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LOTTO N. 1 
 

ELABORATO PERITALE  
Stima di BENI IMMOBILI  E MOBILI 

  
 

Tecnico incaricato: ing.  Giuseppe Perri 
Iscritto all’Albo della Provincia di Crotone al n° 170 

Iscritto all’Albo del Tribunale di Crotone R. Es. I.  
C.F. PRR GPP 58RO1 D122N – P.IVA 00419130794 

cell. 328/6672200 – tel/fax 0962/26011 
con studio in Crotone (Kr) – Via I° Maggio n° 40/B 

e.mail :  pinoperri@libero.it 
P.E.C. : giuseppe.perri@ingpec.eu 

 
 
 
Crotone lì, 15 Luglio   2026                                                             
                                                                             
                                                                          
                                                                              
                                                                                                                                                L’Esperto 

                                                           ing. Giuseppe PERRI 
 
 
 
 

mailto:giuseppe.perri@ingpec.eu
Utente
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01 - Premessa 
 

L’Esperto 
Premesso che,  

 La nomina del consulente stimatore, è finalizzata alla descrizione ed alla stima dei beni 

mobili, mobili registrati e immobili sotto indicati; 

 Gli Immobili oggetto di stima, sono situati nel Comune di Crotone, Strada Statale 106, Km. 

244+990; 

 il sottoscritto ha estratto copia della documentazione catastale ed ipocatastale degli 

immobili oggetto di stima; 

 in data 07.11.2025, 10.11.2025, 27.11.2025, 04.20.2026, 10.12.2025, 11.12.2025, 04.02.2026, 

10.03.2026, 17.03.2026, 06.05.2026, 01.06.2026 sono stati effettuati i sopralluoghi degli immobili, 

dei beni mobili registrati, dei beni mobili, arredi ed attrezzature oggetto di perizia; 

 durante il sopralluogo sono stati effettuati sia il rilievo fotografico che il rilievo metrico dei beni  

in esame, propedeutici alla stima del compendio immobiliare; 

 sono state verificate altresì, le informazioni riportate all'interno della documentazione fornita ai 

Curatori dal legale rappresentante della Società signor Gianfranco Antonante, relativamente 

ai dati catastali, alla destinazione d'uso, alla consistenza della superficie, ai dati delle 

autorizzazioni amministrative, allo stato di conservazione e manutenzione; 

 è stata acquisita la documentazione catastale aggiornata presso l'Agenzia delle Entrate, ex 

Agenzia del Territorio, della Provincia di Catanzaro, al fine di compiere la ricognizione degli 

immobili di proprietà della società “Antonante s.r.l.”. 

 Gli immobili, oggetto di stima sono pertanto identificati nel NCEU del comune di Crotone 

come di seguito riportati:  

1) Foglio di mappa n. 33 part. n.   209 sub.  7; 

2) Foglio di mappa n. 33 part. n.   209 sub.  8; 

3) Foglio di mappa n. 33 part. n. 2058 sub. 14; 

Utente

Utente
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Descrizione e stima: 

 

Estratto da Formaps 

 
 

Utente
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Elaborato planimetrico fg. 33 part. n. 209 sub. 7 e sub. 8 
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Elaborato planimetrico Foglio n. 33 part. n. 2058 sub. 14 (ex part. 209 sub. 11) 
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Trattasi di un complesso immobiliare costituito nella sua maggiore consistenza da tre 
immobili, sito in Crotone – S.S. 106 -  km 244+990. 
N.B. Per l’accesso ai corpi di fabbrica A, B e C, è necessario attraversare la particella n. 
209  subalterno 6, (corte) bene comune non censibile. 

