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modo con cui ha fissato i prezzi degli immobili simili presi a confronto.

L’immobile oggeƩo della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili presi a confronto vengono definiƟ 
“Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile 2, ecc.). Dopo avere rilevato i prezzi e le caraƩerisƟche degli immobili simili 
a quello da valutare, si applicano una serie di aggiustamenƟ ai prezzi stessi, in modo da trasformare il comparabile nel 
subject per oƩenere il prezzo correƩo che è quello dell’immobile comparabile supposto con le caraƩerisƟche del 
subject.

Applicando lo stesso ragionamento a tuƩe le caraƩerisƟche immobiliari viene determinata l’incidenza di ogni singola 
caraƩerisƟca nella formazione del prezzo di una unità immobiliare. Applicando poi un aggiustamento al prezzo dei 
comparabili è possibile individuare il valore di mercato dell’immobile oggeƩo della sƟma, vale a dire del subject.

FORMULE UTILIZZATE PER IL CALCOLO DEI PREZZI MARGINALI

(Il prezzo marginale di una cara eris ca esprime la variazione del prezzo totale alla variazione della cara eris ca 
stessa)

Prezzo marginale della caraƩerisƟca “Data”

P (data) = Prezzo di vendita * (- i /12)

essendo i il saggio di variazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della caraƩerisƟca “Superficie” in assenza di area esterna e di area condominiale

P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciale

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo dei valori oƩenuƟ  
p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caraƩerisƟca “Superficie” in presenza di un’area condominiale

P (Sup) = [Prezzo di vendita – (p’ * SUPCON * q)] / Sup. commerciale

essendo

P’ = prezzo medio dell’area edificata
SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadraƟ
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo 
dei valori oƩenuƟ  p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caraƩerisƟca “Superficie” in presenza di un’area esterna

Si ricava il prezzo marginale dell’area esterna p(EST)

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / S(EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno in metri quadraƟ
c = rapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed il valore complessivo del terreno + il fabbricato)

Anche in questo caso, dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo dei 
valori oƩenuƟ  pt = p min.

Per la Superficie commerciale si uƟlizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale
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Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo 
dei valori oƩenuƟ  p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caraƩerisƟca “Superficie” in presenza di un’area esterna e di un’area condominiale

Per la Superficie commerciale si uƟlizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale

essendo

c = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area in condominio

Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo 
dei valori oƩenuƟ  p(Sup) = p min.

Per la superficie esterna propria si uƟlizza la seguente formula:

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / [S(EST) + SUPCON * q]

essendo

SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadraƟ
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(EST) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo 
dei valori oƩenuƟ  p(EST) = p min.

Per la Superficie condominiale si pone p’ = p(EST) = p min.

Prezzo marginale della caraƩerisƟca “Superficie” in caso di procedimento con Superficie 
principale più Superfici secondarie

P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciale

Per le superfici secondarie, si applicano i rapporƟ mercanƟli esistenƟ tra le grandezze economiche - 
esƟmaƟve che esprimono le relazioni specifiche presenƟ tra superfici primarie e secondarie.

P(mss) = P (Sup) * Rapporto/Indice mercanƟle

essendo

P(mss) = Prezzo marginale Superficie secondaria

Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale 
il minimo dei valori oƩenuƟ  p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della cara eris ca “Livello di Piano”

Il prezzo marginale P (Liv)  viene calcolato mediante il rapporto mercanƟle (RM) del livello di piano (che è 
un dato staƟsƟco di mercato, che può anche essere calcolato dal confronto tra i diversi comparabili).

Se il liv. di piano del comparabile è maggiore del liv. di piano del subject si uƟlizza la seguente formula:

P (Liv) = Prz MQ (comp.) * [- RM / (1+RM)]

Se il liv. di piano del comparabile è minore o uguale del liv. di piano del subject si uƟlizza la seguente formula:

P (Liv) = Prz MQ (comp) * (- RM)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



PREMESSA

Nomina ed accertamen  richies  al Consulente

Il soƩoscriƩo Ingegnere Ciro Ruocco, avendo ricevuto incarico dal Giudice Esecu vo Do .ssa Maria Troisi del Tribunale 
di Nocera Inferiore, in data 12/10/2025, di redigere perizia di MCA-, al fine di individuare il più probabile valore di 
mercato degli immobili indicaƟ in oggeƩo, si è recato in sopralluogo agli stessi, ed esperiƟ gli opportuni accertamenƟ, è 
in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di s ma

Lo stato degli immobili è stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi.

