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Tribunale di Rovigo 
PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE DEL PATRIMONIO   

promossa da:  
 

N° Gen. Rep. 11/2025 TR. RO    
 

Giudice Della Procedura:    
Liquidatore Giudiziario:   

 

 
                  
 

 
 

IMMOBILE in ARSIE’  
 

 
 
 
 

Tecnico incaricato: Geom. Fabio Penna 
Codice fiscale:  

Partita IVA:   
Studio in:  
Telefono:  

Email:       
Pec:   
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IMMOBILE in ARSIE’ (BL) 
 

 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA PRESENTE RELAZIONE: 

 Identificativo corpo:   

 Abitazione di tipo civile [A2] sita in ARSIE’ (BL) CAP: 32030, via Novegno 

Note:  Porzione immobiliare a schiera di civile abitazione con corte comune 

       Identificato al Catasto Fabbricati: 
 

Intestazione:  
1  (1) Proprieta' 1/6 in regime di separazione dei beni 
2  (1) Proprieta' 1/2 

3  (1) Proprieta' 1/3 
 

-Comune Censuario di ARSIE' (Codice:A443)  
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA 
Sezione 

Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie           Catastale Rendita 

1         38        417           5                                      A/4           3         4,5 vani      Totale: 94 m²     Euro 134,80 

                                                                                                                                                               Totale:esluse 

                                                                                                                                                               Aree scoperte:                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                      89 m² 
Indirizzo   VIA NOVEGNO   Piano T - 1 - 2 
 

E' compresa la pertinente comproprietà su parti comuni per legge o destinazione, in particolare  

sulle aree coperte e scoperte e su quanto evidenziato in elaborati  planimetrici agli atti del catasto, 

con particolare riferimento all'area coperta e scoperta del fabbricato. 

Catasto Terreni 

-Terreno di sedime del fabbricato Censito al Catasto Terreni del Censuario di Arsiè 

- Fg. 38 Particella 417 - ENTE URBANO  di mq 12 40  
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Elaborato Planimetrico Fabbricato 

 

 
 

 
 

PLANIMETRIA CATASTALE sub 5 
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  -Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale alle planimetrie presenti all’UTE 
 
 SI DICHIARA CHE L’IMMOBILE NON E’ DIVISIBILE   
   
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Abitazione di civile abitazione con accessori e corte comune 

 
 
Caratteristiche zona: lontana dal centro cittadino 
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi insufficienti. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: miste 
Importanti centri limitrofi: Non specificato 
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 
Attrazioni storiche: Non specificato 
Principali collegamenti pubblici: Non specificato 
 

3. STATO DI POSSESSO:      LIBERO 

  
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 
 
 

 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
    1. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/09/2025 - Registro Particolare 9384 Registro Gene-
rale 11319 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ROVIGO Repertorio 29/2025 del 
19/05/2025 ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CON-
TROLLATA  .   Immobili siti in ARSIE'(BL)  
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4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:  

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

   Non rilevato. 
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna.   
 

 
 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni:  NON Rilevate 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti:  NON Rilevati 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni:  Non rilevate 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuna.   
 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore alla  procedura 
risulta completa . 
 

 4.3 Misure Penali  :    Nessuna 

   

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 
 

Spese di gestione condominiale: 
 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna 
Millesimi di proprietà: Non rilevato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

 
Titolare/Proprietario:   
1  (1) Proprieta' 1/6 in regime di separa-

zione dei beni 

2  (1) Proprieta' 1/2 

3  (1) Proprieta' 1/3 
 

7. PRATICHE EDILIZIE: 

 La costruzione del fabbricato di Arsiè in oggetto è iniziata in data anteriore all'1 Settembre 1967. 
Per variazioni non autorizzate all'immobile di Arsiè è stata presentata domanda di condono edilizio 
prot. 3065/86 alla quale è seguita la concessione a sanatoria n.140-1986 prot.n.9091 in data 9 ottobre 
2002 e la relativa abitabilità in data 9 ottobre 2002. 

