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Beni in Porto Viro (Rovigo)   Localit à/ f razione Donada 

Terreno Loc. Cà Cappello 

 

Terreno Cà Cappello 

 
1. I DENTI FI CAZI ONE DEI  BENI  I MMOBI LI  OGGETTO DELLA VENDI TA:  

QUOTA DI  PI ENA PROPRI ETA’ DI  1/ 1 di appezzamento di terreno in 
 Loc. Cà Cappello 

Piena proprietà di terreno già produttivo portuale di totali 15.109 mq. 

Terreno di forma regolare con accesso dalla strada comunale.  
 

 
Lot t o UNI CO - Terreno Ca' Cappello. Port o Viro (Rovigo)   Localit à/ f razione Donada 

Via Roma 

 

Identificato al catasto terreni: 

  Intestazione:  

 

-   -   Propr. per  1/ 1; 

 

Comune di Porto Viro sez. censuaria di Donada 

*   Sez. DO, foglio 10, mappale 12 qualità SEMINATIVO, classe 3 superficie catastale 4834 mq, 

    reddito agrario: € 21,22, reddito domenicale: € 36,02; 

 

*  Sez. DO, foglio 10, mappale 14  qualità INCOLT PROD, classe 3 superficie catastale 977 mq,  

    reddito agrario: € 0.25, reddito domenicale: € 0.60; 

 

*  Sez. DO, foglio 10, mappale 23  qualità SEMINATIVO, classe 3 superficie catastale 235 mq, 

   reddito agrario: € 1.03, reddito domenicale: € 1.75; 

 

*  Sez. DO, foglio 10, mappale 178 qualità SEMINATIVO, classe 3 superficie catastale 7712 mq,  

    reddito agrario: € 33.85, reddito domenicale: € 57,46. 

   Derivante da: Frazionamento del 18/01/2023 Prot. n. RO0003165; 

 

*  Sez. DO, foglio 10, mappale 181 qualità SEMINATIVO, classe 3 superficie catastale 160 mq,  



    reddito agrario: € 0,70, reddito domenicale: € 1,19. 

   Derivante da: Frazionamento del 18/01/2023 Prot. n. RO0003165; 

 

*  Sez. DO, foglio 10, mappale 183 qualità SEMINATIVO, classe 3 superficie catastale 1191 mq,  

    reddito agrario: € 5,23, reddito domenicale: € 8,87. 

Totale Generale:  

Tot ali I mmobili :  n.6   R.D.: euro 105,89   R.A. euro 62,28    Tot ale superf icie: 15.109 mq.-  

 

Nota: I  termini di confine lato ovest e lato sud dell’appezzamento come sopra individuato non sono 

identificati sul posto.  

La definizione dei confini di diritto sarà da effettuarsi in contradditorio con la proprietà confinante 

con picchettemento conformemente al Tipo di  Frazionamento del 18/01/2023 Prot. n. RO0003165;  

 

Coerenze dell ' int ero appezzament o: 

-  a nord strada arginale fiume Po di levante; 

-  a est strada comunale;  

- a sud ragioni propr mn. 119, 180;  

- a ovest ragioni propr. mn. 182,177,180.- 

 

 

 
 

ESTRATTO DI MAPPA CATASTO TERRENI 

C.ne di PORTO VIRO Sez. di Donada  Fg. 10 mn. 12,14,23,178,181,183; 

 

 

2.    DESCRI ZI ONE SOMMARI A:  
Appezzamento di terreno per una superficie complessiva di Ha 15.109 mq. in Loc. Cà Cappello. 
Caratteristiche zona: prevalentemente agricola  

Area urbanistica: agricola  a traffico locale con parcheggi sufficienti.  

La zona è sprovvista di servizi di urbanizzazione primaria. 

La zona è sprovvista di servizi di urbanizzazione secondaria. 

Caratteristiche zone limitrofe: Agricole 
 

3.    STATO DI  POSSESSO: 
 

TERRENO LIBERO  

 

 
4.    VI NCOLI  ED ONERI  GI URI DI CI :  



4.1 Vincoli ed oner i  giur idici che rest eranno a car ico dell 'acquirent e:  

 
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
 

 

 - trascrizione giudiziale attiva a favore di BANCA ADRI A CREDI TO COOPERATI VO DEL 

DELTA  sede Adr ia contro 

 derivante da ORDINANZA INTRODUTTIVA GIUDIZIO 

DI DIVISIONE EX ART.600 CPC del Tribunale di Rovigo del 12/10/2012 rep.1737 

iscritto/ trascritto a Chioggia in data 09/11/2012 ai nn. RG 5145 RP 3646 

 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: nessuna 
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: non conosciute 
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: non conosciute. 

