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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 1 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  appartamento a VILLA CORTESE Via Emilia 37 / Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 
120,15 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di porzione abitativa dislocata a piano primo, composta da ampio soggiorno con zona 
cottura, disimpegno notte, due camere da letto, due servizi igienici, terrazzo/balcone.  Di proprietà è l' 
intero vano scala, dipartente dal piano terra;  sussiste inoltre una superficie di sottotetto, 
materialmente inutilizzabile causa deficit di altezza, e raggiungibile a mezzo di botola verticale.  All' 
interno dello stesso non è risultato possibile accedervi. 

I finissaggi si raffigurano principalmente in pavimenti in piastrelle, porte interne tamburate, 
serramenti esterni in legno con vetro-camera e gelosie pure in legno, copertura tetto in tegole con 
orditura lignea.  Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra-primo-secondo, ha un'altezza interna 
di mt. 2.70.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 6 vani, 
rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: Via Emilia 37, piano: T-1-2, intestato a SADINI SRL 
sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (piano terra): altra 
proprietà mapp. 99, spazi comuni mapp. 421 sub. 45, altra U.I. mapp. 421 sub. 6, altra proprietà 
mapp. 99, (piano primo): Via Emilia, altra proprietà mapp. 101 e mapp. 421 sub. 36, prospetto 
su cortile comune mapp. 421 sub. 45 e altra U.I. mapp. 421 sub. 12, altra proprietà mapp. 99; 
(piano secondo): altra proprietà mapp. 99, prospetto su cortile comune mapp. 421 sub. 45 e 
altra U.I. mapp. 421 sub. 12, altra proprietà mapp. 99, prospetto su Via Emilia. 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369. 

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  
B  cantina a VILLA CORTESE Via Emilia 37 / Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 6,00 

mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di vano cantina al piano interrato, con portoncino in metallo, pavimento in cemento lisciato, 
pareti in blocchi di cls e soffitto in predalles. 

Si evidenzia che nel corso del sopralluogo lo scrivente non ha avuto modo di accedere all' interno 
del vano de quo in quanto l' occupante era sprovvisto delle chiavi;  in accordo con il curatore sarà 
quest' ultimo ad entrare in possesso delle stesse.   Per ulteriori dettagli si rimanda alla 
documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.40 
circa.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 35 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 4 mq, 
rendita 8,06 Euro, indirizzo catastale: Via Emilia 37, piano: S1, intestato a SADINI SRL sede in 
Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (vano cantina): altra UI 
mapp. 421 sub. 26, altra U.I. mapp. 421 sub. 34 e disimpegno comune mapp. 421 sub. 45, scala 
comune (B) mapp. 421 sub. 47, altra proprietà mapp. 99.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
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insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369. 

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  
C  box doppio a VILLA CORTESE Via Emilia 37 / Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 

38,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di box-auto catastalmente censito quale unica unità, ove - in loco invece - lo stesso risulta 
materialmente suddiviso in due porzioni.  Cio in quanto originariamente era identificato con due 
boxes separati di cui ai mapp. 421 sub. 28-29 e - successivamente - in forza di Pratica Edilizia n. 
70/2022 (CILA) è stata richiesta la fusione in unico garage con demolizione del divisorio murario (ad 
eccezione del pilastro intermedio).  Da quanto riferito dall' occupante la detta demolizione del 
divisorio non è poi stata ad oggi realizzata, pertanto in Comune sussiste la succitata pratica ancora 
attiva, in Catasto è già stata presentata scheda di avvenuta fusione, ma, appunto, il box risulta 
ancora diviso in due. 

I finissaggi si raffigurano in pavimento in cemento, porte carraie basculanti in lamiera (delle quali una 
danneggiata), pareti in blocchi di cls e soffitto in predalles.  Per ulteriori dettagli si rimanda alla 
documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.40 
circa.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 701 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 36 mq, 
rendita 79,95 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: S1, intestato a SADINI SRL 
sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (box-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 27, corsello comune mapp. 421 sub. 45, altra U.I. mapp.421 sub.30, altra 
proprietà mapp. 99.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da Rega Domenico senza alcun titolo. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 164,15 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 200.900,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 190.855,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 190.855,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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(per Sadini srl), l' appartamento, il vano cantina ed un box-auto sono risultati materialmente usati dal 
sig. Domenico Rega unitamente alla propria famiglia;  è cio' - pero' senza alcun contratto locativo.  L' 
occupante ha comunque dichiarato che entro pochi giorni avrebbe liberato l' immobile.  Di cio' se ne 
occuperà il curatore.    