 

 
7.1 Conformità edilizia: 

 Abitazione di tipo civile :   conforme 
 

7.2 Conformità urbanistica: 
 Abitazione di tipo civile :    conforme 
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Descrizione: Porzione di Abitazione di tipo civile con accessori e terreno di pertinenza 
 

 

Porzione  di Abitazione di civile abitazione unifamiliare con accessori e pertinenze 
 

  
 

 

  

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 
La porzione immobiliare in esame si trova lontano dal centro cittadino , posizione dominante il paese sul 
crinale a ovest del monte  “Col della Spina”,  località Colombera sulla via Novegno .   Si sviluppa su n. 3 piani 
complessivi:  
1) piano terreno: è presente un ingresso con scala, un soggiorno con angolo cottura ,  un portico  e un pic-
colo locale di sgombero;  
2) primo piano: vi si trovano n. 2 camere e un bagno ; 
3) piano soffitta con due locali . 
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L'altezza dei locali varia dai ml. 2,20 al p.t. , mt. 2,10 p.1 e mt 1,20 soffitta .  
Il complesso è stato realizzato con sistema edilizio tradizionale con struttura portante in muratura, solai in 
legno e paramenti in laterizi forati. Il tetto è a padiglione ed è completato da tegole curve in cotto, con ca-
nali di gronda e pluviali in lamiera. Le finestre sono in legno verniciato colore naturale con spalle e davanzali 
in cemento liscio, dotate di balconi alla veneta in legno colore naturale . Le facciate sono rifinite in intonaco 
a civile colorate . Le finiture interne , nella maggior parte, sono di tipo economico: pavimenti parte in legno 
e parte in ceramica per i locali al p.t. e di servizio , in legno nei locali agli altri piani ;  pareti sono intonacate 
“a civile”e tinteggiate, soffitti in legno con travi a vista. Il sistema di riscaldamento è con “caminetto” e stu-
fa,  produzione dell'acqua calda è di tipo autonomo elettrico.  
Il fabbricato è da un lato con un giardino comune a ovest prospetta sul crinale stradale .  La facciata 
dell’edificio presenta finiture di livello molto basso, ed in cattivo stato di manutenzione.  L’ingresso al fab-
bricato è priva di ausili per l’accesso dei disabili . 
 
Durante il sopralluogo, le condizioni del fabbricato sono apparse molto trascurate. L’intonaco sulla fac-
ciata del fabbricato e il manto di copertura risulta in alcune parti deteriorato. L’area esterna risulta piena 
di arbusti ed erba alta che ne ostacolano l’accesso . 
 

1. Quota e tipologia del diritto 
 
½    di proprietà di   
 
 

Comproprietari:    
1  (1) Proprieta' 1/6 in regime di separazione dei beni 

2  (1) Proprieta' 1/3 
 
Superficie complessiva di circa mq 80,00 
E' posto al piano: terra e primo e soffitta 
L'edificio è stato costruito prima del 1967 
ha un'altezza utile interna di circa PT m. 2,20  P1 m. 2,10 soffitta h media m. 1,20 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 
 

Stato di manutenzione generale:   
scarso 
 

Condizioni generali dell'immobile:  
-Stato di manutenzione scarso  
-Finiture a civile  e impianti datati 
 
Impianti:     
Impianti (conformità e certificazioni) ante 1967 
 
Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma Ante 1967 
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Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Impianto a norma (caminetto e stufa) Ante 1967 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatizza-

zione 
NO 

 

 
 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

ABITAZIONE con ac-
cessori e pertinenze 

sup lorda  80,00 1,00 80,00 

 

 
 
