con provvedimento del 09.10.2024, su
istanza dello scrivente, veniva concessa una seconda proroga per il deposito telematico
dell’elaborato peritale;

- indata 19.12.2024 il CTU trasmetteva al CTP la bozza dell’elaborato peritale, dando termine

sino al 18.01.2025 di fare pervenire le proprie osservazioni (non pervenute).

INTRODUZIONE

Con ricorso del 24.07.2019 il Tribunale di Verona autorizzava Banca Euromobiliare S.p.A. al
sequestro conservativo dei beni mobili e immobili di proprieta del Sig.-
Con atto del 27.07.2019 Banca Euromobiliare S.p.A chiedeva il sequestro delle quote sociali della

societd Immobiliare Pacengo Srl di proprieta del-per un valore nominale di
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€ 41.965,61; tale provvedimento veniva notificato in data 01.08.2019 alla societd Immobiliare

Pacengo S1l e, con deposito presso la casa comunale di Verona, al (s

A seguito di istanza di conversione del sequestro in pignoramento del 27.04.2023, parte Attrice

richiedeva la vendita delle quote pignorate il 12.05.2023.

A) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

11 31.07.2023 hanno avuto inizio - via web - le operazioni peritali; era presente il solo CTP nominato
di parte Attrice — Dott. Stefano Puglisi.

In data 14.09.2023 ¢ avvenuto un colloquio con uno dei liquidatore della societa Immobiliare Pacengo
Srl in liquidazione — sig. Mauro Vanzini (in collegamento era presente anche il CTP di Parte attrice)
al fine di capire meglio le dinamiche aziendali, i motivi della messa in liquidazione e le tempistiche
di un’eventuale chiusura della stessa.

In data 30.11.2023 effettuava un incontro presso lo studio dei consulenti fiscali della societa per
raccogliere informazioni (Studio Bravi ed associati).

In data 14.12.2023 il CTU faceva un sopraluogo presso il cantiere di Pacengo (VR) con I'Ing. Lovato,
direttore ai lavori incaricato da Immobiliare Pacengo.

Nel corso delle operazioni peritali ¢ avvenuta I’approvazione del bilancio al 31.12.2022 (settembre
2023 - allegato 3) a cui ha partecipato il nominato custode Avv. Luigi Nunziata, e I’approvazione del
bilancio al 31.12.2023 (settembre 2024 - allegato 4) a cui ha partecipato anche il CTU come delegato
del custode.

11 tentativo conciliativo, al momento, non portato ad esito positivo.

B} STIMA DEL SOCIETA’ IMMOBILIARE PACENGO SRL in liguidazione

B.1) Societa Cooperativa Edilizia Pacengo

Nel 2010 viene costituita la Societa Cooperativa Edilizia Pacengo con scopo mutualistico ¢ senza fini
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principale obiettivo era quello di far acquisire la casa di abitazione ai propri soci al minor costo
possibile mediante I’eliminazione del profitto imprenditoriale. Per il raggiungimento di tale scopo la
cooperativa stipulava con ogni socio un contratto di prenotazione dell’alloggio. Nell’ottobre 2012
veniva eliminata la mutualita prevalente con conseguente iscrizione nella sezione delle cooperative

diverse da quelle a mutualita prevalente.

B.2) Immobiliare Pacengo Srl

Con atto del 29.09.2013 del notaio De Micheli avviene la trasformazione da societa cooperativa a
societa a responsabilita limitata con capitale 100.000 euro (allegato 5). Nel corso degli anni si sono
poi susseguite diverse delibere di aumento del capitale sociale per arrivare agli attuali euro 1.300.000.
Nella sua attuale e ultima versione dello statuto dell’anno 2018 (allegato 6), la societa ha per oggetto
sociale I’acquisto di immobili per la successiva vendita; la lottizzazione, |'urbanizzazione e la
trasformazione di terreni di qualsiasi natura in nome e contro proprio o di terzi; la costruzione diretta
o mediante appalto e la vendita di fabbricati sia civili che industriali; impresa edile; la demolizione,
la ristrutturazione e il restauro di fabbricati ed opere in genere; la gestione ed amministrazione di
immobili sia in Italia che all’Estero nonché I’amministrazione e la gestione di patrimoni immobiliari
in genere; I'Immobiliare Pacengo ¢ in sostanza a una societd immobiliare.