 
4.2 Vincoli ed oner i  giur idici che saranno cancel lat i a cura e spese della procedura:  
      
4.2.1 Iscrizioni: 

 

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di FALLI MENTO 

  contro  derivante da decreto ingiuntivo a 

rogito Tribunale di Rovigo Sez Adria in data 20/03/2012 ai nn. 56 iscritto/ trascritto a Chioggia 

in data 29/ 05/ 2012 ai nn. RG 2365 RP 341 

Importo ipoteca: € 30.000,00 Importo capitale: € 12.500,00. 

 

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di BANCA DI  CREDI TO COOPERATI VO DEL POLESI NE 

SOC.COOP. ARL sede Rovigo contro  derivante da 

decreto ingiuntivo a rogito Tribunale di Rovigo in data 16/07/2012 ai nn. 42/73 

iscritto/ trascritto a Chioggia in data 03/ 08/ 2012 ai nn. RG 3590 RP 527 

Importo ipoteca: € 500.000. Importo capitale: € 500.000 

 

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di  contro 

 derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Rovigo del 07/06/2012 

rep.279/2012 iscritto/ trascritto a Chioggia in data 17/ 10/ 2012 ai nn. RG 4715 RP 668  

Importo ipoteca: € 17.486,10. Importo capitale: € 5.486,10 

 

- Ipoteca in ripetizione attiva a favore di BANCA DI  CREDI TO COOPERATI VO DEL 

POLESI NE SOC.COOP. A.R.L  contro derivante da 

ipoteca in ripetizione  del Tribunale di Rovigo del 16/07/2012 rep.4273/2012  

iscritto a Chioggia in data 16/ 07/ 2015 ai nn. RG 3288 RP 491  

Importo ipoteca: € 500.000,00 Importo capitale: € 500.000,00 

 

 
4.2.2 Pignoramenti: nessuno 
 
4.2.3 Altre trascrizioni:  
 

-  TRASCRI ZI ONE SENTENZA DI  FALLI MENTO a favore di MASSA DEI  CREDI TORI  

DEL FALLI MENTO 

contro 

derivante da sentenza di fallimento a rogito Tribunale di Rovigo in data 22/12/2016 ai nn. 

1455  t rascr it t o a Chioggia in dat a 09/ 02/ 2017 ai nn. RG 807 RP 556 

 

 

 
4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

 

 

5.    ALTRE I NFORMAZI ONI  PER L'ACQUI RENTE: 



Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non conosciute � 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Terreno agricolo �

 
6. ATTUALI  E PRECEDENTI  PROPRI ETARI : 

 
Tit olare/ Propr iet ar io:   

- - Propr. per 1/2; 

-  - Propr. per 1/2;  

dal 11/ 04/ 1974 al 20/ 01/ 2004  

In forza di atto di compravendita  a rogito Notaio Fabbri Ottaviano di Adria in data 11/04/1974 

ai nn. Rep. n. 18786 t rascr it t o a Chioggia in dat a 24/ 04/ 1974 ai nn. R.G. n. 1574 R.P. 

n. 1355  

 

Tit olare/ Propr iet ar io:   

-  - Propr. per 1/2; 

-  - Propr. per 1/2;  

dal 31/ 12/ 1975 al 20/ 01/ 2004 

 In forza di atto di compravendita  a rogito Notaio Stoppa Giorgio di Adria in data 31/12/1975 

ai nn. Rep. n. 34780 regist rat o Adr ia  in dat a 14/ 01/ 1976 ai nn. n. 97  

(Acquisto di parte di terreni) 

 

Tit olare/ Propr iet ar io:   

-  - Propr. per 1/6; 

-   -   Propr. per  1/ 6; 

-  – Propr. per 1/6; 

         -  – Propr. per 3/6; 

dal 20/ 01/ 2004 al  at t uale propr iet ar io   

In forza di Atto di donazione  a rogito Notaio LIDIO SCHIAVI di Adria in data 20/01/2004 ai 

nn. Rep. n. 95729 t rascr it t o a Chioggia  in dat a 24/ 01/ 2004 ai nn. R.G. n. 468 R.P. n. 

