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 Le analisi e le indagini di mercato sono state pertanto indirizzate verso tutte quelle fonti 
informative in grado di fornire tutti quegli elementi e quei dati utili alla formazione di tale scala di 
valori di riferimento, quali ad esempio le alienazioni di beni simili effettuate dagli Operatori delle 
Agenzie immobiliari distribuite sul territorio locale, le offerte di vendita desunte dalle pubblicazioni 
specializzate o attraverso siti internet qualificati nel settore, o ancora mediante i listini di mercato 
ed i borsini immobiliari, nonché attraverso l’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del 
Territorio ecc. 
 I dati economici rilevati dalle diverse fonti sono stati quindi opportunamente elaborati, 
confrontati e valutati, con l’obiettivo finale di definire un valore medio unitario caratteristico che 
meglio esprimesse economicamente le peculiarità precipue dei beni immobili oggetto di stima, e 
che rappresentasse quindi la base su cui effettuare i calcoli per la determinazione del loro più 
probabile valore di mercato. 
 
4.2 - INDAGINI E ANALISI DI MERCATO 

4.2.a - Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio 

 Le informazioni reperite presso l’Agenzia del Territorio attraverso la banca dati 
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) che li rileva e li elabora, con riferimento sia alla 
zona territoriale specifica in cui ricadono le unità immobiliari oggetto della presente stima, che al 
periodo più recente tra quelli rilevati a disposizione, hanno prodotto i seguenti dati: 
 

AGENZIA DEL TERRITORIO - Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) 
 
Provincia :    ROMA 
Comune :    Roma 
Fascia / zona :    Suburbana/SETTECAMINI - CASE ROSSE 
Codice di zona :   E23 
Microzona catastale n. :  195 
Tipologia prevalente :   Abitazioni di tipo economico 
Destinazione :    Residenziale 
 

Quotazioni immobiliari OMI - Anno 2025 (Semestre 1) 

 
Tipologia 

 

 
Stato 

conservativo  
 

Valore di mercato Superficie di 
riferimento Minimo Massimo 

Abitazione di tipo 
economico normale 1.200 €/mq 1.650 €/mq Lorda 

 
Al fine di definire un valore unitario di mercato unico per l’immobile da stimare, tra i valori 

sopra indicati forniti dall’OMI, si fa riferimento alle procedure di elaborazione contenute nell’ 
Allegato al Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate - “Disposizioni in materia di 
individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui 
all’articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria 2007)”.  
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Nel documento è indicato che il valore normale unitario dell’immobile commerciale è 
determinato dall’applicazione della media tra i valori riscontrati. 

Pertanto avremo i seguenti valori al mq. (€ 1.200,00 + € 1.650,00) /2 = €/mq. 1.425,00 
Per parametrare il valore delle abitazioni a quelle dei magazzini pertinenziali si applica un 

coefficiente pari al 50% del valore individuato, pertanto il valore OMI da assumere è  €/mq. 712,50 

 Operatori economici del settore immobiliare 

 Le indagini di mercato effettuate direttamente sul territorio attraverso il contatto con le 
Agenzie Immobiliari sparse nel quartiere, e quelle prodotte attraverso internet mediante la 
consultazione di alcuni siti web specializzati afferenti al settore delle compravendite degli immobili, 
ha permesso di raccogliere un numero cospicuo di informazioni e di dati, e di avere quindi una 
cognizione adeguata e reale sull’effettivo andamento economico del mercato immobiliare locale 
all’interno del quale gravitano gli appartamenti oggetto di valutazione. 
 Si è inoltre consultato anche la valutazione fornita telematicamente dal sito del Borsino 
immobiliare valutazioni 2025 che per i magazzini nella zona abbiamo un valore medio pari a: €/mq. 
600,00, e dal sito Mercato Immobiliare che riporta un valore medio pari a: €/mq. 500,00, 
   I valori individuati sono molto discordanti poiché la zona è composta da fabbricati di 
recente costruzione e fabbricati più vetusti e popolari, come il caso in oggetto. 

4.3 - DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO DI MERCATO 

 Per individuare e definire il più giusto valore di mercato dell’immobile, secondo lo scrivente, 
bisognerà individuare il valore più basso individuato nella valutazione dell’OMI, questo perché 
l’immobile in oggetto riversa in cattive condizioni generali, è oggetto di ampliamento non 
autorizzato e attualmente risulta inutilizzabile a causa della tracimazione delle fognature 
condominiali, è ubicato in una zona di scarsa commerciabilità e soffre del periodo economico in cui 
versiamo attualmente, pertanto di per se ha una valutazione inferiore rispetto agli altri negozi della 
zona, si assume quindi il seguente valore base pari a: € 650,00 mq. 
 Considerando che questo è il valore che più si avvicina alle caratteristiche del magazzino 
oggetto della presente perizia, il suo valore risente di tutti i fattori sopra esposti e a causa del cattivo 
stato di manutenzione in cui versa e come risulta ben visibile dalla documentazione fotografica 
allegata, e dal grafico seguente acquisto dal sito mercato-immobiliare.info che rappresenta 
l’andamento negativo delle vendite dei locali commerciali a Roma negli ultimi 6 mesi. 
 Inoltre, avendo riscontrato che il locale non è conforme alla planimetria catastale depositata, 
è stato oggetto di interventi edilizi per ampliamento non regolarizzati, è attualmente inutilizzabile 
se non dopo aver verificato e pulito le tubazioni fognarie e bonificato l’intero locale attraverso un 
restauro, anche minimo, ma che possa portare ad un normale utilizzo del magazzino. 
 Considerato quanto sopra esposto e verificato i valori medi di mercato individuati che 
oscillano tra i 500,00 €/mq e 650,00 €/mq, si ritiene che il valore da applicare al locale in oggetto sia 
quello più basso tra quelli individuati, pertanto il valore di stima probabile viene indicato in € 500,00 
€/mq. 
 Si consideri che nel fabbricato è attualmente in vendita un appartamento di 140mq. 
ristrutturato posto al piano 1° e il prezzo al mq. richiesto è di € 1.335,00, pertanto il valore indicato 
per il magazzino risulta congruo. 
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5 - CONCLUSIONI E DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE 

Sulla scorta delle valutazioni eseguite finora, il valore venale dell’immobile in esame, può 
corrispondere ai risultati dei prodotti tra le rispettive superfici commerciali (ragguagliate) calcolate 
ed i corrispondenti valori unitari probabili di mercato ottenuti, nel modo che segue: 

 
Scomm  =  143,00 mq 
V            =  500,00 €/mq  per cui 
 

V =  143,00 x 500,00  = 71.500,00 arrotondato a € 70.000,00. 
 
Tale Valore risulta congruo per l’immobile in oggetto. 
 
Tanto si doveva per l’espletamento dell’incarico affidato. 

 
Si allega: 

• planimetria catastale certificata allegata all’atto di acquisto 
• documentazione fotografica 
• Elaborato grafico di rilievo 

 

Roma, 20.11.2025                          in fede 
         Geometra Stefano Sabelli 
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