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
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La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 
Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate  / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
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mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
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adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

CILA N. 70/2022, intestata a IMMOBILIARE SADINI SRL, per lavori di fusione di due boxes auto, 
presentata il 06/05/2022 con il n. 4313 di prot. di protocollo. 
La presente pratica edilizia, risulta - alla data odierna - ancora aperta ed attiva ( nel caso andrà 
completata); le opere previste di demolizione della parete interna divisoria pero' non sono state 
materialmente eseguite. Catastalmente, invece, le due porzioni sono già state unificate (mapp. 421 
sub. 701 (ex sub. 28-29)).  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: BASSA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: In relazione all' appartamento a P1 sono state riscontrate 
delle leggere diverse ubicazioni delle murature divisorie interne, che si ritiene non rientrino nelle 
normali tolleranze e pertanto debbano essere regolarizzate. In relazione poj al box-auto sub. 701, 
questi di fatto risulta in loco suddiviso in due porzioni, ove, invece, urbanisticamente è stata 
presentata pratica edilizia per la fusione degli originari sub. 28 e 29 in unica unità; interventi questi 
materialmente non posti in essere. Si ritiene pertanto che andrà annullata la detta pratica, 
mantenendo tale l' originaria (attuale ed effettiva) situazione. 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: pratica edilizia di sanatoria in merito all' appartamento e 
annullamento pratica edilizia in relazione al box-auto 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l presunta oblazione comunale: €.1.000,00 

. 
Si precisa che la cifra esposta è da ritenersi assolutamente indicativa e non certa, e riferita solo alla 
presunta oblazione comunale; solo in fase di effettiva predisposizione / presentazione della pratica di 
sanatoria, con confronti con gli uffici preposti sarà possibile verificare con esattezza fattibilità costi, 
oneri, adeguamenti, rimesse in pristino e quant' altro necessario. Dalla cifra sopra detta sono escluse 
le competenze tecniche e quant' altro ulteriormente indispensabile.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

CRITICITÀ: BASSA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: la planimetria catastale attualmente depositata all' Ufficio di 
Milano raffigura la fusione delle due unità box-auto (sub. 28 e 29) nel sub. 701, ove - invece - la 
muratura divisoria tra le due è tutt' ora esistente. 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: stesura / presentazione due schede NCEU raffiguranti le 
due unità a box-auto, oltre all' elaborato planimetrico 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l presunti diritti catastali Docfa: €.100,00 

. 
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La cifra indicata si riferisce unicamente ai presunti diritti catastali docfa, ad escluione delle 
competenze tecniche e di quant' altro necessario per i detti aggiornamenti.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA EMILIA 37 / VIA T.VECELLIO 8  

APPARTAMENTO  

DI CUI AL PUNTO A  

appartamento a VILLA CORTESE Via Emilia 37 / Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 
120,15 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di porzione abitativa dislocata a piano primo, composta da ampio soggiorno con zona 
cottura, disimpegno notte, due camere da letto, due servizi igienici, terrazzo/balcone.  Di proprietà è l' 
intero vano scala, dipartente dal piano terra;  sussiste inoltre una superficie di sottotetto, 
materialmente inutilizzabile causa deficit di altezza, e raggiungibile a mezzo di botola verticale.  All' 
interno dello stesso non è risultato possibile accedervi. 

I finissaggi si raffigurano principalmente in pavimenti in piastrelle, porte interne tamburate, 
serramenti esterni in legno con vetro-camera e gelosie pure in legno, copertura tetto in tegole con 
orditura lignea.  Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra-primo-secondo, ha un'altezza interna 
di mt. 2.70.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 6 vani, 
rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: Via Emilia 37, piano: T-1-2, intestato a SADINI SRL 
sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (piano terra): altra 
proprietà mapp. 99, spazi comuni mapp. 421 sub. 45, altra U.I. mapp. 421 sub. 6, altra proprietà 
mapp. 99, (piano primo): Via Emilia, altra proprietà mapp. 101 e mapp. 421 sub. 36, prospetto 
su cortile comune mapp. 421 sub. 45 e altra U.I. mapp. 421 sub. 12, altra proprietà mapp. 99; 
(piano secondo): altra proprietà mapp. 99, prospetto su cortile comune mapp. 421 sub. 45 e 
altra U.I. mapp. 421 sub. 12, altra proprietà mapp. 99, prospetto su Via Emilia. 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369. 

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  
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VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Si precisa che lo spazio di sottotetto non è stato materialmente valutato in quanto trattasi si spazio 
tecnico, con altezze assolutamente deficitarie. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

BENI IN VILLA CORTESE VIA EMILIA 37 / VIA T.VECELLIO 8  

CANTINA  

DI CUI AL PUNTO B  

cantina a VILLA CORTESE Via Emilia 37 / Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 6,00 mq 
per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di vano cantina al piano interrato, con portoncino in metallo, pavimento in cemento lisciato, 
pareti in blocchi di cls e soffitto in predalles. 

Si evidenzia che nel corso del sopralluogo lo scrivente non ha avuto modo di accedere all' interno 
del vano de quo in quanto l' occupante era sprovvisto delle chiavi;  in accordo con il curatore sarà 
quest' ultimo ad entrare in possesso delle stesse.   Per ulteriori dettagli si rimanda alla 
documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.40 
circa.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 35 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 4 mq, 
rendita 8,06 Euro, indirizzo catastale: Via Emilia 37, piano: S1, intestato a SADINI SRL sede in 
Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (vano cantina): altra UI 
mapp. 421 sub. 26, altra U.I. mapp. 421 sub. 34 e disimpegno comune mapp. 421 sub. 45, scala 
comune (B) mapp. 421 sub. 47, altra proprietà mapp. 99.  

descrizione consistenza indice commerciale 

appartamento + vano scala 

(PT-1)  
107,00 x 100 % = 107,00 

terrazzo   20,50 x 30 % = 6,15 

bagno di servizio all' ammezzato 

 
7,00 x 100 % = 7,00 

Totale: 134,50        120,15  

 

Valore a corpo: 175.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 175.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 175.000,00
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Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369. 