 
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

          Criteri di Stima    

  Per quanto attiene il suo valore in una libera contrattazione, il sottoscritto riassume qui di seguito il valore 
al quale è pervenuto con metodo sintetico per comparazione .   
Da informazioni assunte in loco e rilevato che il mercato di immobili dalle caratteristiche simili risulta quai 
“fermo”, mi sono limitato a prendere riferimenti su immobili proposti in vendita , ricadenti nello stesso 
segmento di mercato in zona e limitrofe, ho ricavato, basandomi sulle rilevazioni dei dati economici dispo-
nibili, applicando il metodo MCA (metodo di confronto di mercato),  un valore immobiliare che posso indi-
care come il più probabile dell'immobile in oggetto liberamente venduto in un mercato reale, nel quale il 
compratore e il venditore sono informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse senza indebite co-
strizioni, e l'immobile è stato esposto per negoziazione per un normale periodo .    
Nell'indicazione del più probabile valore a base d'asta si è tenuto presente dello stato attuale dell'immobile 
in oggetto, delle sue caratteristiche estrinseche ed intrinseche, vincoli, pesi, gravami e inefficienze sullo 
stesso . 
 
 
Fonti di informazione 

  Immobili dello stesso segmento di mercato proposti in vendita in ARSIE’. 
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Per quanto sopra descritto si riporta la scheda di calcolo con immobili oggetto di proposta di 
vendita dello stesso segmento di mercato, nelle immediate vicinanze, rilevati per il confronto 
alla data odierna 

Comparabile A  
Rustico P.T -1° e soffitta  di  6 locali abitazione con accessori e pertinenze di circa mq 160 cal-
pestabili, commerciali 250   

 

Fabbricato di civile abitazione unifamiliare con ac-

cessori, pertinenze e corte in via Todescat 11 Arsiè 

Costruzione ante 1967 Da Ristrutturare 

Superficie commerciale mq 250 

Prezzo € 15.000,00 

 

 

Comparabile B  
Porzione di Abitazione PT - 1° 2° e soffitta  con accessori di mq 80 

 

Porzione di Fabbricato di civile abitazione plurifami-

liare con accessori , pertinenze in località Duri - Ar-

siè 

Costruzione ante 1967 Da Ristrutturare 

Superficie commerciale mq 80 

Prezzo €  29.000,00 

  

Comparabile C  
 Abitazione PT – 1°-2° e sottotetto con accessori di mq 170   

 

Fabbricato di civile abitazione accostato con acces-

sori in via Col Perer n.2 -  Località Mellame - Arsiè 

Costruzione ante 1967  Da Ristrutturare 

Superficie commerciale mq 223 

Prezzo €  50.000,00 
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Valutazione corpi: 
 

   

A. Porzione di Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Commerciale  Valore Complessivo 

 ABITAZIONE 94,00   

  Stima sintetica comparativa parametrica del corpo in c.t. €    35.000,00 

Valore corpo         €    35.000,00 

Valore complessivo intero         €    35.000,00 

Valore complessivo diritto e quota         €     17.500,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota ½  

A Porzione di Abitazione 
di tipo civile con ac-
cessori e pertinenze 
 

80,00 
 

€ 35.000,00 € 17.500,00 

 
 

 
 

8
.
4 

 Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e 
per assenza di garanzia per vizi come da disp. del Giudice  
( min.15% ) 

 
 

   € 14.875,00 
    
     
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: in 
c.t. 

 

€ 15.000,00 
   
 

 
 

         
 
 
                Data  03/12/2025                                                                             L'Esperto alla stima 

                                                                                             Geom. Fabio Penna 

                                                                                                                     
 
 
 
 
ALLEGATI : 

- Documentazione fotografica 
- Documentazione catastale 
- Documentazione urbanistica 
- Documentazione RR. II.   

 



Perizia immobiliare - Procedura di liquidazione del patrimonio - n. 11 / 2025 

Pag. 12 
Ver. 3.0 

 
ALLEGATO  1 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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ALLEGATO 2 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

ESTRATTO 
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ALLEGATO  4 

NOTE CONSERVATORIA RR.II. 
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