 
 

1) Il primo immobile (Corpo A) è un capannone ad uso ex officina meccanica, della 
superficie di circa mq 328, confinante con la particella n. 209 sub. 6 su due lati (bene 
comune non censibile), proprietà Ninarello, proprietà Morelli Graziella, salvo altri, 
censito nel catasto fabbricati del comune di Crotone al foglio di mappa n. 33 part. n. 
209 sub. 7, cat. C/2, cl. 1, RC euro 1.050,27  
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La struttura portante del capannone è in ferro ad intelaiatura, con copertura in pannelli 
coibentati. La tamponatura è in blocchetti di cemento intonacati a civile e tinteggiata, su 
entrambi i lati. Il pavimento è un battuto di cemento del tipo industriale. Completa 
l’immobile un servizio igienico dotato di acqua calda sanitaria i cui scarichi confluiscono 
nella rete fognaria cittadina. L’immobile non è dotato di impianto di riscaldamento. 
N.B. Dal sopralluogo effettuato in data 10.11.2025 si rileva la presenza di n. 2 corpi 
posticci in muratura adibiti a deposito, all’interno del locale, + un’ ampliamento w.c., 
non presenti in planimetria catastale e quindi non in regola dal punto di vista urbanistico 
e di cui si terrà conto nella determinazione della stima del suo valore di mercato. 
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Planimetria catastale fg. 33 part. n. 209 sub. 7 

 

2) Il secondo immobile (Corpo B) è un capannone ad uso deposito, della superficie di 
circa mq 503, confinante con la particella n. 209 sub. 6 su due lati (bene comune non 
censibile), proprietà Ninarello, proprietà Morelli Graziella, salvo altri, censito nel 
catasto fabbricati del comune di Crotone al foglio di mappa n. 33 part. n. 209 sub. 8, 
cat. C/2, cl. 1, RC euro 1.610,51.  
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La struttura portante del capannone è in legno lamellare, con copertura in pannelli 
coibentati. La tamponatura è in blocchetti di cemento intonacati a civile e tinteggiata, su 
entrambi i lati. Il pavimento è un battuto di cemento del tipo industriale. L’immobile non 
è dotato di impianto di riscaldamento. 
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Planimetria catastale fg. 33 part. n. 209 sub. 8 
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3) Il terzo immobile (Corpo C) è una palazzina adibita ad uffici a due piani fuori terra, 
avente rispettivamente una estensione di circa mq 49,00 al piano terra e circa mq 
250,00 al piano primo, per complessivi mq 299,00 ca.   
Il fabbricato risulta censito nel catasto fabbricati del comune di Crotone al foglio di 
mappa n. 33 part. n. 2058 sub. 14, vani 6,5, cat. A/10  RC euro 939,95.  
 

 

 

La struttura portante del fabbricato è in cemento armato, con copertura in pannelli 
coibentati. La tamponatura è del tipo a cassa vuota intonacata a civile su entrambi i lati e 
tinteggiata. I pavimenti sono in gres ceramico con rivestimenti della scala in marmo. 
Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato e le porte interne in legno tamburato. 
L’immobile è servito di un servizio igienico dotato di acqua calda sanitaria e gli scarichi 
fognari confluiscono nella rete fognaria cittadina. L’immobiloe è dotato di impianto di 
riscaldamento. 
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Planimetria catastale fg. 33 part. n. 2058 sub. 14 (ex part. 209 sub. 11) 
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Conformità urbanistica – edilizia: 

Ai sensi dell’art. 17 della Legge 47/85, gli immobili in oggetto sono stati costruiti in base 
alla licenza edilizia n. 13/NC rilasciata dal Commissario Straordinario del comune di 
Crotone in data 13.04.1967; successiva concessione edilizia n. 4/NC rilasciata dal Sindaco 
del comune di Crotone in data 30.01.1984. 
Sono state inoltre rilasciate per gli stessi immobili la Concessione Edilizia 47/NC del 1987, 
nonché quella in sanatoria n. 272/S in data 26.10.2000.  

