






















TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA 
 

SEZIONE FALLIMENTARE 
 

FALL. 792/2015  

 
G.D. DOTT.  

 
CURATORE AVV. ROBERTO BREGLIA 

 

Aggiornamento perizia estimativa 
Terreno Roma, Via Villetta Barrea 

 

Aggiornamento della stima al dicembre 2025 
Il sottoscritto Geom. Dott. Giovanni Varzi, già incaricato come perito estimatore nella 

procedura fallimentare n. 792/2015  

su richiesta del Curatore Avv. Roberto Breglia e in considerazione dell’interesse della 

procedura a disporre di una stima aggiornata del bene, ha provveduto alla 

rivalutazione del terreno sito in Roma, Via Villetta Barrea, identificato al Catasto 

Terreni del Comune di Roma, Sezione C, Foglio 673, Particella 811, frutteto classe 1, 

superficie di 5.000 mq. 

La precedente stima, redatta nel gennaio 2018, quantificava il più probabile valore di 

mercato in € 29.500,00, sulla base dei dati di mercato disponibili all’epoca e con 

riferimento al valore agricolo medio (VAM) rilevato dall’Agenzia del Territorio e da 

pubblicazioni specialistiche. 

Tenuto conto dell’evoluzione del mercato immobiliare nell’area romana, delle nuove 

rilevazioni dei valori agricoli pubblicati da fonti ufficiali (Agenzia delle Entrate – 

Osservatorio del Mercato Immobiliare) e delle attuali condizioni generali di mercato, 

si è proceduto a un aggiornamento per rivalutazione monetaria e verifica 

comparativa di mercato 2025, mantenendo fermo il metodo di stima sintetico-

comparativo già adottato. 



Pertanto, il più probabile valore di mercato attualizzato al mese di giugno 2025 del 

compendio in oggetto viene stimato in € 35.000,00 (trentacinquemila/00). 

 

Tabella 1 – Fonti consultate per l’aggiornamento della stima al 2025 

N. Fonte / 

Ente 

Documento o 

pubblicazione 

Rilevanza per 

la stima 

Anno di 

riferimento 

1 Agenzia 

delle 

Entrate 

– OMI 

Quotazioni 

terreni agricoli 

– zona “Agro 

Romano Est” 

Valore medio 

€/ha per 

terreni 

agricoli 

extraurbani 

2024 

2 ISTAT Indice FOI 

(Famiglie 

Operai e 

Impiegati) 

Rivalutazione 

monetaria 

dal 2018 al 

2025 

2025 

(stima) 

3 Regione 

Lazio – 

Urbanis

tica 

PRG Roma 

Capitale – 

Tavole 

aggiornate 

Conferma 

destinazione 

agricola e 

vincoli 

2023 

4 Exeo 

Edizioni 

Osservatorio 

Valori Agricoli 

– Roma e 

Provincia 

Range di 

mercato 

aggiornato 

per fondi 

agricoli 

2024 

5 Banche 

dati 

professi

onali 

Tecnoborsa, 

Cerved, ecc. 

Andamento 

prezzi per 

fondi agricoli 

in zona Est 

Roma 

2024–2025 

Commento alle fonti utilizzate per l’aggiornamento della stima al 2025 

1. Agenzia delle Entrate – Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI): 

Consultati i dati aggiornati al secondo semestre 2024 per la zona “Agro 

Romano Est”, in cui rientra il fondo oggetto di stima. I valori offrono un 

parametro utile e affidabile in €/ha. 

2. 2. ISTAT – Indice FOI: Utilizzato per calcolare la rivalutazione monetaria del 

valore stimato nel 2018. Applicato un coefficiente cumulato di circa +18,6% 

fino a giugno 2025. 



3. PRG Roma Capitale – Tavole urbanistiche: Confermata l’invarianza della 

destinazione agricola del fondo e la presenza di vincoli ambientali e paesaggistici. 

4. Exeo Edizioni – Osservatorio dei Valori Agricoli: Fornisce stime aggiornate per 

analoghi fondi agricoli nella provincia di Roma, pubblicate nel 2024. 

5. Banche dati immobiliari (Tecnoborsa, Cerved): Confermano la lieve crescita dei 

valori dei terreni agricoli nell’area est di Roma (zona Prenestina/Polense). 

Conclusioni aggiornate 

Alla luce dei dati esaminati, delle fonti consultate e delle valutazioni svolte con il medesimo 

criterio sintetico-comparativo utilizzato nella perizia originaria, si ritiene che il più 

probabile valore di mercato attualizzato al mese di giugno 2025 del terreno sito in 

Roma, Via Villetta Barrea snc, distinto al Catasto Terreni del Comune di Roma – 

Sezione C, Foglio 673, Particella 811 – sia pari a: € 35.000,00 (trentacinquemila/00). 

In assenza di comunicazioni della curatela, si ritiene invariato il quadro urbanistico e 

catastale del fondo, la cui natura agricola e vincolata non consente sviluppi edificatori 

nel breve termine. 

* * * 

La presente stima, pur redatta con la massima diligenza professionale, si basa su fonti 

di mercato, dati pubblici e parametri tecnici aggiornati alla data del presente 

elaborato. Tuttavia, si evidenzia che ogni valutazione immobiliare comporta un 

margine fisiologico di approssimazione, legato alla variabilità dei valori di mercato e 

alla natura intrinsecamente estimativa del procedimento. Pertanto, il valore indicato 

deve intendersi come il più probabile valore di mercato alla data della perizia, e non 

come valore assoluto o garantito. 

Il sottoscritto perito estimatore resta a disposizione per eventuali approfondimenti 

tecnici o chiarimenti richiesti dalla Curatela o dall’Autorità Giudiziaria. 

Roma, 22/11/2025 

Il Perito Estimatore 

Geom. Dott. Giovanni Varzi 