291 

 

Tit olare/ Propr iet ar io:   

-  - Propr. per 1/6; 

-   -   Propr. per  1/ 6; 

-  – Propr. per 1/6; 

         -  – Propr. per 3/6; 

dal 13/ 03/ 2015 all’at t ualit à 

In forza di decreto di ATTRIBUZIONE QUOTE PER DIVISIONE a rogito Notaio TRIBUNALE DI 

ROVIGO in data 13/03/2015 ai nn. Rep. n. 661/2015 t rascr it t o a Chioggia  in dat a 

27/ 04/ 2015 ai nn. R.G. n. 1886 R.P. n. 1357  

 
Tit olare/ Propr iet ar io:   

-  -   Propr. per  2/ 6; 

-   -   Propr. per  1/ 6 

 

-  – Propr. per 2/6; 

-  – Propr. per 1/6 ; 

In forza di Decreto di Trasferimento immobili  - TRIBUNALE DI  ROVIGO in data 23/09/2016 

Rep. n. 1496/2016 t rascr it t o a Chioggia  in dat a 02/ 05/ 2017 ai nn. R.G. n. 2402 R.P. 

n. 1698 

Not a: “SI PRECISA CHE IL PRESENTE DECRETO DI ATTRIBUZIONE QUOTA E' AD 

INTEGRA ZIONE DELLO STESSODECRETO REP 661/2015 PRESENTATO PRESSO 

QUESTO UFF ICO IN DATA 27/04/2015 RG1886 - RP 1357 INQUANTO ERA STATO 

OMESSO IL BENE DISTINTO A COMUNE DI PORTO VIRO - SEZ. DONADA  

� FOGLIO 10 MAPP. 1 66 DI ARE 69.23� 

 

Tit olare/ Propr iet ar io:   

-   -   Propr. per  1/ 1; 

TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 11/05/2023 - Registro Particolare 2019 Registro 

Generale 2661 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ROVIGO Repertorio 1431/2022 del 



09/11/2022 ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA PER DIVISIONE con cui 

 diviene proprietariomper la quota di piena proprietà di 1/1 

Nel quadro D si precisa: “ALLA SENTENZA DEL TRIBUNALE DI ROVIGO NUMERO 901/2022 
DEL 9.11.2022 E REPERTORIO N.1431/2022 DEL 9.11.2022, VIENE ALLEGATO L'ATTO DI 
IDENTI FICAZIONE CATASTALE PER ESECUZIONE DI  SENTENZA DIVISIONALE DEL NOTAIO 
PIETRO CASTELLANI DI ROVIGO REPERTORIO N. 82992 E ROGITO N. 22275 DEL 14.4.2023.” 

 

 

7.    PRATI CHE EDI LI ZI E: 
 

Appezzamento di terreno sul quale non insistono costruzioni. 

 
Conformit à urbanist ica:  
 

Estratto CDU (in allegato) 

 
 

 



 
 



 

 
 

 

 
 

 

 



 

Descrizione terreno già produttivo portuale di cui al punto 

 -  Ter reno Ca' Cappello 

 
L'accorpamento di terreno in oggetto, costituito da più particelle ed avente una superficie 

complessiva di catastali mq. 15.109, si sviluppa a est della Strada Statale Romea dalla quale 

dista circa 1 Km.  

Posto a sud del Po di Levante,  fronteggia in Parte la strada comunale per Cà Cappello. 

Trattasi di un terreno tipicamente agricolo, senza sovrastanti fabbricati, ed è costituito da un 

unico accorpamento accessibile dalla strada provinciale per Porto Levante. 

I l terreno ha giacitura pianeggiante, delimitato perimetralmente a nord dalla strada argine 

destro del fiume Po di levante. A est strada comunale. I  termini di confine lato ovest e lato 

sud dell’appezzamento come sopra individuato non sono identificati sul posto. 

Lo sviluppo planimetrico da ritenersi uniforme con superficie ben sfruttabile per gli scopi 

agricoli per la ridotta presenza di tare, irrigabilità assicurata dallo scolo consorziale . 