L’attivitd originariamente iniziata per costruire alloggi per i soci della cooperativa, si ¢
successivamente modificata in attivita edile vera e propria avente ad oggetto un’opera di lottizzazione
sul lago di Garda e precisamente nel comune di Lazise (VR).

L’attivita ha avuto il suo maggior completamento a cavallo degli 2019-2020-2021 dove ¢ stata
realizzata e venduta la maggior parte della lottizzazione e, nel giugno 2024 ¢ stato venduto 1’ultimo

lotto; residuano da terminare le opere di urbanizzazione e perequazione.

B.3) Lamessa inliquidazione e i contenziosi in essere

Nell’ottobre 2021, avendo realizzato quasi completamente il proprio progetto di lottizzazione del
comune di Lazise (VR) ed avendo venduto la quasi totalita dei propri terreni, 1’assemblea dei soci ha
deciso per la liquidazione volontaria della societa. Sono stati nominati due liquitdatori (isig.rgDaniele
Morena e Mauro Vanzini — gia membri del precedente Consiglio di amministrz;zione).

A seguito della vendita dei lotti, con uno degli acquirenti, sotiq, emersi alcuni E%ntenziosi che sono

stati oggetto di accordo di mediazione con I’organismo MedyaPro in data 04.03.2024 (allegato 7).
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La controversia e il relativo accordo prevedono lo svincolo di un deposito fiduciario di €
700.000,00 originariamente detenuto presso un notaio a garanzia di una servitu “altius non tollendi”;
attualmente detto importo € in custodia presso I’Avv. Creazzo di Verona (legale di Parte acquirente)
che quindi detiene undici assegni circolari — che saranno restituiti a Immobiliare Pacengo al termine
della realizzazione delle opere di urbanizzazione necessarie all’ottenimento dell’agibilita degli edifici
costruendi da parte dell’ Acquirente. Sono altresi previste delle penali a carico di Immobiliare Pacengo
per ogni giorno di ritardo dalla realizzazione di quanto stabilito entro i termini prefissato in sede di

mediazione, il primo scadente il 31.10.2024.

B.4) Scelta del Metodo Valutativo e determinazione del valore

11 valore di un’azienda ¢ un concetto astratto e controvertibile, in quanto in sostanza risulta essere il
valore di scambio che scaturisce da una trattativa negoziale tra domanda e offerta.

Per esprimere il valore in un dato numerico, nella prassi, si € soliti utilizzare uno o piu criteri valutativi
che esulano dalla forza contrattuale delle parti e da altri fattori soggettivi.

Alla luce di quanto sopra esposto ed in particolare dello stato di liquidazione della societa essendo
Iattivita quasi completamente terminata, il metodo di valutazione adottato ai fini della stima delle
quote di Immobiliare Pacengo Srl in liquidazione ¢ stato il metodo Patrimoniale semplice, utilizzando
1 criteri di liquidazione; tale metodo considera il valore economico di un’azienda come il valore del

capitale netto opportunamente rettificato:

dove
W = valore economico

K’= patrimonio netto rettificato

Coerentemente con tale criterio, si € provveduto quindi a valutare analiticamente le singole poste
dello stato patrimoniale, sulla base del presunto valore di realizzo per le poste dell’attivo e sulla base
del presunto costo di estinzione per quelle passive. La variazione del criterio — da logica di
funziogamento a logica di liquidazione — determina delle rettifiche ed in alcuni casi puo generare
delle plusvalenze ton relativo effetto fiscale. La formula, quindi, pud essere cosi meglio

rappresentata: ¥

@
=
=
ol
s}
]
3
e
]
[43]
<<
[&]
L
o
2
[
<
z
Q
o
Q
zZ
@]
>
’_
(@]
w
|
w
Q
w
w
3
<
2
s
w
o
w
=
=
Q
@]
[
4
il
Q
o
w0
w0
@
£
w
<
<
=
g
4
Q
Q
©
Q
2
@
E
&




