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0. SCHEDA RIASSUNTIVA 

  

 

• Scopo della valutazione: acquisizione  

• Epoca di riferimento della valutazione: novembre 2018 

• Data di ultimazione della valutazione: novembre 2018 

• Indirizzo: Loc Bostel, Castelletto di Rotzo (VI)  

• Descrizione: terreno in parte a bosco, in parte a prato 

• Consistenza: 4513 mq lordi totali 

• Proprietà: privata 

• Attuale uso: parte non utilizzato, parte prato sfalciato 

• Identificativi catastali:  

 

Comune Foglio Particella Superficie 

Rotzo 33 90 1034 

Rotzo 33 91 1662 

Rotzo 33 92 58 

Rotzo 33 93 65 

Rotzo 33 94 1694 

 

• Situazione locativa in essere: il bene non è locato 
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1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE  

 

L’Unione Montana Spettabile Reggenza dei Sette Comuni è proprietaria di alcuni terreni di natura 

agricola ubicati nel Comune di Rotzo (VI), frazione Castelletto, località Bostel, acquisiti con il fine di 

valorizzare l’Area Archeologica che sugli stessi si estende. 

Nell’ambito dei lavori di “Valorizzazione dell’Area Archeologica del Bostel”, attualmente in corso, è 

prevista l’acquisizione di un terreno al fine di completare il percorso pedonale di accesso ed ampliare la zona di 

scavo. Scopo della valutazione è quindi formulare il più attendibile valore di mercato di tale terreno, parte a 

bosco, parte a prato, allo scopo di acquisirlo al patrimonio dell’ente per valorizzarlo nell’ambito dell’Area 

Archeologica del Bostel. 

 

 

2. UBICAZIONE  

  

Il bene è ubicato in loc. Bostel, a sud dell’abitato di Castelletto di Rotzo (VI), ad una quota altimetrica di 

circa 850 m, all’interno dell’Area Archeologica del Bostel. E’ raggiungibile dal centro dall’abitato, prima 

percorrendo Via Bostel per circa 250 m, quindi prendendo a destra la stradina vicinale sterrata (divieto di transito 

ai mezzi motorizzati) che in circa 200 m conduce al terreno oggetto di stima. 

 

 
Figura 1: Estratto Ortofoto: il terreno interessato dalla stima si trova lungo la stradina che conduce da Castelletto (a nord) 

all’area archeologica del Bostel (a sud) 
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Figura 2 Sovrapposizione di Estratto Ortofoto ed estratto catastale 

  

3. DESCRIZIONE   

 

Trattasi di terreno agricolo costituito da 5 particelle, ubicato all’interno dell’Area Archeologica del Bostel, 

puntualmente individuata dagli strumenti urbanistici vigenti e sottoposta a vincolo paesaggistico, proprio in virtù 

dell’elevato interesse archeologico. 

Qui, già nel 1781, furono infatti ritrovate testimonianze di un grande villaggio di montagna risalente alla 

seconda età del ferro (V-I secolo a.C.), la cui importanza e consistenza è stata confermata dalle strutture e dai 

reperti archeologici rivenuti nel corso degli scavi condotti dall’Università di Padova negli ultimi decenni. 

Nei dintorni, al di fuori dell’area archeologica, si estende invece la cosiddetta “Campagna di Rotzo”, 

coltivata prevalentemente a patate (Patata di Rotzo).  

Nel terreno in oggetto è prevista la realizzazione di un tratto di completamento del nuovo percorso di 

accesso pedonale all’Area Archeologica, nell’ambito del lavoro pubblico denominato “Valorizzazione dell’Area 

archeologica del Bostel”. 
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Sulle particelle n. 90 e 91, raggiungibili attraverso stradina vicinale sterrata in precarie condizioni di 

manutenzione, è collocata la scarpata che delimita verso nord la collina del Bostel. Tale area presenta una 

giacitura notevolmente inclinata ed esposizione prevalentemente a nord. 

Dal punto di vista vegetazionale, essendo incolta da molti anni, detta area è interamente ricoperta di bosco 

misto e arbusti, mentre il suolo è caratterizzato da una notevole presenza di sfasciumi e detriti. 

 

Le particelle n. 92 e 93, essendo anch’esse incolte da molto tempo, sono ricoperte da arbusti e bosco 

misto. Sono state utilizzate nel corso degli anni quale sito di accumulo delle pietre e dei ciottoli tolti dai terreni 

agricoli delle vicinanze, che pertanto qui si rinvengono abbondanti (pratica agraria diffusa in tutta la zona). 

 

La particella 94, avente forma approssimativamente trapezoidale, si presenta invece coltivata a prato, 

regolarmente sfalciato, con arbusti e rovi lungo i confini. Il terreno, che presenta una discreta inclinazione, è 

esposto a sud-ovest e raggiunge la massima quota altimetrica nell’estremità nord est, in corrispondenza del punto 

più elevato della collina del Bostel.  

Proprio in quest’area, quando nel 1912 fu condotta la prima campagna di scavi archeologici decisi da 

Giovanni Pellegrini, della Reale soprintendenza ai musei e scavi archeologici del Veneto, fu ritrovata la 

cosiddetta "sala del trono", un ambiente di 8 x 4 metri circa, identificato come il luogo del seggio dell'autorità 

politico-religiosa del villaggio. 