Nell'insieme il terreno è adatto per colture cerealicole senza impianti fissi. 

 
 Superficie complessiva di catastali  mq 15.109.-  
 

Dest inazione urbanist ica: 
Nel piano generale vigente: è identificato nella zona Zona D3B - Aree per servizi e attrezzature 

in ambito portuale. 
 
Norme tecniche ed indici: Vedasi Certificato di Destinazione Urbanistica Prot_Par 0020068 del 

06-10-2023 - Allegato 086 CDU rilasciato dal comune di Porto Viro in allegato. 
 

 
Conformit à  cat ast ale: 
- Non si sono state riscontrate irregolarità. 

L'area risulta correttamente censita. 

 

 
Destinazione Parametro Superficie catastale Coefficiente Superficie 

equivalente 
Terreno  sup catastale 15.109 1,00 15.109 
     

 

 

 

 

15.109  

 

15.109 

8.    VALUTAZI ONE COMPLESSI VA DEL LOTTO:  
8.1 Cr it er io di st ima:  
 

Data la peculiarità dell’immobile in oggetto, molto particolare per tipologia ed ubicazione, 

risulta difficile stabilire il più probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto con criteri 

rigorosi ed attendibili, quali quelli suggeriti dal International Valuation Standards (I .V.S.).  Non 

è possibile infatti condurre alcuna comparazione, non essendo conosciuti casi di 

compravendite recenti di terreni comparabili (portuali), né si possono applicare i valori usuali 

riferiti in genere ai terreni produttivi (destinazione attualmente decaduta), in quanto differenti 

per tipologia, utilizzo e posizione. D’altro canto, appare eccessivamente limitante la 

comparazione con terreni agricoli.  

Nel caso specifico quindi il valore è stato determinato applicando la valutazione media 

ottenuta da molteplici interrogazioni ad agenzie, mediatori ed operatori del mercato 

immobiliare produttivo della zona, nonché da alcuni operatori istituzionali, tenendo conto delle 

specifiche peculiarità del lotto in oggetto.  

Da informazioni e valutazioni raccolte emerge che gli interventi strutturali ed infrastrutturali 

previsti per incentivare e sostenere la portualità nell’area polesana hanno dovuto rallentare 

decisamente in quanto il sistema del trasporto via acqua risente moltissimo dei costi e dei 

tempi dovuti alla frammentazione del trasporto: le merci che arrivano via nave devono essere 

poi trasferite via treno o più frequentemente via gomma, per cui, da una parte il trasporto via 

acqua in I talia non ha mai avuto lo sviluppo sperato, dall’altra risultano favorite le aree 



destinate a intermodalità (interporti) che contemplino sia i porti fluviali che gli scali merci 

ferroviari che i piazzali per la movimentazione via gomma.  

Nel caso specifico i terreni in oggetto risultano situati a breve distanza dai porti di Venezia-

Marghera a nord, e Ravenna a sud, ben più attrezzati e forniti. L’ipotesi interportuale con le 

multimodalità prevista a Padova – zona ind.le non ha avuto lo sviluppo sperato, analogamente 

a quanto sta verificandosi per l’interporto di Rovigo, con moltissime aree non ancora 

sviluppate ed utilizzate. Le previsioni strategiche attuali del territorio tendono pertanto a 

privilegiare il completamento di tale area, già dotata di servizi e infrastrutture, prima di 

incentivare nuove aree come quella in cui sono posti i terreni in oggetto, tant’è che di tutte le 

aree produttive previste nel PRG Com.le dal 2004 solo pochissimi lotti sono stati 

effettivamente sfruttati, mentre la maggior parte dei terreni produttivi ad oggi sono ancora 

utilizzati quali agricoli o incolti. 

La movimentazione delle merci via nave in genere risulta privilegiata nel caso di merci 

ingombranti ma di scarso valore, quali gli inerti. Lo sbocco a mare del fiume navigabile (Po di 

Levante) è continuamente soggetto a deposito di sabbia, con fenomeni di insabbiamento che 

crea problemi alla navigazione. L’utilizzo dei terreni quali logistica o deposito merci appare 

svantaggiato dalla presenza di altri terreni disponibili allo scopo posti in S.S. Romea, quindi 

molto più consoni allo scopo, a breve distanza dal sito in oggetto.   