W=PN+R-1I

dove

PN = patrimonio netto contabile

R = rettifiche di valore che compongono il patrimonio aziendale

I = carico fiscale latente sui plusvalori

Come base di valutazione ¢ stato utilizzato lo Stato Patrimoniale del bilancio di verificaal 31.12.2023

(allegato 8).

Le voci dell’attivo patrimoniale oggetto di particolare attenzione sono state:

Rimanenze di magazzino: contengono |’unico terreno commerciabile ancora di proprieta della
societd, che risulta essere stato venduto nel giugno 2024 per un valore di 710.000 ma con un
incasso di soli 360.000 euro (con residuo compensato con opere che Immobiliare Pacengo
avrebbe dovuto sostenere per la convenzione PUA), con conseguente rettifica per la differenza
tra il valore iscritto in bilancio e il valore di realizzo.
Crediti Vari vs Terzi: questa voce va ulteriormente suddivisa in
o Acconti pagati ai soci sul residuo attivo di € 3.724.177,25 voce ritenuta quindi non
esigile e conseguentemente interamente azzerata
o Deposito fiduciario relativo all’accordo di mediazione di € 700.000 di cui sopra a cui
non si € ritenuto necessario apporre modifiche
Titoli Negoziabili: sono investimenti di liquidita a capitale non garantito e quindi soggetti a
volatilita di mercato, prudenzialmente svalutati del 5%

Ratei e risconti attivi sono stati interamente azzerati in quanto non monetari

Dal punto di vista del passivo le rettifiche hanno riguardato:

Ratei e risconti passivi che sono stati interamente azzerati

Il debito per la caparra confirmatoria € stato azzerato in quanto scomputato dall’incasso della
vendita dell’ultimo terreno avvenuta nel 2024 e quindi non piu esistente

Stanziamento di un fondo per spese e altri oneri (es. penali per ritardi nella realizzazione delle
opere di urbanizzazione e perequative PUA) da sostenere dal 01.01.2024 per concludere la
liquidazione della societa.

Stanziamento di una voce inerente alle spese ancora da sostenere per terminare le opere di
urbanizzazione e perequative k
Rilevazione del debito Vs.per gli acconti di utili deliberati e distribuiti agli altri soci

Le restanti voci del passivo non sono state oggetto di rettifica.
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Di seguito si riporta una tabella riepilogativa delle rettifiche patrimoniali come sopra descritte:

1.300.000,00 1.300.000,00
170.979,61 - 170.979,61

. 112.038,28 17.944,31 - 17.944,31

Anticipi a fornitori terzi 112.038,28 - 112.038,28 3.174.669,32 - 3.174.669,32
CREDITI VARI V/TERZI 4.424.177,25 | 3.724.177,25 700.000,00 Versamenti in ¢/aumento cap. 6.996,92 - 6.996,92
crediti vari v/terzi 3.724.177,25 | 3.724.177,25 - Riserva capitale ¢/conferimento 1.740.048,71 - 1.740.048,71
i i erdite portate a nuovo - 370.318,11 - - 370.318,11
erdita es. 2023 - 152.280,27 - |- 152.280,27

TITOLI NEGOZIABIL 729.297,47 36.464,87
Altri titoli negoziabili 729.297,47 36.464,87

