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Premessa 
 
Il  sottoscritto: 
- Ing. Giuseppe PERRI, iscritto all’Ordine Provinciale degli Ingegneri di Crotone con 
il n°170, con studio professionale in Crotone (88900) alla Piazza Alcide De Gasperi, 
24; nonché presso l’Albo dei CTU del Tribunale di Crotone con il n. 105; nominato 
Esperto Stimatore. nel Concordato Preventivo n° 20/2011   dal  G.D. 
Dr. Fabio Miccio, su richiesta del Commissario Giudiziario Avv. Valerio Pierangeli e 
del Liquidatore Giudiziale Avv. Matilde Galmarini, dava  immediatamente inizio alle 
Operazioni  Peritali. 
 

L’Esperto 
 
Esaminati gli atti del fascicolo d'ufficio forniti dal Liquidatore Giudiziale:  
 
Premesso che, 
 

-  all’incontro del 31.10.2024, svolto alla presenza del  
Amministratore Unico della Società . affittuario degli 
immobili oggetto di perizia,  è stata concordata la visita degli stessi immobili, per 
il giorno 08.11.2024; 

 
-  al sopralluogo del 08.11.2024, svolto alla presenza del 

Amministratore Unico della ,  sono 
i eseguiti i rilievi fotografici dei beni immobili di proprietà della

 situati alla Via Mercalli n. 10 – Zona Industriale, località Passovecchio, in 
Crotone, 

 
 

Tutto ciò Premesso, al fine di rispondere ai quesiti di cui alla richiesta del Liquidatore  
Giudiziale:  
 

 
- Che è necessario prima di procedere alla vendita, provvedere alla nomina di un 

esperto il quale renda edotta la procedura, anche sulla base della relativa 
documentazione ipocatastale, della effettiva consistenza, della corretta 
identificazione catastale (redigendo gli eventuali allineamenti se necessari) e 
regolarità edilizia/urbanistica (licenza di costruzione, condoni, istanza di 
sanatoria edilizia ritirate o in corso) nonchè dello stato giuridico e di fatto delle 
unità immobiliari di proprietà della  (che tra l’altro risultano 
occupati senza titolo da soggetti terzi che non corrispondono alcunchè alla 
procedura), provvedendo a reperire gli atti ed i documenti essenziali ai fini della 
valutazione (titolo di proprietà, visura catastale, planimetria) e fornendo tutti i 



dati informativi di cui all’art. 173 bis disp. att. c.p.c. e ne determini, infine, il 
valore di mercato (sia da libero che da occupato), predisponendo la descrizione 
esatta del bene stimato e la sua formazione in lotti da riportare poi negli annunci 
di vendita;  

- si procede come segue: 
 

Descrizione dello stato dei luoghi 

 

La è proprietaria per una quota pari al 100% di due unità immobiliari 
site nel Comune di Crotone, Zona Industriale, Via Mercalli n.10, loc. Zigari, Piano T-
1 e T, censite nel Catasto Fabbricati del Comune di Crotone al foglio 22, particella 
1116, sub 3, Cat. D/8 rendita € 3.500,00 e sub 4, cat. C/2, Classe 1 , rendita € 537,94;  

L’accesso, avviene dalla strada S.S. n. 106 Ionica, mediante strada di lottizzazione del 
Consorzio del Nucleo di industrializzazione (Via Mercalli) e confina con altri lotti a 
destinazione Industriale. 

Vista tridimensionale dell’intera consistenza 

 



Stralcio catastale dell’intera consistenza 

 

I beni immobili, oggetto di stima, sono essenzialmente costituiti da: 

a) Lotto di terreno a destinazione industriale (corte dell’intero fabbricato), con 
superficie complessiva di mq 3.000,00 comprensiva dell’area di sedime del fabbricato 
così suddivisa: 

- Piazzale circostante il fabbricato, realizzato con pavimentazione bituminosa a 
più strati, con una superficie complessiva di circa mq 1.600,00; 

 



- Fabbricato a due piani fuori terra (T – 1) con struttura portante in conglomerato 
cementizio armato di tipo tradizionale gettato in opera, suddiviso catastalmente 
in due unità immobiliari, ma di fatto, utilizzato come unico corpo di fabbrica : 

