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Oggetto: Liquidazione Giudiziale /I, n. R.G.

216/2025: beni mobili e incidenza sul valore immobiliare

1l sottoscritto Perito Dott. Ing. Leonardo Buonaguro residente in Torino alla Via Madama
Cristina n. 73bis, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Torino con il n. 12612] ed
iscritto nell’elenco dei Consulenti Tecnici del Giudice del Tribunale di Torino, ¢ stato nominato

Perito Estimatore per la valutazione di tutti i beni compendio della Procedura in oggetto.

= Con riguardo ai beni insistenti nel subalterno n. 59 (piano S2), si rileva che gli stessi sono
costituiti da arredi d’ufficio di tipo ordinario, elementi accessori di modesto pregio e
apparecchiature elettroniche obsolete. La valutazione ¢ stata condotta secondo criteri di prudenza e
in coerenza con i principi estimativi propri delle procedure concorsuali assumendo quale parametro
di riferimento il valore di presumibile realizzo, inteso quale prezzo concretamente ottenibile in

condizioni di vendita coattiva, tenuto conto dello stato d’uso, della vetusta, della funzionalita

residua e della concreta esistenza di un mercato di riferimento. All’esito di tale analisi i beni in

oggetto risultano privi di autonoma rilevanza economica, in quanto caratterizzati da un grado di

obsolescenza tale da precludemne la commerciabiliti nonché da un rapporto economicamente
negativo tra i costi di rimozione, movimentazione e gestione ¢ il presumibile ricavo conseguibile. In
ambito liquidatorio, infatti, non assume rilievo il valore storico o il costo di acquisto bensi
esclusivamente la concreta attitudine del bene a generare flussi finanziari in sede di dismissione,
attitudine che, nel caso di specie, deve ritenersi insussistente. Ne consegue che, secondo un criterio
tecnico prudenziale e in conformita alla prassi estimativa consolidata, ai beni mobili inventariati
presso il subalterno n. 59 deve essere attribuito valore pari a zero. Si evidenzia, inoltre, come detti
beni non risultino incorporati o stabilmente infissi al fabbricato ne configurabili quali pertinenze in
senso tecnico-economico, trattandosi di elementi liberamente amovibili e privi di incidenza sulla
funzionalita intrinseca del cespite immobiliare. Pertanto, la loro presenza deve considerarsi del tutto
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neutra ai fini della determinazione del valore di mercato dell’immobile, non determinando alcuna

variazione dello stesso.

* Con riferimento ai subalterni n. 66 e n. 67 e segnatamente alla voce n. 18) del verbale di
inventario — relativa alla presenza di materiale edile di risulta derivante da lavorazioni edilizie — si
osserva che tale materiale & qualificabile, sotto il profilo tecnico e giuridico, come insieme
eterogeneo di residui privi di utilitd economica autonoma e, nella sostanza, riconducibili alla
categoria dei rifiuti da costruzione e demolizione. Tali materiali non presentano alcuna attitudine
alla commercializzazione e non possono essere oggetto di valutazione economica positiva,
configurandosi come elementi che comportano un onere gestionale connesso alla necessita di

rimozione, trasporto ¢ smaltimento presso impianti autorizzati, nel rispetto della normativa

ambientale vigente. Anche in questo caso, pertanto, il criterio del presumibile valore di realizzo

conduce all’attribuzione di un valore pari a zero, dovendosi escludere qualsiasi utilitd economica

immediatamente conseguibile. Sotto il profilo delle modalitd di trasferimento del compendio

immobiliare, si ritiene tecnicamente necessario evidenziare che la presenza dei suddetti materiali
non incide sul valore intrinscco del bene ma pud tradursi in un obbligo operativo in capo al futuro
acquirente. In tale prospettiva, appare conforme a corrette prassi di gestione della Procedura
prevedere espressamente che I’aggiudicatario assuma a proprio carico ogni onere relativo alla
rimozione e allo smaltimento dei materiali in parola, con obbligo di conferimento presso soggetti
autorizzati e di eventuale produzione della relativa documentazione attestante I’avvenuto corretto
trattamento. Resta ferma, in via residuale e subordinata all’ipotetica verifica tecnica di fattibilita in
capo al futuro acquirente, la possibilita di riutilizzo dei materiali medesimi nell’ambito  di
lavorazioni edilizie finalizzate al completamento degli immobili allo stato grezzo purché cio

avvenga nel rispetto della normativa tecnica e ambientale applicabile.

Alla luce di quanto sopra esposto, sulla base delle verifiche effettuate ¢ dei criteri estimativi

adottati, si conclude che i beni mobili inventariati presso 1l subalterno n. 59 e i materiali di cui alla

voce n. 18) dei subalterni n. 66 e 67 risultano privi di valore economico in ottica liquidatoria e non

incidono sulla determinazione del valore dei cespiti immobiliari di riferimento, configurandosi, per

questi ultimi, esclusivamente un potenziale onere gestionale in capo al soggetto acquirente.
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Cid & quanto in mia fede e con serena coscienza posso rassegnare in espletamento dell’incarico

ricevuto.

Torino, 17 marzo 2026

Il Perito
Dott. Ing. Leonardo Buonaguro
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