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

BENI IN VILLA CORTESE VIA EMILIA 37 / VIA T.VECELLIO 8  

BOX DOPPIO  

DI CUI AL PUNTO C  

box doppio a VILLA CORTESE Via Emilia 37 / Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 38,00 
mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di box-auto catastalmente censito quale unica unità, ove - in loco invece - lo stesso risulta 
materialmente suddiviso in due porzioni.  Cio in quanto originariamente era identificato con due 
boxes separati di cui ai mapp. 421 sub. 28-29 e - successivamente - in forza di Pratica Edilizia n. 
70/2022 (CILA) è stata richiesta la fusione in unico garage con demolizione del divisorio murario (ad 
eccezione del pilastro intermedio).  Da quanto riferito dall' occupante la detta demolizione del 
divisorio non è poi stata ad oggi realizzata, pertanto in Comune sussiste la succitata pratica ancora 
attiva, in Catasto è già stata presentata scheda di avvenuta fusione, ma, appunto, il box risulta 

   

  

descrizione consistenza indice commerciale 

vano cantina   6,00 x 100 % = 6,00 

Totale: 6,00        6,00  

 

Valore a corpo: 2.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 2.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.000,00
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ancora diviso in due. 

I finissaggi si raffigurano in pavimento in cemento, porte carraie basculanti in lamiera (delle quali una 
danneggiata), pareti in blocchi di cls e soffitto in predalles.  Per ulteriori dettagli si rimanda alla 
documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.40 
circa.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 701 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 36 mq, 
rendita 79,95 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: S1, intestato a SADINI SRL 
sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (box-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 27, corsello comune mapp. 421 sub. 45, altra U.I. mapp.421 sub.30, altra 
proprietà mapp. 99.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

   

  

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   38,00 x 100 % = 38,00 

Totale: 38,00        38,00  

 

Valore a corpo: 25.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 25.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 25.000,00
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a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

- Attestato di prestazione energetica 

  

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

A appartamento 120,15 0,00 175.000,00 175.000,00 

B cantina 6,00 0,00 2.000,00 2.000,00 

C box doppio 38,00 0,00 25.000,00 25.000,00 

        202.000,00 €  202.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 1.100,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 200.900,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 10.045,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 190.855,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 190.855,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 2 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  box singolo a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 19,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di box-auto capiente per una autovettura, dotato di porta basculante in lamiera, pavimento in 
cemento, pareti in blocchi di cls e soffitto in predalles. 

Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.40 
circa.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 18 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 17 mq, 
rendita 37,75 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: S1, intestato a SADINI SRL 
sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (box-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 19, altra proprietà mapp. 107, altra U.I. mapp. 421 sub. 17, corsello comune 
mapp. 421 sub. 45.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), all' interno del box-auto è risultata parcheggiata una autovettura;  il sig. Carissoli - 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 19,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 12.500,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 11.875,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 11.875,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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presente - ha riferito che il proprietario dell' auto avrebbe provveduto quanto prima alla rimozione 
della stessa.  Di cio' se ne occuperà il curatore. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
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Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  

sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 
Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
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rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
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avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

BOX SINGOLO  

DI CUI AL PUNTO A  

box singolo a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 19,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di box-auto capiente per una autovettura, dotato di porta basculante in lamiera, pavimento in 
cemento, pareti in blocchi di cls e soffitto in predalles. 

Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano interrato, ha un'altezza interna di mt. 2.40 
circa.Identificazione catastale: 

l foglio 6 particella 421 sub. 18 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 17 mq, 
rendita 37,75 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: S1, intestato a SADINI SRL 
sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (box-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 19, altra proprietà mapp. 107, altra U.I. mapp. 421 sub. 17, corsello comune 
mapp. 421 sub. 45.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 
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I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

   

  

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   19,00 x 100 % = 19,00 

Totale: 19,00        19,00  

 

Valore a corpo: 12.500,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 12.500,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 12.500,00
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- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A box singolo 19,00 0,00 12.500,00 12.500,00 

        12.500,00 €  12.500,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 12.500,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 625,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 11.875,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 11.875,00
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stato di fatto e di diritto in cui si trova: 
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 3 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 38 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): cortile 
comune mapp. 421 sub. 45, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 39, cortile 
comune mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 38 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): cortile 
comune mapp. 421 sub. 45, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 39, cortile 
comune mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

   

  

Liquidazione giudiziale N. 18/2023 

tecnico incaricato: GEOM. GIOVANNI PRAMMA 
Pagina 29 di 97 



CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 4 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 39 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 38, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 40, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 39 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 38, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 40, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 5 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 40 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 39, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 41, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 40 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 39, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 41, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 6 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 40, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 42, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 40, altra proprietà mapp. 125, altra U.I. mapp. 421 sub. 42, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 7 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 42 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 41, altra proprietà mapp. 125-150, altra U.I. mapp. 421 sub. 43, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 42 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 41, altra proprietà mapp. 125-150, altra U.I. mapp. 421 sub. 43, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 8 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 43 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 42, altra proprietà mapp. 150, altra U.I. mapp. 421 sub. 44, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 43 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 42, altra proprietà mapp. 150, altra U.I. mapp. 421 sub. 44, cortile comune 
mapp. 421 sub. 45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 9 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 44 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 43, altra proprietà mapp. 150-154, cortile comune per due lati mapp. 421 sub. 
45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 
(per Sadini srl), è stato riferito che alcuni condomini occupano, senza titolo, gli spazi a parcheggi. 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 13,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.850,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  
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sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
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a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
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PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA T.VECELLIO 8  