Sub. 3  Cat. D/8 rendita € 3.500,00; - Planimetria Reale 

 

 

 



Sub 4, Cat. C/2, Classe 1 , rendita € 537,94; - Planimetria Reale     

 

- Recinzioni e cancelli: Le recinzioni sono costituite da pannelli metallici pre-
fabbricati, alloggiati su muri in calcestruzzo armato su due lati del lotto, e su due 
lati rimanenti da rete metallica ancorata a paletti in profilati di acciaio ancorati 
sulla testa dei muri in c.a.; i cancelli d’ingresso sono rispettivamente uno 
carrabile di tipo scorrevole con servomotore e meccanismo di chiusura 
automatico ed uno pedonale a singola anta e chiusura manuale. 

 



- Superficie rimanente (parte retrostante): terreno incolto. 

   

Caratteristiche dei materiali 

- Piano terra: gli spazi sono adibiti alle sale operative, agli uffici ed al deposito di 
materiali ed attrezzature. Le pareti esterne perimetrali sono realizzate con doppio foglio 
di laterizi forati disposti a “cassetta” con intercapedine d’aria e sono intonacate a civile 
e tinteggiate su entrambe le facce. L’altezza interna è di ml 3,00. Le pavimentazioni 
interne sono realizzate con pavimento di tipo galleggiante e strato superiore in legno 
laminato. I serramenti esterni vetrati sono in alluminio anodizzato di colore nero, 
mentre quelli delle porte interne sono in legno tamburato. 

- Piano primo: gli spazi sono adibiti ad uffici ed al deposito di materiali ed attrezzature. 
Le pavimentazioni negli uffici sono in gres fine porcellanato; le pareti sono rifinite con 
intonaco civile a due strati e tinteggiate con idropittura di tipo lavabile; i serramenti 
esterni sono in alluminio anodizzato di colore nero, mentre quelli interni in legno 
tamburato. La copertura superiore di tipo piano è realizzata con solai orizzontali 
laterocementizi gettati in opera. La scala interna che connette verticalmente i due piani 
è realizzata con gradini in marmo. 

     



Piano Terra 

   

 

   

 

   

 

 

 



Piano Primo 

   

 

   

 

   

 

 

 



Impianti Tecnologici: 

- Impianto di climatizzazione: fuori uso; 

- Impianto elettrico di distribuzione della forza motrice: (da revisionare) 

- costituito da un quadro generale di distribuzione, sottoquadri per la manovra, 
protezione, controllo e derivazione dei singoli impianti, tubi di protezione posati 
sottotraccia in materiale termoplastico, prese ed impianto di messa a terra.  

- Impianto elettrico di illuminazione degli ambienti; 

- Impianto speciale di videosorveglianza : fuori uso. 

Contratto di energia elettrica: 

 

Conformità catastale: 

- L’immobile risulta essere conforme catastalmente, a meno di due tettoie esterne    
attualmente non presenti sulle mappe catastali e di facile rimozione. 

 



Autorizzazioni Edilizie: 

Il fabbricato è stato Autorizzato con Concessione Edilizia n. 254/NC del 27/07/2004 e 
successiva Variante n. 74/NC del 16/03/2005; i locali sono stati dichiarati Agibili con 
certificato rilasciato in data 20/07/2005. 

 



Stato di possesso: 

- L’immobile risulta essere attualmente tenuto in possesso dalla Ditta: 

. . . .  con sede in Crotone (KR) alla Via 
Giuseppe Mercalli, 10,   con decorrenza 01.10.2024 con 
canone d’affitto di € 1.100,00 mensili; registrato  in data 25/10/2024 con prot. n. 
24102517374824004. 

 

- L’immobile risulta essere stato precedentemente locato a: 

. . . con sede in Crotone (KR) alla Via Giuseppe Mercalli, 10, C.F. e 
P. ,  con decorrenza 15/06/2021; registrato  in data 25.09.2021 con i 
seguenti riferimenti: Ufficio TDG Serie 3T Numero 1844. 