BANCHE C/C 323.356,61 323.356,61
Banca ¢/c 323.356,61 - 323.356,61 ATTURE/NOTE CREDITO DA 331.622,96 - 331.622,96
CASSA 401,00 401,00 atture da ricevere da fornitori terzi 331.622,96 331.622,96
ORNITORI

ornitori terzi ltalia

ratei attivi
risconti attivi

RARIO C/SSTITUTO D'IMPOSTA A
rario ¢/rit. Su redd. Lav. Dip. 3.492,70 - 3.492,70

ERARIO C/IVA 07.367,08 R rario ¢/rit. Red. Lav. Aut, 240,00 - 240,00
erario ¢/liquidazione iva 107.367,09 - 107.367,09 NTI PREVIDENZIAU 2.721,66 - 2.721,66
ERARIO C/SOSTITUTO IMPOSTA 677,14 - 677,14 nps collaborat 2.721,66 2.721,66
erario ¢/ritenuta su altri redditi 677,14 - 677,14

ERARIO C/RIT. SUBITE E CR. IMPOSTA! 1.743,92 - 1.743,92 -
ritenute subite su interessi attivi 1.743,20 - 1.743,20 ebiti per caparre confirmatorie 150.000,00 |- -
erarioc/crediti imposta vari 0,72 - 0,72 ‘COMPETENZE SOCH 1.356,28 - 1.356,28
ERARIO C/IMPOSTE 0,50 - 0,50 ebiti vs soci per capitale da rimb. 1.356,28 1.356,28
Erario cfires - - -

Erario ¢firap 0,50 0,50 “ratei passivi

1.461.882,00
168.054,33
50.000,00

1.461.882,00
168.054,33
50.000,00

Costi da sostenere per ultimazione lavori
- Debito vs Tubini acconti utili
F.do utleriori rischi {penali ritardi ecc) !

Una volta quantificate le rettifiche e non essendo emersi plusvalori latenti si pud determinare il valore

di liquidazione sulla base della formula precedentemente descritta:

Patrimonio Netto contabile {K) 31/12/2023 5.888.040,49
Rettifiche valore 5.670.657,28
Patrimonio Netto Rettificato (K') 217.383,21
QUOTA . 4,20% 9.130,09
credito tubinivs societa per acconti utili distribuiti 168.054,33

Il valore della quota (4,20%) del patrimonio netto rettificato di spettanza del i; € quindi

o

pari ad euro 9.130,09 a cui va aggiunto il credito del medesimo (1mputato al IOO%) nei confronti della

societa per gli acconti di utili gia distribuiti agli altri soci e a non lui invece non erogati pari al euro
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Continua I’art. 7.3 “Qualora il corrispettivo proposto dal proponente sia ritenuto eccessivo, ciascun
socio puo richiedere la nomina di un arbitratore al Presidente del Tribunale nella cui circoscrizione
la societa ha la propria sede legale, dando di cio notizia all’organo amministrativo entro il termine
di 20 — venti — giorni dal ricevimento della notizia della proposta di alienazione, il quale a sua volta
ne fa tempestiva comunicazione al propomente e agli altri soci. L’arbitratore é nominato per
determinare il corrispettivo monetario della partecipazione o dei diritti che sono oggetto del proposto
negozio traslativo e deve giudicare con “equo apprezzamento”, entro trenta giorni dal giorno del
ricevimento dell’incarico, tale corrispettivo monetario deve essere determinato con riferimento al
valore effettivo della partecipazione o dei diritti oggetto di trasferimento alla data del ricevimento

della proposta di alienazione da parte dell 'organo amministrativo. Omissis

In sostanza le quote non sono liberamente trasferibili a terzi in quanto ¢ previsto obbligatoriamente il
diritto di prelazione tra i soci (escluso invece in caso di cessione ad altro socio); inoltre I’eventuale
corrispettivo pattuito tra le parti, qualora ritenuto non congruo dai soci prelatizi potra subire una
limitazione al valore massimo — da determinarsi a cura di un arbitratore nominato dal Presidente del

Tribunale di Verona, derogando cosi alla libera contrattazione delle parti.

D) TENTATIVO CONCILIATIVO

b

Lo scrivente si ¢ relazionato con le parti al fine di esplorare una concreta disponibilita ad una
conciliazione.

11 tentativo conciliativo; al momento, non ha avuto esito positivo.

E) CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto si indica il valore della partecipazione del Sig.‘hella societa
IMMOBILIARE PACENGO srl (4,20% del capitale sociale) in

€ 175.000

(centosettantacinquemila/00)

Per quanto alla trasferibilita delle quote si evidenzia che & previsto obbligatoriamente il diritto di
prelazione tra i soci (escluso invece in caso di cessione ad altro socio); inoltre I’eventuale corrispettivo

pattuito tra le parti, qualora ritenuto non congruo dai soci prelatizi potra subire una limitazione al
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168.054,33. Tali importi, non essendo stati accantonati esplicitamente in sede di bilancio sono stati
indicati come debiti distinti nelle rettifiche e successivamente sommati interamente al valore della
quota.

Gli importi, il valore della quota e il credito per gli acconti di utili distribuiti, sommati tra di loro
danno il valore complessivo della quota pari ad euro 177.184,42 che prudenzialmente viene

arrotondando per difetto ad euro € 175.000,00.

C) TRASFERIBILITA' QUOTE

L’ultima versione dello Statuto di Immobiliare Pacengo Srl, aggiornata al 28.05.2018, al capitolo 7)
Trasferimento delle partecipazioni sociali tratta le modalita e tempistiche del trasferimento delle
quote tra soci, in particolare I’art. 7.1 recita. “In caso di trasferimento delle partecipazioni sociali,

per atto tra vivi, spetta gli altri soci il diritto di prelazione a parita di condizioni, precisandosi che

per “trasferimento’ si intende qualsiasi negozio, a titolo oneroso o gratuito, avente ad oggetto o la
piena proprieta o la nuda proprieta o ['usufrutto di detti partecipazioni o diritti in forza del quale si
consegua, in via diretta o indiretta, il risultato del mutamento di titolarita di detti partecipazioni o
diritti.

1l diritto di prelazione é escluso nei trasferimenti che avvengono a favore di altri soci”.

L’art. 7.2 esplica le modalita con cui tale diritto viene esercitato: “Il socio che intende effettuare il
trasferimento mediante atto tra vivi a titolo oneroso e con corrispettivo fungibile, deve prima farne
offerta alle stesse condizioni agli altri soci tramite ['organo amministrativo, al quale deve
comunicare [’entita di quanto é oggetto di trasferimento, il prezzo richiesto, i dati identificativi del
potenziale acquirente e tutti i termini e le condizioni di stipula dell’atto traslativo.

Entro il termine di 15 (quindici) giorni dalla data di ricevimento della predetta comunicazione,
[’organo amministrativo deve dare notizia della proposta di alienazione a tutti i soci, assegnando
agli stessi un termine di 20 (venti) giorni dal ricevimento della comunicazione, per [’esercizio della
prelazione.

Omissis.

Se sussiste concorso tra piiu richiedenti, ciascuno di essi effettua I’acquisto in misura proporzionale
alla partecipazione al capitale sociale gia di propria titolarita e quindi in capo a chi esercita la

bl

prelazione si accresce il diritto di prelazione che altri soci non esercitino.’
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valore massimo — da determinarsi a cura di un arbitratore nominato dal Presidente del Tribunale di

Verona, derogando cosi alla libera contrattazione delle parti.
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Ill.mo Sig. G.I, richiamate le proroghe concesse, si provvede al deposito del presente elaborato
peritale.

Ringraziando per la fiducia ricevuta si resta a disposizione per ulteriori delucidazioni.