 

Prestazione energetica:  

Ai sensi del disposto del n. 3-bis del suddetto art. 6 del D.L. 4/6/2013 n. 63, esiste attestato 
di prestazione energetica redatto in data 02.03.2014 dell’ing. Francesco Ciccopiedi. 
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Attuali proprietari: Antonante s.r.l. con sede in Crotone 

Precedenti proprietari:  

BANCA ITALEASE S.P.A. per Atto a rogito Notaio Riccardo Proto, Rep. n.110.018 
registrato a Crotone il 14.01.2002 al n. 140 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di 
Catanzaro in data 18.01.2002 ai nn: 1243 R.G. 1061 R.P. 

 

Indagine ipo-catastale: 
 

1) Immobile uso ufficio sito in Crotone alla STRADA STATALE 106 n. SNC, composto da 
sei vani catastali e mezzo, Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Crotone come 
segue: 

- foglio di mappa 33, particella 209/sub.12, STRADA STATALE 106 n. SNC Piano T-
1, zc.1, cat.A/10, cl.U, vani 6,5, Sup.Cat.mq.284, rc.Eu.939,95, graffata con la 
particella 2058/sub.14; 

 

Utente
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2) Magazzino sito in Crotone alla STRADA STATALE 106 n. SNC, della superficie di 
metri quadri 328, Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Crotone come segue: 

- foglio di mappa 33, particella 209/sub.7, STRADA STATALE 106 n. SNC Piano T, zc.1, cat.C/2, 
cl.1, mq.328, Sup.Cat.mq.353, rc.Eu.1050,27, graffata con la particelle 219/sub.7, 221/sub.7, 
300/sub.7; 

 
3) Magazzino sito in Crotone alla STRADA STATALE 106 n. SNC, della superficie di 

metri quadri 328, Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Crotone come segue: 
- foglio di mappa 33, particella 209/sub.8, STRADA STATALE 106 n. SNC Piano T, zc.1, cat.C/2, 

cl.1, mq.503, Sup.Cat.mq.527, rc.Eu.1610,62, graffata con la particelle 219/sub.8, 221/sub.8, 
300/sub.8; 

 
Detti immobili sono pervenuti alla società con Atto di acquisto del 23/06/2014 ricevuto dal 
notaio Carlo Proto di Crotone Repertorio n. 4929, trascritto in Crotone in data 07/07/2014 - 
Registro Particolare 3241 Registro Generale 3745. 
 

 
Detti immobili risultano gravati dalle seguenti formalità: 
 

- ipoteca volontaria iscritta in Crotone in data 23 Aprile 2015, ai nn. 2052/202, di Euro 
486.000,00 a favore della BANCA POPOLARE DELL'EMILIA ROMAGNA SOC. 
COOP. con Sede MODENA (MO) Codice fiscale 01153230360, a garanzia della somma di 
Euro 270.000,00 concessa a mutuo con atto ricevuto dal notaio Carlo Proto di Crotone del 
22 Aprile 2015, rep.6584; 
 
- ipoteca giudiziale iscritta in Crotone in data 23 Gennaio 2025, ai nn. 369/33, di Euro 
40.000,00 a favore di INTEGEST S.A.S. DI RACCO MAURIZIO E MAZZA 
DOMENICO con Sede CROTONE (KR), Codice fiscale 02023220797 a garanzia della 
somma di Euro 23.973,00 derivante da Decreto Ingiuntivo emesso da TRIBUNALE DI 
CROTONE in data 24 Luglio 2024, rep.361; 
 

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  Criterio di stima: 

In merito al criterio di stima che verrà adottato, si osserva che si terrà conto dei principi 
logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente 
valida formulazione del giudizio di stima del più probabile valore dei beni economici, 
espresso in moneta sulla base di dati economici e tecnici relativi sia all’oggetto della stima 
che ai beni che con esso hanno rapporti. 
Il metodo con cui verrà effettuata la stima è quello sintetico - comparativo. 
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Il procedimento di stima sintetica per comparazione, si basa sul reperimento di valori 
unitari di mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare, hanno 
meritato in libere trattative di compravendita all'epoca della stima.  
Il dato più attendibile utilizzato, si riferisce a quello dell’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare di Crotone, secondo semestre 2025. 