POSTO AUTO  

DI CUI AL PUNTO A  

posto auto a VILLA CORTESE Via T.Vecellio 8, della superficie commerciale di 13,00 mq per la quota 
di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di posto auto scoperto, in cortile, con pavimentazione in cemento, non identificato / privo di 
strisce a terra. 

L' accesso allo stesso avviene dal cancello carraio versio la Via Vecellio.    Per ulteriori dettagli si 
rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 44 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 13 mq, 

rendita 20,14 Euro, indirizzo catastale: Via T.Vecellio 8, piano: T, intestato a SADINI SRL sede 
in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base alla scheda NCEU ed all' elaborato planimetrico) (posto-auto): altra U.I. 
mapp. 421 sub. 43, altra proprietà mapp. 150-154, cortile comune per due lati mapp. 421 sub. 
45 
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

descrizione consistenza indice commerciale 

box-auto   13,00 x 100 % = 13,00 

Totale: 13,00        13,00  

 

Valore a corpo: 3.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.000,00
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- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A posto auto 13,00 0,00 3.000,00 3.000,00 

        3.000,00 €  3.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.000,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 150,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.850,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.850,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 10 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  porzione di balcone / ballatoio a VILLA CORTESE Via Emilia 37, della superficie commerciale di 
10,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di porzione di balcone / ballatoio a piano primo, che - di fatto - risulta correlato e 
pertinenziale alla limitrofa abitazione di cui al mapp. 101 (proprietà di terzi - estranea alla presente 
procedura). 

SI RITIENE QUINDI CHE TALE PORZIONE SIA DA ASSEGNARSI / VENDERSI SOLO ED 
UNICAMENTE ALL' INTESTATARIO DELL' UNITA' DI CUI AL MAPP. 101 (unità a piano 
primo). 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano primo.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 36 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: Via Emilia 

37, piano: 1, intestato a SADINI SRL sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base all' elaborato planimetrico) (porzione di balcone/ballatoio): altra U.I. mapp. 
421 sub. 7, altra proprietà mapp. 101, altra U.I. mapp. 421 sub. 1, prospetto su cortile mapp. 
421 sub. 45 e ancora altra U.I. mapp. 421 sub. 7.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 10,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 2.500,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.375,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.375,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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(per Sadini srl), è emerso che la pozione di ballatoio / balcone di che trattasi è materialmente 
occupata / annessa alla proprietà di cui al mapp. 101 (proprietà di terzi, estranea alla presente 
procedura)   

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
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Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  

sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 
Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
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presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 
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15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA EMILIA 37  

PORZIONE DI BALCONE / BALLATOIO  

DI CUI AL PUNTO A  

porzione di balcone / ballatoio a VILLA CORTESE Via Emilia 37, della superficie commerciale di 
10,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di porzione di balcone / ballatoio a piano primo, che - di fatto - risulta correlato e 
pertinenziale alla limitrofa abitazione di cui al mapp. 101 (proprietà di terzi - estranea alla presente 
procedura). 

SI RITIENE QUINDI CHE TALE PORZIONE SIA DA ASSEGNARSI / VENDERSI SOLO ED 
UNICAMENTE ALL' INTESTATARIO DELL' UNITA' DI CUI AL MAPP. 101 (unità a piano 
primo). 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano primo.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 36 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: Via Emilia 

37, piano: 1, intestato a SADINI SRL sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base all' elaborato planimetrico) (porzione di balcone/ballatoio): altra U.I. mapp. 
421 sub. 7, altra proprietà mapp. 101, altra U.I. mapp. 421 sub. 1, prospetto su cortile mapp. 
421 sub. 45 e ancora altra U.I. mapp. 421 sub. 7.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

   

  

descrizione consistenza indice commerciale 

porzione di ballatoio / balcone 

(misura grafica)  
10,00 x 100 % = 10,00 

Totale: 10,00        10,00  

 

Valore a corpo: 2.500,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 2.500,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.500,00
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Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 

porzione di 

balcone / 

ballatoio 

10,00 0,00 2.500,00 2.500,00 

        2.500,00 €  2.500,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 2.500,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 125,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.375,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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

€. 0,00
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l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.375,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 18/2023  

LOTTO 11 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  porzione di balcone / ballatoio a VILLA CORTESE Via Emilia 37, della superficie commerciale di 
10,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di porzione di balcone / ballatoio a piano primo, che - di fatto - risulta correlato e 
pertinenziale alla limitrofa abitazione di cui al mapp. 102 (proprietà di terzi - estranea alla presente 
procedura). 