Tale particella è raggiungibile con piccoli mezzi agricoli attraverso la particella n. 398, che si trova a sud 

dello stesso, di altra proprietà privata. 

 

 

4. PROPRIETÀ  

 

La proprietà è così individuata: 

• Dal Pozzo Giovanni, nato a Rotzo (VI) il 19/08/1953, residente a Rotzo (VI), Via Capovilla n. 28, 

cittadino italiano, CF DLPGNN53M19H594Y – proprietà al 50 %  

• Martello Grazia, nata ad Asiago (VI) il 18/09/1958, residente a Rotzo (VI), Via Capovilla n. 28, 

cittadina italiana, CF MRTGRZ58P58A465I – proprietà al 50 % 

 

 

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 

Il PRG del Comune di Rotzo, vigente, è stato approvato con DGR 289 del 10/02/2009 e successive DGR 

3314 del 03/11/2009 e DGR 2551 del 02/11/2010 per modifiche d’ufficio. 

Tale strumento urbanistico classifica il terreno in oggetto come terreno agricolo, sottoposto a vincolo ex 

legge 431/85 – zone di interesse archeologico.  

Il terreno si trova inoltre all’interno dell’ “Area di interesse archeologico ed ambientale del Bostel”, con 

tutti i vincoli conseguenti, tra cui il divieto di realizzare nuove edificazioni 

 

Successivamente è stato adottato, con Delibera di Consiglio del Comune di Rotzo n. 60 del 20/12/2012, il 

PAT, che classifica il terreno in oggetto come agricolo, sottoposto a vincolo paesaggistico D l.gs. 42/2004 – 

zone di interesse archeologico. 
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Parte del terreno oggetto di stima, ovvero le particelle n. 90-91-92-93, sono inoltre soggette a vincolo 

paesaggistico D. Lgs. 42/2004 – Aree boscate. 

 

6. DATI CATASTALI  

 

Il complesso risulta così accatastato al C.T. del Comune di Rotzo (VI) 

 

Comune Foglio Particella Superficie Classe

Rotzo 33 90 1034 SEMINATIVO

Rotzo 33 91 1662 PRATO

Rotzo 33 92 58 SEMINATIVO

Rotzo 33 93 65 INCOLTO STERILE

Rotzo 33 94 1694 INCOLTO PRODUTTIVO  
 

 

7. VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE  

 

La scarsità di compravendite di terreno agricolo in zona non consente l’utilizzo del metodo comparativo 

diretto, che si basa sulla comparazione diretta del bene oggetto di stima con beni ad esso similari, compravenduti 

nel recente passato, nel medesimo mercato immobiliare ed in regime di libero mercato. 

Considerata l’attuale destinazione del PRG in zona agricola E2, si è pertanto determinato il valore del 

terreno moltiplicando la superficie delle singole particelle per il V.A.M. (Valore Agricolo Medio) Euro/Ha della 

Provincia di Vicenza - Regione Agraria n. 1 - Anno 2018 (ALLEGATO 4). 

In ciascuna provincia, i valori agricoli medi sono infatti determinati ogni anno, entro il 31 gennaio, dalla 

Commissione Provinciale Espropri nell'ambito delle singole regioni agrarie, con riferimento ai valori dei terreni 

considerati liberi da vincoli di contratti agrari, secondo i tipi di coltura effettivamente praticati, e rilevati 

nell'anno solare precedente. I valori, espressi in euro per ettaro, vengono pubblicati sui Bollettini Ufficiali 

Regionali (BUR). 

 

Il calcolo del valore delle singole particelle è riportato nella tabella che segue, nella quale sono indicati i 

tipi di coltura effettivamente praticati, desunti da recenti sopralluoghi. Nel calcolo si è tenuto conto della 

riduzione del 20 % prevista per le zone montane dalla Commissione. 

 

 

PARTICELLA
SUPERFICIE

(mq)

QUALITA' 

CLASSE 

EFFETTIVA

VALORE

€/mq

VALORE ZONE 

MONTANE € /mq

VALORE

€

90 1034 BOSCO CEDUO 1,31€    1,05€                      1.083,63€  

91 1662 BOSCO CEDUO 1,31€    1,05€                      1.741,78€  

92 58 BOSCO CEDUO 1,31€    1,05€                      60,78€        

93 65 BOSCO CEDUO 1,31€    1,05€                      68,12€        

94 1694 PRATO 5,16€    4,13€                      6.992,83€  

TOTALE 4513 9.947,14€   
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ALLEGATO 1 : DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

 
Foto 1: Ortofoto con ubicazione dei coni visuali 
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ALLEGATO 2 : COPIA PRG - PAT 

 

TAV. 13.3.1. ZONE SIGNIFICATIVE - CASTELLETTO 
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ESTRATTO NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PRG 
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ESTRATTO NORME TECNICHE PAT 
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ALLEGATO 3: VISURE CATASTALI ED ESTRATTO DI MAPPA 
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ALLEGATO 4 : V.A.M. PROVINCIA DI VICENZA 
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