Con doverosi ossequi

Verona, 29/01/2025

1CTU.
Dott. Mattia Corradi

Allegati:

1) Nomina CTU 05.07.2023

2) Giuramento e quesito 12.07.2023

3) Bilancio Immobiliare Pacengo Srl 31.12.2022

4) Bilancio Immobiliare Pacengo Srl 31.12.2023

5) Visura storica Immobiliare Pacengo Srl

6) Ultimo Statuto Immobiliare Pacengo Srl

7) Accordo mediazione MedyaPro

8) Bilancio verifica 31.12.2023 Immobiliare Pacengo Srl
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VERONA
Sezione Esecuzioni Mobiliari di Verona

N.2229/2019 R.G.E.M.
Espropriazione Mobiliare presso il debitore post L. 80
CREDEM - EUROMOBILIARE PRIVATE BANKING SPA C.F. 09835810153, gia BANCA

EUROMOBILIARE S.P.A. - C.F. 08935810153) con I’Avv. Belligoli Gianpiero

contro

11 Giudice dell’Esecuzione, a scioglimento della riserva:
- esaminato il fascicolo dell’esecuzione e constatato che debbano essere vendute le quote pignorate
della societa IMMOBILIARE PACENGO SRL in liquidazione (C.F. 03994990236) detenute dal
debitore;
- ritenuto di non procedere alla vendita con modalita telematiche poiché potenzialmente
pregiudizievole per gli interessi dei creditori o per il sollecito svolgimento della procedura (art. 530,
Vlco., c.p.c.);
- visti gli atti, la relazione di stima e gli Statuti societari, preso atto che non si ¢ raggiunto I’accordo
sulla vendita di cui al 3° comma dell’art. 2471 cc;
- vista la richiesta del creditore procedente di proseguire con la vendita, ritenutane 1’opportunita;
- ritenuto pertanto che la vendita vada disposta in unico lotto e che il prezzo base vada individuato
nel valore determinato dall’esperto stimatore e cioé in € 9.130,09 (novemilacentotrenta virgola zero
nove)
- reputato necessario procedere ad adeguata pubblicita della vendita ai sensi dell’art. 490 cpc;
ORDINA
La vendita all’incanto delle quote sociali di:
- LOTTO 1 (unico): quote della societa Immobiliare Pacengo S.r.l. in liquidazione (C.F./P.IVA
03994990236), intestate al debitore —;pari al 4,20% (quattro virgola venti per cento)
del capitale sociale, del valore nominale di euro 41.965,61
(quarantunmilanovecentosessantacinque/61), per un valore stimato di euro 9.130,09
(novemilacentotrenta/09),
FISSA
Il prezzo base d’asta
a) LOTTO 1 (unico) - in euro 9.130,09 (novemilacentotrenta/09)

DELEGA
Per la vendita il Commissionario gia nominato, Avv. Marco Panato del Foro di Verona, individuato
nell’apposito Elenco dei soggetti specializzati per la custodia e la vendita dei mobili pignorati ex
art. 169-sexies disp. att. cpc,

DISPONE
che le operazioni di vendita abbiano luogo secondo la seguente disciplina:
1) suddivisione o formazione di lotti e prezzo base — [l Commissionario procedera alla vendita
delle quote in unico lotto, al prezzo base sopra indicato;
2) gara — la vendita avra luogo mediante presentazione di offerte di partecipazione in busta chiusa
da presentare al Commissionario, presso il suo studio, ed incanto nel caso di pluralita di offerte
valide, nei termini e con le modalita di seguito stabilite; _
3) avviso di vendita e pubblicita — il Commissionario: redigera apposito avviso di vendita, con
I’indicazione dei riferimenti della procedura, della modalita e condizioni della vendita (con la
menzione della possibilita che la vendita resti priva di effetto qualora entro dieci giorni
dall'aggiudicazione la societa presenti un altro acquirente che offra lo stesso prezzo, ex art. 2471



comma 3 c.c.), delle modalita di incanto e cid mediante pubblicazione dell’avviso di vendita, della
presente ordinanza, della visura camerale, della relazione di stima (depurate dai dati personali e
sensibili) e dei propri recapiti: a) in appositi siti internet, tra cui www.asteannunci.it -
www.asteavvisi.it - www.canaleaste.it, e/o tramite qualsiasi altro sito internet, canale o mezzo
pubblicitario ritenuto utile e idoneo dal Commissionario; b) sul sito del Ministero della giustizia
nell’area pubblica denominata “portale delle vendite pubbliche” di cui all’art. 490, comma 1, c.p.c.;
c) avviso telematico ai creditori ed alla societa della data e dell’ora della vendita almeno 30 giorni
prima. II Commissionario ¢ autorizzato a procedere ad altre forme di pubblicita che ritenga
opportune;