Poiché la valutazione dei cespiƟ è stata effeƩuata con il metodo MCA-, si ha che L’incarico ha ad oggeƩo:

l'idenƟficazione catastale, urbanisƟca e materiale dell’immobile pignorato;
la verifica della completezza della documentazione ipocatastale depositata ex art. 567 c.p.c.;
la ricostruzione della storia ventennale delle trascrizioni e delle formalità pregiudizievoli;
l’accertamento dello stato di possesso, dei vincoli giuridici e delle eventuali irregolarità edilizie;
la descrizione tecnica e funzionale del bene, con rilievo metrico e fotografico;
la determinazione della superficie commerciale secondo i criteri esƟmaƟvi vigenƟ;
la valutazione del valore di mercato dell’immobile alla data della sƟma;
la determinazione del valore da porre a base d’asta, secondo i criteri stabiliƟ dall’art. 568 c.p.c. e dalle linee 
guida del Tribunale.

La finalità della sƟma è quella di fornire al Giudice dell’Esecuzione una valutazione oggeƫva, imparziale e 
tecnicamente fondata del bene pignorato, al fine di consenƟre:

la correƩa determinazione del prezzo base per la vendita forzata;
la piena conoscibilità del bene da parte dei potenziali offerenƟ;
la regolare prosecuzione della procedura esecuƟva immobiliare.

Le procedure di s ma sono conformi ai principi e procedimen  funzionali delle norme UNI/PdR 53:2019 e UNI 
11612/2015.
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Bagno foto2 (13)

Corridoio 2a vista (14)
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Ripos glio (15)
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Ipoteca volontaria a favore di Unicredit (2006)
Ipoteca volontaria a favore di Monte dei Paschi di Siena (2008)
Pignoramento immobiliare trascriƩo il 21/06/2023 a favore di AMCO S.p.A.

Non risultano:

servitù aƫve o passive
vincoli demaniali
usi civici
diriƫ di terzi opponibili alla procedura
contraƫ di locazione registraƟ e opponibili

2.3 Stato di possesso
L’immobile risulta occupato dai debitori esecutaƟ.
Non è stato esibito alcun contraƩo di locazione opponibile.

Stato di conservazione e manutenzione
L’unità immobiliare presenta uno stato di conservazione complessivamente mediocre, con evidenƟ 
necessità di intervenƟ manutenƟvi.

Dal sopralluogo e dalla documentazione fotografica emergono le seguenƟ condizioni:

presenza di muffe e infiltrazioni in corrispondenza del bagno e di alcune pareƟ perimetrali;
intonaci ammaloraƟ e distacchi localizzaƟ;
Ɵnteggiature usurate e non uniformi;
impianto eleƩrico datato, privo di elemenƟ che ne aƩesƟno la conformità alle normaƟve vigenƟ;
impianto idrico-sanitario con segni di usura e probabili perdite pregresse;
infissi interni in condizioni discrete ma non recenƟ;
infissi esterni di vecchia generazione, con ridoƩe prestazioni termoacusƟche;
pavimentazioni in ceramica datate ma funzionali;
locali abitaƟ e arredaƟ, con segni di normale usura da uƟlizzo conƟnuaƟvo.

Nel complesso, l’immobile necessita di:

intervenƟ di risanamento delle muffe e delle infiltrazioni;
rifacimento o adeguamento degli impianƟ tecnologici;
lavori di riprisƟno degli intonaci e Ɵnteggiatura generale;
eventuale sosƟtuzione degli infissi esterni per migliorare l’efficienza energeƟca.
Stato di manutenzione: insufficiente / da ristruƩurare parzialmente

Impian  tecnologici

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pagina 20 di 30

L’unità immobiliare è dotata dei principali impianƟ tecnologici, tuƩavia essi risultano dataƟ e privi di 
documentazione aƩestante la conformità alle normaƟve vigenƟ.

Impianto ele rico

realizzazione presumibilmente risalente all’epoca di costruzione del fabbricato;
assenza di dichiarazione di conformità o rispondenza ai sensi del D.M. 37/2008;
quadro eleƩrico e fruƫ di vecchia generazione;
funzionalità generale presente, ma non verificabile la sicurezza normaƟva.

Impianto idrico-sanitario

tubazioni e apparecchiature datate;
presenza di segni di umidità e infiltrazioni in prossimità del bagno;
probabile necessità di intervenƟ di manutenzione straordinaria.

Impianto di riscaldamento

non risulta presente un impianto autonomo a gas metano;
riscaldamento presumibilmente assente o affidato a sistemi mobili non fissi.