SI RITIENE QUINDI CHE TALE PORZIONE SIA DA ASSEGNARSI / VENDERSI SOLO ED 
UNICAMENTE ALL' INTESTATARIO DELL' UNITA' DI CUI AL MAPP. 102  (unità a piano 
primo). 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano primo.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 36 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: Via Emilia 

37, piano: 1, intestato a SADINI SRL sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base all' elaborato planimetrico) (porzione di balcone/ballatoio): altra U.I. mapp. 
421 sub. 1, altra proprietà mapp. 102, altra U.I. mapp. 421 sub. 8, prospetto su cortile mapp. 
421 sub. 45.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

. 
Alla data del sopralluogo (30.05.2023, a seguito di incarico conferito allo scrivente i data 15.05.2023), 
effettuato unitamente al Curatore dr. Carlo Giovanni Fumagalli ed al sig. Sandro Battista Carissoli 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 10,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 2.500,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trova:

€. 2.375,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 2.375,00

Data della valutazione: 13/06/2023
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(per Sadini srl), è emerso che la pozione di ballatoio / balcone di che trattasi è materialmente 
occupata / annessa alla proprietà di cui al mapp. 101 (proprietà di terzi, estranea alla presente 
procedura).    

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Sarà incombenza del delegato alla vendita (notaio rogante e/o altro) verificare ulteriormente la 
completezza delle visure ipotecarie, delle relative note, delle provenienze, ecc.  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 08/02/2011 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 59882/25863 di 
repertorio, iscritta il 03/03/2011 a Milano 2 ai nn. 24278/5037, a favore di Banca di credito Cooperativo 
di Busto Garolfo e Buguggiate - Società Cooperativa, contro Sadini srl, derivante da concessione a 
garanzia di mutuo fondiario. 
Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00. 
Importo capitale: Euro 1.400.000,00. 
Durata ipoteca: anni 13. 
Tale ipoteca colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 
* mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * 
mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * 
mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 
181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussistono poi: * 
annotamento per restrizione di beni n. 152534/24245 del 03.12.2018, relativo ai mapp. 421 sub. 4-15; * 
annotamento per restrizione di beni n. 1192/301 del 07.01.2019, relativo al mapp. 421 sub. 20; * 
annotamento per restrizione di beni n. 38573/6468 del 28.03.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 2-17; * 
annotamento per restrizione di beni n. 94862/15309 del 18.07.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 5-21; * 
annotamento per restrizione di beni n. 156225/22314 del 16.12.2019, relativo ai mapp. 421 sub. 12-32-
24; * annotamento per restrizione di beni n. 4656/1123 del 16.01.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 6-33-
25; * annotamento per restrizione di beni n. 16088/3908 del 10.02.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 1-
34-19; * annotamento per restrizione di beni n. 65704/13019 del 29.06.2020, relativo ai mapp. 421 sub. 
9-31-27; * annotamento per restrizione di beni n. 142143/25591 del 10.12.2020, relativo ai mapp. 421 
sub. 11-26; * annotamento per restrizione di beni n. 75606/10853 del 27.05.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 8-30; * annotamento per restrizione di beni n. 113711/15557 del 28.07.2021, relativo ai mapp. 421 
sub. 10-22-16; * annotamento per restrizione di beni n. 180813/23786 del 20.12.2021, relativo ai mapp. 
421 sub. 3-23; * annotamento per restrizione di beni n. 43986/6085 del 01.04.2022, relativo ai mapp. 
421 sub. 13-14.  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 05/09/2022 a firma di Giudice di Pace di Legnano (MI) ai nn. 263 
di repertorio, iscritta il 04/11/2022 a Milano 2 ai nn. 155728/31665, a favore di Condominio Residenza 
La Corte, contro Sadini srl in liquidazione, derivante da decreto ingiuntivo. 
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Importo ipoteca: Euro 12.000,00. 
Importo capitale: Euro 4.765,61. 
Tale ipoteca colpisce il mapp. 421 sub. 7.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:  

sentenza di fallimento, stipulata il 13/03/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 18 di 
repertorio, trascritta il 01/06/2023 a Milano 2 ai nn. 75130/52411, a favore di Massa dei Creditori della 
liquidazione giudiziale della Sadini srl in liquidazione, contro Sadini srl in liquidazione  

pignoramento, stipulata il 21/02/2023 a firma di Ufficiale Giudiziario di Busto Arsizio (VA) ai nn. 911 
di repertorio, trascritta il 09/03/2023 a Milano 2 ai nn. 31856/21867, a favore di Banca di Credito 
Cooperativo di Busto Garolfo e Buguggiate Società Cooperativa, contro Sadini srl. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 700.890,20) colpisce i: * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 
4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * 
mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 
Ha=00.00.81 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * mapp. 179 
Ha=00.03.31 * mapp. 117 Ha=00.03.60. (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi 
originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
presente procedura).  

pignoramento, stipulata il 05/04/2023 a firma di Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn. 1895 di 
repertorio, trascritta il 02/05/2023 a Milano 2 ai nn. 58461/40710, a favore di Condominio Residenza La 
Corte, contro Sadini srl in liquidazione. 
Tale pignoramento (per la somma di Euro 6.784,71) colpisce il: * mapp. 421 sub. 7  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori avvertenze:  