4) inizio e durata della procedura di vendita — la gara avra inizio entro il termine di 90 giorni,
decorrente dalla comunicazione della presente ordinanza, ed avra.durata di-almeno 30 giorni; = -

5) conto corrente - il Commissionario provvedera ad aprire un conto corrente intestato alla
procedura e vincolato all’ordine del G.E. e/o del Commissionario disgiuntamente presso istituto
bancario indicato dal Giudice o, eventualmente, scelto anche dal professionista Commissionario;

6) cauzione — gli interessati a partecipare alla gara dovranno presentare le offerte irrevocabili di
acquisto in busta chiusa al Commissionario, presso il suo studio, unitamente ad una cauzione, e cid
mediante assegno circolare intestato alla procedura o mediante pagamento sul conto corrente
intestato alla procedura per un importo pari al 10% (diecipercento) dell’ offerta;

7) offerta irrevocabile di acquisto — I’offerta di acquisto ¢ irrevocabile e deve essere formulata in
busta chiusa indirizzata e consegnata al Commissionario entro le ore 13:00 del giorno precedente la
data fissata per I’apertura delle buste ed eventuale incanto; deve contenere I’indicazione: del
soggetto offerente, della sede o domicilio, del codice fiscale e/o partita iva, dei recapiti telefonici e
di PEC e posta elettronica ordinaria, del numero di procedura, del lotto per cui si partecipa, dei dati
identificativi della quota, dell’ammontare dell’offerta e 1’assegno circolare non trasferibile o la
prova del pagamento della cauzione di cui al precedente n. 6); I'offerta, da presentarsi in bollo, deve
altresi contenere: l'espressa dichiarazione di aver preso visione della presente ordinanza, della
perizia di stima e dell'avviso di vendita e I'accettazione dei relativi termini e condizioni ivi indicate;
documento d'identita dell'offerente; comprova dei poteri rappresentativi: in specie se I’offerente
agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovra essere allegato certificato del registro
delle imprese da cui risultino i poteri ovvero la procura o Patto di nomina che giustifichi i poteri;
I’offerta perde efficacia quando ¢ superata da successiva maggiore offerta formulata dallo stesso
offerente con le richieste modalita; I’offerta ¢ inefficace se inferiore al prezzo base;

8) incanto — nel caso di pluralitd di offerte valide, si procedera ad incanto nella data, ora e luogo
indicate dal Commissionario nell’avviso di vendita. II rilancio minimo delle offerte in aumento ¢
fissato in almeno € 1.000,00 (mille);

9) aggiudicazione — il Commissionario procedera all’aggiudicazione delle quote in favore del
soggetto che, al termine della gara e per ciascun lotto, risultera aver formulato I’offerta maggiore;
’operazione di apertura delle buste, dell’eventuale incanto e dell’aggiudicazione sara documentata
su apposito verbale. II Commissionario dovra comunicare entro un giorno dall’aggiudicazione
I’esito alla societd, affinché questa sia messa nelle condizioni di poter esercitare il proprio diritto di
prelazione nel termine di dieci giorni stabilito dall’art. 2471, 1II co. c.c. Il pagamento del prezzo
dovra essere eseguito dall’aggiudicatario ovvero dall’esercente il diritto di prelazione — entro il
termine di dieci giorni che decorreranno, rispettivamente, dalla data della comunicazione
dell’aggiudicazione ovvero dall’esercizio del diritto di prelazione — mediante assegno circolare
intestato al conto corrente della procedura, da consegnare al Commissionario presso il suo studio, o
bonifico bancario sul predetto conto. L’efficacia dell’aggiudicazione ¢ sospensivamente
condizionata al decorso del termine di prelazione e al pagamento dell’intero prezzo: pertanto, fino
alla verifica di dette condizioni (giusto verbale del Commissionario e provvedimento del G.E.) non
costituisce titolo per la trascrizione nel registro imprese;