 

Nel caso particolare di capannoni industriali, non essendo un valore tabulato 
dall’Osservatorio, è verosimile utilizzare i seguenti valori:  
 

1) Il primo immobile (CORPO A) è un capannone ad uso ex  officina meccanica, con 
copertura a falde in pannelli coibentati, della superficie di circa mq 328, confinante con la 
particella n. 209 sub. 6 su due lati (bene comune non censibile), proprietà Ninarello, 
proprietà Morelli Graziella, salvo altri, censito nel catasto fabbricati del comune di Crotone 
al foglio di mappa n. 33 part. n. 209 sub. 7, cat. C/2, cl. 1, RC euro 1.050,27 .....………..€ 
400,00/mq 
 
N.B. In tale prezzo a mq, si è tenuto conto dei costi di demolizione e ripristino dello stato 
quo-ante, del corpo posticcio abusivo, ricadente all’esterno del perimetro del capannone ex 
officina meccanica. 
 
2) Il secondo immobile (CORPO B) è un capannone ad uso deposito, con struttura in 
legno lamellare ed accesso dotato di serranda elettrica, della superficie di circa mq 503, 
confinante con la particella n. 209 sub. 6 su due lati (bene comune non censibile), proprietà 
Ninarello, proprietà Morelli Graziella, salvo altri, censito nel catasto fabbricati del comune 
di Crotone al foglio di mappa n. 33 part. n. 209 sub. 8, cat. C/2, cl. 1, RC euro 1.610,51.€ 
600,00/mq  
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3) Il terzo immobile (CORPO C) è una palazzina adibita ad uffici a due piani fuori terra, 
avente rispettivamente una estensione di circa mq 49,00 al piano terra e circa mq 250,00 al 
piano primo, per complessivi mq 299,00 ca.   
Il fabbricato risulta censito nel catasto fabbricati del comune di Crotone al foglio di mappa 
n. 33 part. n. 2058 sub. 14, vani 6,5, cat. A/10  RC euro 939,95……………..€ 800,00/mq 
 

Tanto premesso, si ha la seguente formazione dei Lotti: 
 

Corpo A: capannone ad uso ex officina meccanica, della superficie di circa mq 328, 
confinante con la particella n. 209 sub. 6 su due lati (bene comune non censibile), proprietà 
Ninarello, proprietà Morelli Graziella, salvo altri, censito nel catasto fabbricati del comune 
di Crotone al foglio di mappa n. 33 part. n. 209 sub. 7, cat. C/2, cl. 1, RC euro 1.050,27  
Valore =  400,00 €/mq x 328,00 mq  = ………………………………………………... €    131.200,00  

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CORPO A: IN CONTO TONDO..................€     130.000,00 

INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE CORPO A - 3% ANNUO: IN CONTO TONDO.............€        3.900,00 
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CORPO B: capannone ad uso deposito, della superficie di circa mq 503, confinante con la 
particella n. 209 sub. 6 su due lati (bene comune non censibile), proprietà Ninarello, 
proprietà Morelli Graziella, salvo altri, censito nel catasto fabbricati del comune di Crotone 
al foglio di mappa n. 33 part. n. 209 sub. 8, cat. C/2, cl. 1, RC euro 1.610,51.  
Valore =  600,00 €/mq x 503,00 mq  = ………………………………………………... €    301.800,00  

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CORPO B: IN CONTO TONDO..................€     300.000,00 

INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE CORPO B - 3% ANNUO: IN CONTO TONDO.............€       9.000,00 
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CORPO C : è una palazzina adibita ad uffici a due piani fuori terra, avente rispettivamente 
una estensione di circa mq 49,00 al piano terra e circa mq 250,00 al piano primo, per 
complessivi mq 299,00 ca.   
Il fabbricato risulta censito nel catasto fabbricati del comune di Crotone al foglio di mappa 
n. 33 part. n. 2058 sub. 14, vani 6,5, cat. A/10  RC euro 939,95.  
 