Impianto di clima zzazione

non risultano installaƟ climaƟzzatori fissi.

Impianto del gas

non rilevata la presenza di impianto gas metano canalizzato;
eventuale uƟlizzo di bombole o sistemi alternaƟvi non fissi.

Stato Reale e Catastale

Dall’esame della planimetria catastale e dal sopralluogo effeƩuato, l’unità immobiliare risulta conforme 
allo stato catastale.
La distribuzione interna dei vani (ingresso, soggiorno, cucina, camere, bagno) coincide con quanto 
rappresentato nella planimetria depositata presso il N.C.E.U.

Non sono state rilevate:

variazioni di tramezzature
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ampliamenƟ o riduzioni di superfici
chiusure o aperture non autorizzate
difformità tali da richiedere aggiornamento catastale

La consistenza catastale (5,5 vani) è coerente con lo stato dei luoghi.
L’immobile presenta condizioni mediocri, con evidenƟ segni di usura e necessità di intervenƟ 
manutenƟvi.

Sono presenƟ:

muffe e infiltrazioni in prossimità del bagno e di alcune pareƟ perimetrali
intonaci ammaloraƟ e Ɵnteggiature usurate
impianƟ tecnologici dataƟ e privi di cerƟficazioni
infissi esterni di vecchia generazione
pavimentazioni datate ma funzionali

L’unità risulta abitata stabilmente dai debitori esecutaƟ.

Finiture

Le finiture sono di livello economico / medio-basso, Ɵpiche di un immobile residenziale di epoca non 
recente.
PavimenƟ: ceramica tradizionale, posa datata, in condizioni discrete
RivesƟmenƟ: bagno e cucina con rivesƟmenƟ ceramici anni ’90, con segni di usura.
Infissi interni: porte in legno tamburato, originali, in stato discreto.
Infissi esterni: serramenƟ in alluminio anodizzato o ferro, vetro singolo, prestazioni termoacusƟche 
ridoƩe.
Bagno: sanitari e rubineƩerie dataƟ; presenza di umidità e possibili infiltrazioni.
PareƟ e soffiƫ: Ɵnteggiature usurate; presenza di muffe localizzate
ImpianƟ: eleƩrico, idrico e gas non conformi alle normaƟve vigenƟ e privi di documentazione.

A  di provenienza
AƩo di compravendita del 20/10/2006

Notaio: Fasano MaƩeo – Salerno (SA)
Repertorio: 41310
Tipo a o: COMPRAVENDITA
Trascrizione: Modello Unico n. 34231.1/2006
In a  dal: 26/10/2006
Acquiren :

o (dati personali omissis) (1/2)
o (dati personali omissis) (1/2)

Regime: comunione dei beni
Note
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Classificazione sinteƟca

Conformità catastale: conforme
Stato reale: mediocre
Finiture: economiche / datate
Necessità di intervenƟ: medio-alte (intonaci, impianƟ, risanamento muffe)
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3) Quadrilocale viale Croce 48, Centro, Nocera Superiore

Figure 3 - Offerta immobiliare di Beni analoghi a quelli esistenti nell’ambito territoriale oggetto di Stima (fonte Internet)

4) Trilocale via Indipendenza 56, Centro, Nocera Superiore

Figure 4 - Offerta immobiliare di Beni analoghi a quelli esistenti nell’ambito territoriale oggetto di Stima (fonte Internet)
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Prospe o sinte co comparabili

Tabella riepilogativa

€/m²

–
€ 90.000 € 

–
€ 100.000 € 

– € 100.000 € 

–
€ 81.000 € 953/m²

Stralcio di Planimetria Catastale a uale

Figure 5 - Stralcio di Planimetria catastale aggiornata
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CONCLUSIONI
Il soƩoscriƩo Ingegnere Ciro Ruocco, con studio in CASTELLAMMARE DI STABIA - VIA TRAVERSA AMATO N.27, iscriƩo 
all’Albo degli Ingegneri di Napoli (NA) al numero 19389 nel 2002, dopo un'aƩenta indagine nel locale mercato 
immobiliare,

D I C H I A R A

che il più probabile valore di mercato dei cespite sopra descriƩo è aƩualmente pari a  62.485,00 € (diconsi euro 
sessantaduemilaquaƩrocentooƩantacinque/00).

Tanto doveva relazionare il soƩoscriƩo per l’espletamento dell'incarico ricevuto.

CASTELLAMMARE DI STABIA, 05/02/2026  
IL TECNICO

Ingegnere Ciro Ruocco
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