Il compendio condominiale denominato "Condominio Residenza La Corte", all' interno del quale 
risultano insediate le porzioni oggetto della presente procedura, è amministrato dallo: 

"Amministrazioni Izzo" di Corso Magenta 84 - 20025 Legnano (MI) 

Tel. 0331-1520077       dino.izzo@amministrazionizzo.com 

Nel contempo si evidenzia che, al piano interrato, durante il sopralluogo effettuato, è emersa la 
"flessione" di una trave strutturale costituente soletta di copertura corsello boxes, che potrebbe 
costituire criticità importante.  Situazione questa già a conoscenza dei condomini e dell' 
amministratore e per il cui contesto si rimanda a quest' ultimo ed in particolare alla pec del 
22.10.2021, nella quale vengono evidenziate anche altre problematiche a livello condominiale. 

In merito allo stato contabile ed alla situazione condominiale si farà riferimento a quanto trasmesso 
dall' amministratore ed allegato alla presente perizia, ed in particolare si evidenzia quanto 
testualmente riferito da quest' ultimo in data 13.06.2023: 

".... Spese condominiali a carico delle seguenti U.I. e pertinenze intestate a Sadini: 

1) mapp. 421 sub.     7 (U.I. A/7): Euro 5.851,60 

2) mapp. 421 sub.   18 (box B/18). Euro 113,83 

3) mapp. 421 sub.   35 (cantina C/35): Euro 59,46 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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4) mapp. 421 sub. 701 (ex sub.ni 28-29) (box B/28): Euro 120,14;  (B/29): Euro 113,83 

5) mapp. 421 sub.   38 (posto auto Pa/38): Euro 72,55;  sub. 39 (posto auto Pa/39): Euro 69,68, 
sub. 40 (posto auto Pa/40): Euro 69,67; sub. 41 (posto auto Pa/41): Euro 69,68; sub. 42 (posto 
auto Pa/42): Euro 69,68; sub. 43 (posto auto Pa/43): Euro 69,68; sub. 44(posto auto Pa/44): 
Euro 69,68. 

2) E' stata deliberata la seguente opera / manutenzione straordinaria: adeguamento / 
potenziamento del sistema di rilancio delle acque nere tramite installazione di seconda pompa e 
sistema di gestione tramite quadro allarmato,  allegato preventivo fornitore e verbale assemblea 
del 26.01.2023. 

3) Avuto riguardo alla quota di spesa media annua relativa alle suddette proprietà si trasmette in 
allegato bilancio preventivo e riparto gestionale corrente 2022 / 2023. 

4) Come già anticipato al telefono il Condominio, a seguito verifiche e quotazioni da parte di 
tecnici incaricati dal Condominio, quest' ultimo non ha deliberato alcuna attività di 
monitoraggio e/o manutenzione della trave orizzontale del corsello box.  Si attendeva da parte di 
Sadini, per il tramite del proprio ing. progettista (ing. Cardani) e DL (geom. Bandera), l' impegno 
ad approfondire la problematica, ma così non è stato.  Allego dichiarazione ing. Cardani.  Allego 
altersì diffida e denuncia vizi e difetti costruttivi trasmessa a Sadini e alla Banca BCC di Busto 
Garolfo che, fino a non molto tempo addietro, ha rappresentato l' unico interlocutore con il quale 
confrontarsi, salvo poi defilarsi completamente......". 

Si precisa che i presunti valori immobiliari base d' asta attribuiti dallo scrivente sono al lordo di 
eventuali spese condominiali, tasse, ecc. arretrate / insolute. 

  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/01/2010), 
con atto stipulato il 27/01/2010 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 58171/24481 di repertorio, trascritto 
il 23/02/2010 a Milano 2 ai nn. 22250/13748. 
Con tale atto l' Immobiliare Quadrifoglio srl vendeva alla Sadini srl i seguenti beni immobili: Comune 
di Villa Cortese - Fg. 6 * mapp. 100 Ha=00.22.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * 
mapp. 179 Ha=00.03.31 * mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2. (Si 
evidenzia che le particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' 
interno del quale sono inserite le unità oggetto della presente procedura). Sussiste poi: - 
convenzione edilizia n. 60561/26411 di rep. del 12.07.2011, a rogito dr. Marco Novara, trascritta alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.08.2011 al n. 90256/52515; Alla quale si 
rimanda per eventuali chiarimenti, parametri, vincoli, ecc. Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi 
è anche atto notarile di compravendita a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 
12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535), al 
quale si rimanda per eventuali ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio 
condominiale.  