Valore =  800,00 €/mq x 299,00 mq  = …………………………………………………... €    239.200,00  

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CORPO C: IN CONTO TONDO.......................€     240.000,00 

INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE CORPO C - 4% ANNUO: IN CONTO TONDO.............€       9.600,00 

 

RIEPILOGO  DEI  VALORI  COMPLESSIVI  CALCOLATI  ALLA  DATA  DI GIUGNO 2026 
 

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CORPO A: IN CONTO TONDO..................€     130.000,00 

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CORPO B: IN CONTO TONDO..................€     300.000,00 

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CORPO C: IN CONTO TONDO..................€     240.000,00 

                                                                                            TOTALE……………...……..€    670.000,00 
   

Adeguamento e correzione alla stima: 

Valore della piena proprietà = ………………………..…………….….. €   670.000,00 
 
-  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale reale, per assenza di 
garanzia per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita, per l’immediatezza della vendita giudiziaria nonché per eventuali opere di 
ripristino per come meglio descritto infra………………………………………….………€  100.500,00    
 

Valore del Lotto 1 a Base d’asta al netto delle riduzioni in conto tondo……….€  570.000,00 
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CORPO D : Rimangono compresi nella valutazione dei beni immobili:  

- l’impianto Antincendio che risulta ubicato presso un capannone di terzi, nelle immediate 
vicinanze dei beni oggetto di Liquidazione Giudiziale (part. n. 302). 
 

    
 

Alcuni cespiti della società che per natura e/o per destinazione sono accorpati con gli 
immobili (impianto elettrico, impianto antincendio, impianto telefonico, impianto di 
condizionamento, etc.). 
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Di seguito, i cespiti compresi nel CORPO D, comprendenti gli arredi strutturalmente 
funzionali agli immobili:  
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Valore del CORPO D A CORPO ………………………………………………..€  20.000,00 
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CORPO E : 

ARREDI MOBILI:  
Per il corretto espletamento dell’inventario, sono stati utili diversi accessi presso la sede 
operativa della società. Effettuata una prima ricognizione dei beni mobili ivi presenti, si è 
avviata una capillare attività di inventariazione finalizzata a catalogare ogni singolo 
cespite. Sono state apposte etichette identificative e realizzata ampia documentazione 
fotografica, qui allegata per una migliore descrizione dei beni. 
Durante gli accessi si è rilevato lo stato di conservazione degli stessi e analizzata la 
documentazione reperita. Trattasi di mobili e strumenti vari, facenti parte della massa 
mobiliare della Liquidazione Giudiziale n. 27/2025, attualmente depositati presso il 
complesso immobiliare, di maggiore consistenza, sito in Crotone – S.S. 106 -  km 
244+990. 
Per la determinazione del prezzo da stabilire per la vendita giudiziaria non esiste, nel 
caso specifico, un criterio di stima certificato data la particolarità e la disomogeneità dei 
beni mobili inventariati; si tratta infatti di mobili usati e macchine elettroniche, alcuni dei 
quali obsoleti  dal punto di vista tecnologico. 
Tanto premesso, il criterio di stima utilizzato per la stima degli stessi, si fonda sulla sola 
analisi del mercato attuale, mediante informazioni assunte presso rivenditori autorizzati 
di mobili e tecnologia varia.  
Il risultato di tale analisi,  permette di fornire una stima di quanto inventariato, a corpo. 
 



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 27_2025 

 
 

Giudice Delegato: Dr. Emmanuele Agostini 
Consulente Tecnico d’Ufficio: Ing. Giuseppe PERRI         

Pagina 25 di 42 
 

 



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 27_2025 

 
 

Giudice Delegato: Dr. Emmanuele Agostini 
Consulente Tecnico d’Ufficio: Ing. Giuseppe PERRI         

Pagina 26 di 42 
 

 



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 27_2025 

 
 

Giudice Delegato: Dr. Emmanuele Agostini 
Consulente Tecnico d’Ufficio: Ing. Giuseppe PERRI         

Pagina 27 di 42 
 

 