10) restituzione della cauzione — agli offerenti non aggiudicatari, verranno restituiti dal
Commissionario gli assegni circolari non trasferibili con cui era stata costituita cauzione o
rimborsate le somme versate sul conto della procedura a mezzo bonifico bancario;
11) compensi del Commissionario — Al Commissionario ¢ riconosciuto un compenso ai sensi
dell’art. 3 D.M. 227/2015, oltre alle spese vive e alle spese di pubblicita, che saranno liquidate dal
G.E. previa apposita istanza;
12) trascrizione/iscrizione dell’acquisto e costi di trasferimento — la trascrizione/iscrizione
dell’acquisto delle quote di partecipazione ¢ da eseguirsi a cura del Commissionario € a spese
dell’aggiudicatario, successivamente al versamento integrale del prezzo, delle spese e all’inverarsi
delle condizioni sopra indicate. Ai sensi dell’art. 1194 c.c., tutte le somme versate, cauzione
compresa, saranno imputate prima alle spese e successivamente al prezzo. In caso di pagamento
parziale o di mancato pagamento, la cauzione verra acquisita alla procedura e, ai sensi dell’art. 540,
co. 2, c.p.c., le quote saranno rimesse in vendita alle medesime condizioni, a spese e sotto la
responsabilita dell’ offerente inadempiente;
13) nuovi esperimenti di vendita - Nel caso in cui non siano proposte valide offerte d’acquisto
entro il termine del primo esperimento, il Commissionario provvedera a comunicare a mezzo pec
tempestivamente — e comunque non oltre il termine di tre giorni — I’esito infruttuoso della vendita al
creditore procedente ed alla societd. Il Commissionario procedera a successivo esperimento di
vendita dei beni pignorati con le modalita e alle condizioni sopra indicate, fatta eccezione per il
prezzo-base per la proposizione delle offerte che dovra essere ridotto del 25% in ciascun successivo
esperimento di vendita (cio¢ dal secondo in poi). Nel caso risulti infruttuoso anche il quarto
esperimento di vendita, il Commissionario rimettera gli atti al G.E.;
14) documentazione delle operazioni di vendita e versamento delle somme riscosse - il
Commissionario € tenuto a documentare le operazioni di vendita mediante redazione di appositi
verbali, che saranno depositati unitamente ad un report su inizio e conclusione della gara e sulle
offerte in rialzo via via ricevute;
15) compenso in caso di estinzione della procedura esecutiva — nel caso in cui la vendita non
abbia luogo per anticipata estinzione della procedura esecutiva o per altre cause da lui non
dipendenti, al Commissionario saranno riconosciuti gli eventuali compensi e il rimborso delle spese
sostenute e documentate, da liquidarsi con separato provvedimento;
16) rinvio alle disposizioni vigenti — per ogni profilo non espressamente disciplinato, si applicano
le vigenti disposizioni, come stabilite dagli artt. 532 e 533 c.p.c. e dal D.M. 227/2015;
ONERA
Il creditore di notificare la presente ordinanza alla societa IMMOBILIARE PACENGO SRL in
liquidazione (C.F. 03994990236), ai sensi dell'art. 2471 comma 2 c.c. nel termine di giorni dieci
dalla comunicazione del presente provvedimento e di trasmetterne la relativa copia al
Commissionario, delegato per le formalita pubblicitarie.
STABILISCE
termine fino al 31 MAGGIO 2026 per lo svolgimento delle operazioni delegate.
FISSA
al giorno 29 GIUGNO 2026 ORE 09.00 ’udienza per la verifica dell’esito della vendita;
MANDA
alla Cancelleria di comunicare la presente ordinanza alle parti, al Custode e al Commissionario.
Verona, 22 novembre 2025.

il G.E.
dott. Nicola Campedelli