SADINI SRL (in liquidazione) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2015), 
con atto stipulato il 09/11/2015 a firma di dr. Marco Novara ai nn. 65396/30278 di repertorio, trascritto 
il 23/11/2015 a Milano 2 ai nn. 116792/75854. 
Con tale atto il Comune di Villa Cortese vendeva alla Sadini srl il seguente bene immobile: * mapp. 
431 Ha=00.02.42 (Si evidenzia che la particella sopra indicata ha poi originato (unitamente ad altri 
mappali) l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto della 
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presente procedura). Sussistono poi: - convenzione edilizia n. 65396/30278 di rep. del 09.11.2015, a 
rogito dr. Marco Novara, trascritta alla Conservatoria dei registri Immobiliari di Milano 2 in data 
23.11.2015 al n. 116793/75855. - atto di costituzione diritti reali n. 65396/30278 del 09.11.2015, a rogito 
dr. Marco Novara, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 23.11.2015 
al n. 116794/75856 Si evidenzia poi che allegato al fascicolo vi è anche atto notarile di compravendita 
a terzi (preso a campione) (atto n. 6316/5433 di rep. del 12.05.2021, dr.ssa Rosanna Ricciardi, trascritto 
alla Milano 2 in data 21.05.2021 al n. 72571/49535). Documenti questi ai quali si rimanda per eventuali 
ulteriori parametri, indicazioni, precisazioni in ordine al compendio condominiale.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Libretti Maria Cristina per 1/3, Libretti Marco Antonio, Libretti Alberto per 1/3 per la quota di 1/1, in 
forza di successione in morte di Morandi Maria Carolina (dal 05/04/2005 fino al 16/06/2008), 
registrato il 20/04/2006 a Ufficio Registro di Legnano (MI) ai nn. 787/2005, trascritto il 05/09/2006 a 
Milano 2 ai nn. 137856/73694. 
Con tale successione i sigg.ri Libretti Maria Cristina, Libretto Marco Antonio e Libretti Alberto 
subentravano quali eredi relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Fg. 6 * 
mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 * mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * 
mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * 
mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * 
mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 (Si evidenzia che le particelle sopra indicate hanno 
poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale sono inserite le unità oggetto 
della presente procedura). La provenienza dei beni in capo alla sig.ra Morandi Maria Carolina risulta 
ante ventennio. Si precisa che sussistono poi: - verbale di pubblicazione testamento (in morte di 
Morandi Maria Carolina) n. 169694 di rep. del 08.11.2005, dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 06.12.2005 al n. 183150/92804; - atto di 
identificazione catastale n. 169695 di rep. del 08.11.2005, a rogito dr. Mario Fugazzola, trascritto alla 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 09.12.2005 ai nn. 184391/93473.  

Immobiliare Quadrifoglio srl per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/06/2008 fino 
al 27/01/2010), con atto stipulato il 16/06/2008 a firma di dr. Mario Fugazzola ai nn. 177227/22337 di 
repertorio, trascritto il 10/07/2008 a Milano 2 ai nn. 90007/50463. 
Con tale atto Libretti Maria Cristina / Libretti Marco Antonio / Libretti Alberto vendevano alla Sadini 
srl i seguenti beni immobili: Comune di Villa Cortese - Foglio 6 * mapp. 100 sub. 3 * mapp. 100 sub. 4 
* mapp. 100 sub. 5 * mapp. 181 sub. 1 * mapp. 369 sub. 1 * mapp. 100 sub. 6 * mapp. 100 sub. 7 * 
mapp. 100 sub. 8 * mapp. 100 sub. 9 * mapp. 180 sub. --- * mapp. 100 sub. 10 * mapp. 100 sub. 11 * 
mapp. 181 sub. 2 * mapp. 116 sub. --- * mapp. 369 sub. 2 * mapp. 100 sub. 1 * mapp. 100 sub. 2 * 
mapp. 100 Ha=00.02.29 * mapp. 116 Ha=00.00.81 * mapp. 117 Ha=00.03.60 * mapp. 179 Ha=00.03.31 * 
mapp. 180 Ha=00.00.50 * mapp. 181 Ha=00.00.75 * mapp. 369 Ha=00.00.25 (Si evidenzia che le 
particelle sopra indicate hanno poi originato l' attuale compendio condominiale all' interno del quale 
sono inserite le unità oggetto della presente procedura).  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Permesso di costruire N. 84/2010 e successive varianti, intestata a SADINI SRL (in persona di 
Carissoli Sandro Battista), per lavori di Piano di recupero residenziale denominato "Corte Travaini" - 
Intervento di costruzione di n. 12 U.A. residenziali , presentata il 10/12/2010 con il n. 12361 di prot. di 
protocollo, rilasciata il 18/06/2012. 
Sussistono poi varianti: - PdC del 27.01.2016; - SCIA del 07.10.2017; - SCIA n. 89/2017 del 15.12.2017. 
Si precisa che è stata depositata in data 04.05.2018 SCIA per Agibilità. In relazione alla stessa sono 
emerse alcune criticità riguardanti il rispetto delle normative dei VVF, per il cui contesto si evidenzia 
che, dopo le indagini effettuate presso il progettista/DL ed il redattore della pratica VVF, tali 
adeguamenti / modifiche richieste dai Vigili del Fuoco sarebbero state ottemperate ed in data 

Liquidazione giudiziale N. 18/2023 

tecnico incaricato: GEOM. GIOVANNI PRAMMA 
Pagina 93 di 97 



15.01.2021 (ultimo aggiornamento pratica) emergerebbe che la visita tecnica effettuata dagli stessi ha 
avuto esito positivo. Il tutto come da documenti allegati.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona ambito del nucleo di antica 
formazione. Per maggiori dettagli, parametri, conferme, ecc. si rimanda agli strumenti comunali vigenti 
e/o adottati, nonchè - anche - alle convenzioni urbanistiche, atti, ecc.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme.  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN VILLA CORTESE VIA EMILIA 37  

PORZIONE DI BALCONE / BALLATOIO  

DI CUI AL PUNTO A  

porzione di balcone / ballatoio a VILLA CORTESE Via Emilia 37, della superficie commerciale di 
10,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà (SADINI SRL (in liquidazione) )
Trattasi di porzione di balcone / ballatoio a piano primo, che - di fatto - risulta correlato e 
pertinenziale alla limitrofa abitazione di cui al mapp. 102 (proprietà di terzi - estranea alla presente 
procedura). 