 



Elenco sintetico delle formalità su Catanzaro: 

 

 

 

 

 

 

 



Titolo di proprietà originario: 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Elenco sintetico delle formalità su Crotone: 

 

 



Stima del valore di mercato: 

Il fabbricato oggetto di perizia, sebbene catastalmente risulta essere suddiviso in due 
unità immobiliari distinte e separate, risulta di fatto, essere formato da un unico corpo 
di fabbrica. 

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. 

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.  

A tal fine, sono state esperite delle indagini presso i competenti Uffici pubblici, studi 
di Enti di ricerca ed operatori del settore immobiliare, tenendo conto quindi dei dati 
riportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica conoscenza del mercato, 
dello scrivente. 

Il dato più attendibile utilizzato, si riferisce a quello dell' Osservatorio del Mercato 
Immobiliare di  Crotone, 1° semestre 2004. 

 

 



I valori unitari, in condizioni di stato conservativo normale, per come risultanti dalla 
Banca dati delle quotazioni immobiliari, risultano essere compresi per il fabbricato: tra 
800,00 e 1.000,00 €/mq, mentre per il lotto di terreno, il valore unitario di 25,00 €/mq, 
è comprensivo dei costi delle opere di urbanizzazione e le spese sostenute per gli 
allacciamenti alle reti dei servizi realizzati (costo corrispondente all’attuale costo di 
assegnazione dei lotti di terreno urbanizzati in aree N.I. per attività produttive, da parte 
del Consorzio per il Nucleo di Industrializzazione di Crotone). 

Poiché, durante le operazioni di sopralluogo si è rilevato lo stato conservativo del 
fabbricato, che risulta essere in condizioni mediocri e quindi abbisognante di interventi 
ordinari e straordinari di manutenzione, si ritiene di utilizzare quale valore di stima, il 
valore minimo pari ad 800,00 €/mq. 

I valori unitari, risultano essere pertanto, quelli di seguito indicati: 

Lotto di terreno mq 3.000,00 x 25,00 €/mq……………………………€      75.000,00 

Unità immobiliare al piano terra mq 492,00 x 800,00 €/mq……..……€     393.600,00 

Unità immobiliare al piano primo mq 464,00 x 800,00 €/mq…………€     371.200,00 

Terrazzi al piano primo mq 31,00 x 0,33 x 800,00 €/mq………………€        8.000,00 

Piazzale, pavimentazioni e marciapiedi, recinzioni e cancelli etc..……€      80.000,00 

Valore di stima complessivo dell’intera consistenza immobiliare....€    927.800,00 

Adeguamento e correzione alla stima: 

-  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per l’immediatezza della vendita 
giudiziaria………………………….………………………………..…€    139.170,00    

Valore di 1/1  della piena proprietà dell’immobile al netto delle decurtazioni 

e nello stato di fatto in cui si trova:………….…………………………€    788.630,00 

Valore di 1/1  della piena proprietà dell’immobile al netto delle decurtazioni 

e nello stato di fatto in cui si trova in conto tondo..…………………€    790.000,00 

 

 

 



Parere di congruità su attuale canone di locazione: 

 

-  Premesso che con decorrenza 01/10/2024, la . con sede 
in Crotone (KR) in Via Mercalli, 10, C.F.: , è subentrata 
al posto della ella conduzione dell’immobile oggetto di Concordato 
Preventivo,  con contratto di locazione regolarmente registrato presso l’Agenzia delle 
Entrate di Crotone in data 25/10/2024 con protocollo 24102517374824004 - 000001;  

- la stessa  a titolo d’impegno confirmatorio ha già 
versato la somma di euro 3.300,00, pari a n. tre mensilità del canone di affitto attuale, 
alla giusto bonifico suddiviso in due rate, che si allegano in copia; 

Bonifico di euro 1.650,00 del 23.05.2024 – 50% della caparra: 

 
Bonifico di euro 1.650,00 del 05.06.2024 – 50% della caparra: 

 

Tanto premesso: 

il sottoscritto Esperto nominato, ritiene congrua la somma di euro 1.100,00 mensili, 
quale canone di locazione per l’immobile de-quo, essendo la stessa somma, 
verosimilmente in linea con l’attuale mercato immobiliare. 

Crotone lì,   19 NOVEMBRE  2024                

                                                                                          l’Esperto    

                                                                                ing. Giuseppe Perri                                                     
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