I l valore dell'immobile  stato quindi stimato individuando il parametro a metro quadrato da 

considerare nella valutazione, determinato tramite indagini di mercato sia da valutazioni 

emerse da parte di operatori del settore, che dai dati delle compravendite o dei valori offerti in 

altre realtà  produttive (tipo interporto di Rovigo o S.S. Romea), sia a seguito di ricerche 

effettuate con riferimento alle aste giudiziarie del Tribunale di Rovigo e delle compravendite 

proposte sui principali siti internet. 

In merito al più probabile prezzo unitario adottato, si è fatto riferimento a quello medio 

derivante dalle statistiche immobiliari summenzionate, che portano il valore unitario medio per 

terreni produttivi in lottizzazioni urbanizzate ed operanti in zone di maggior pregio, a valori 

che variano dai 35 ai 45 euro/mq, cui sono da detrarre i costi per le opere di urbanizzazione, 

solitamente stimati attorno ai 20-25 euro/mq . Nel caso specifico, come previsto nel CDU, data 

la dimensione e la posizione dei lotto in oggetto si ritiene che lo stesso potrà  essere 

valorizzato e sfruttato partecipando ad interventi di urbanizzazione concordati e condivisi con 

quelli da realizzare sui lotti limitrofi, anche al fine di ottimizzare l’intervento sia dal punto di 

vista funzionale, che  economico. Qualunque intervento (sia di urbanizzazione che di 

edificazione) deve essere preceduto da formalità amministrative quali stipula di convenzione, 

formalizzazione di P.I .  In particolare le NTA prevedono che l’utilizzazione dell’area deve 

avvenire mediante la formazione di un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica, così come 

previsto dall’art. 12 della L.R. 27 giugno 1985, n. 61. Data la specificità  della infrastrutture e 

dei manufatti necessitanti al suo funzionamento nonchè la natura pubblica dell’intervento, le 

norme relative agli indici e parametri urbanistici (altezze dei fabbricati, rapporti di copertura, 

distanze e distacchi, ecc.) vengono demandati allo strumento attuativo come solo momento di 

possibile verifica dimensionale e localizzativa dei diversi elementi componenti la infrastruttura 

portuale.  

In virtù di tutto quanto sopra esposto, si ritiene che l’appetibilità  del presente lotto risulti 

comunque particolarmente scarsa. 

In virtù di quanto sopra, sulla base delle caratteristiche, della posizione, dell’accessibilità , 

della giacitura depressa, delle superfici dei terreni in oggetto, con caratteristiche mediamente 

inferiori rispetto alla media, si ritiene di applicare il seguente valore unitario di stima pari a €. 

8/mq.- 

 

La valut azione è par i  a € 8,00/ mq 

 

8.2 Font i di informazione:  
 

Catasto di Rovigo, Ufficio tecnico di Porto Viro, Agenzie immobiliari e/o osservatori del 

mercato immobiliare Operatori locali del settore, Esperienza personale 
 

8.3 Valut azione corpi:  

-  QUOTA DI  1/ 1  DI  

 
ID Immobile Superficie lorda Valore intero  Valore dir it t o  



medio ponderale quot a 1/ 1  

Terreno Ca' 
Cappello 

Terreno  Ha. 15.109 € 120.872 € 120.872 

 

 

Totale 

 

Ha. 15.109 
 

 €. 120.872  

8.4 Adeguament i e correzioni della st ima:  
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale 

e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la 

immediatezza della vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 18.130,80 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: � 102.741,20 

 
 
8.5 Prezzo base d'ast a del lot t o:  
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: � 102.741,20 
Valore immobile che si arrotonda a (€ trecentoventottomila/00):   � 103.000,00  

 
Rovigo, 17/10/2023. 

 

                                                                                   L'Esperto alla stima 

                                                                                Geom. Luigi Eraldo Ferrar i                                    

                                                                                     
 

 

Allegati integrativi: 

- Estratto di mappa catasto terreni;  

- Visura catastale aggiornata; 

- Doc. Fotografica; 

- Sentenza RGNR 2602.2018; 

- NOTA DI TRASCRIZIONE SENTENZA DIVISIONALE REP . 1431-2022; 

- Prot_Par 0020068 del 06-10-2023 - Allegato 086 CDU; 

 