SI RITIENE QUINDI CHE TALE PORZIONE SIA DA ASSEGNARSI / VENDERSI SOLO ED 
UNICAMENTE ALL' INTESTATARIO DELL' UNITA' DI CUI AL MAPP. 102  (unità a piano 
primo). 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano primo.Identificazione catastale: 
l foglio 6 particella 421 sub. 36 (catasto fabbricati), categoria F/4, indirizzo catastale: Via Emilia 

37, piano: 1, intestato a SADINI SRL sede in Villa Cortese (MI) cf. 06825940965 proprietà 1/1 
Coerenze: (in base all' elaborato planimetrico) (porzione di balcone/ballatoio): altra U.I. mapp. 
421 sub. 1, altra proprietà mapp. 102, altra U.I. mapp. 421 sub. 8, prospetto su cortile mapp. 
421 sub. 45.  
Il compendio condominiale all' interno del quale sono ubicate le unità oggetto di procedura 
insiste sul * mapp. 421 Ente Urbano Ha=00.13.93 derivante dalla fusione / variazione / 
soppressione degli originari mapp. 421-116-117-179-180-181-369.  

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 (oltre sottotetto) piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile 
costruito nel 2018.  
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale . Il traffico nella zona è locale.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima utilizzato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti parametri di riferimento: 

a) ubicazione 

b) consistenza immobiliare 

c) destinazione d' uso 

d) destinazione urbanistica 

e) vetustà 

f) livello di piano 

g) classamento catastale 

h) stato d' uso, di conservazione e manutenzione 

i) grado di finissaggio 

l) presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare 

m) presunto valore di mercato per immobili similari 

n) scopo specifico per cui è richiesta la presente stima. 

*                    *                    *                    *                    * 

   

  

descrizione consistenza indice commerciale 

porzione di ballatoio / balcone 

(misura grafica)  
10,00 x 100 % = 10,00 

Totale: 10,00        10,00  

 

Valore a corpo: 2.500,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 2.500,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 2.500,00
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Parte integrante e sostanziale della presente perizia sono i seguenti allegati: 

- visione satellitare 

- documentazione fotografica 

- elaborato grafico schematico relativo ai Lotti 

- documentazione catastale 

- documentazione comunale 

- visure ipotecarie, atti / titoli di proprietà e/o provenienza, ecc. 

- stato contabile condominiale (informativa dell' amministratore + allegati) 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di 
Milano, ufficio tecnico di Villa Cortese, agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare OMI 
Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle entrate, ecc.  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 

porzione di 

balcone / 

ballatoio 

10,00 0,00 2.500,00 2.500,00 

        2.500,00 €  2.500,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 2.500,00

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore 
di realizzo): 

€. 125,00

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova:

€. 2.375,00

Ulteriore riduzione del valore del 0% 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

€. 0,00
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data 13/06/2023  

il tecnico incaricato 
GEOM. GIOVANNI PRAMMA  

l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo): 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 2.375,00
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E.1 (1)

1

Lombardia

VILLA CORTESE

Via Emilia 37

1

E

VILLA CORTESE 6 421

2018

186.81

0.00

589.39

0.00

A3(29,74)

1524800004218 10/05/2028

7 7

47.42

FAC-S
IM

IL
E



pompe di calore

47.42

35.36

10.54

4543,12 kWh

1277,63 kWh

892,44 kWh

2299,36 kWh

1524800004218 10/05/2028

FAC-S
IM

IL
E



103.92 elettricità

316.99

589.39

0.54

27.32

0.0300

0.20

Generatore a combustione 2017 Gas naturale 34.90

Pompa di calore 2017 Energia elettrica 31.55

0.89 21.08 30.61

Generatore a combustione 2017 Gas naturale 34.90 0.83 14.27 16.81

Impianto fotovoltaico 1.48

Pompa di calore 31.55

1524800004218 10/05/2028

FAC-S
IM

IL
E



DATA DEL SOPRALLUOGO E DEL VERBALE SOTTOSCRITTO DAL PROPRIETARIO: 12/12/2017

Fabrizio Campanini

Diploma di laurea in architettura

Ordine degli architetti

Attraverso l'asseverazione dell'Attestato di Prestazione Energetica il Soggetto certificatore contestualmente
dichiara, ai sensi dell'articolo 47 del Decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445, di non
trovarsi in nessuna delle condizioni di incompatibilità di cui al Decreto n. 6480 e s.m.i..

SI

SI

NO

1524800004218 10/05/2028

via tevere 26, Olgiate Olona (VA)

10/05/2018

FAC-S
IM
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E



1524800004218 10/05/2028
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