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 27_2025 

 
 

Giudice Delegato: Dr. Emmanuele Agostini 
Consulente Tecnico d’Ufficio: Ing. Giuseppe PERRI         

Pagina 28 di 42 
 

 



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 27_2025 

 
 

Giudice Delegato: Dr. Emmanuele Agostini 
Consulente Tecnico d’Ufficio: Ing. Giuseppe PERRI         

Pagina 29 di 42 
 

 



LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 27_2025 

 
 

Giudice Delegato: Dr. Emmanuele Agostini 
Consulente Tecnico d’Ufficio: Ing. Giuseppe PERRI         

Pagina 30 di 42 
 

 
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL CORPO E 

a corpo:…………………………..………………………………€ 10.000,00 
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TABELLA   RIEPILOGATIVA 

LOTTO N. 1 
VALORE DI MERCATO CORPO A ……………………………………………€     130.000,00 

VALORE DI MERCATO CORPO B …………………………………………… €     300.000,00 

VALORE DI MERCATO CORPO C……………………………………………. €     240.000,00 

VALORE DI MERCATO CORPO D……………………………………………. €       20.000,00 

VALORE DI MERCATO CORPO E……………………………………………. €       10.000,00 

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO……………………………………. €      600.000,00 
   

 

Valore complessivo del Lotto 1  

a Base d’asta al netto delle riduzioni, in conto tondo………….….….€  600.000,00 
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LOTTO N. 2 
 

ELABORATO PERITALE  
 

Lotto n. 2 – Autoricambi auto + altro 
 

ESPLETAMENTO DELL’INCARICO 
Per il corretto espletamento del presente incarico, sono stati utili diversi accessi presso la 
sede operativa della società. Effettuata una prima ricognizione dei beni mobili ivi 
presenti, si è avviata una capillare attività di inventariazione finalizzata a catalogare ogni 
singolo cespite. Sono state apposte etichette identificative e realizzata ampia 
documentazione fotografica, qui allegata per una migliore descrizione dei beni. 
Durante gli accessi si è rilevato lo stato di conservazione degli stessi e analizzata la 
documentazione reperita. Trattasi di autoricambi auto nuovi ed usati, parti di motore e di 
carrozzeria, attrezzi ed utensili usati in officina + n. 2 autovetture in pessime condizioni 
d’uso se non rottami, facenti parte della massa mobiliare della Liquidazione Giudiziale n. 
27/2025, attualmente depositati presso il complesso immobiliare, di maggiore 
consistenza, sito in Crotone – S.S. 106 -  km 245. 
Per la determinazione del prezzo da stabilire per la vendita giudiziaria non esiste, nel 
caso specifico, un criterio di stima certificato, data la particolarità e la disomogeneità dei 
beni mobili inventariati; si tratta infatti di autoricambi nuovi, ma datati, e di autoricambi 
usati, (motori revisionati, altri parti meccaniche poste su carrelli) etc., nonché 
attrezzatura varia usata,  per uso officina.  
Tanto premesso, il criterio di stima utilizzato per la stima degli stessi, si fonda sulla sola 
analisi del mercato attuale, mediante informazioni assunte presso rivenditori autorizzati 
di ricambi auto e meccanici operanti nel settore ricambi e riparazione di autoveicoli.  
Il risultato di tale analisi,  permette di fornire una stima di quanto inventariato, a corpo. 
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO N. 2 

a corpo:…………………………..………………………….…………………€ 20.000,00 

 

Adeguamento e correzione alla stima: 
-  Riduzione del valore del 25% per assenza di garanzia per vizi e per l’immediatezza della vendita 
giudiziaria:    
 
 
VALORE A BASE D’ASTA COMPLESSIVO IN CONTO TONDO …€    15.000,00 

 
Crotone lì, 15.07.2026                                                             
                                                                             
                                                                          
                                                                              
                                                                                                                                                       
                                                                                     L’Esperto 

                                                            
 
ing. Giuseppe PERRI 
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