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        1   INTRODUZIONE 

 
 

 
 
L’unità immobiliare, oggetto della presente relazione tecnica, è ubicata in Sesto San Giovanni - 
via Sottocorno 21 al piano terzo del condominio privato. L’edificio è stato costruito mediante 
licenza edilizia n. 212/62 ed è costituito da n. 6 piani fuori terra, di cui il piano terra ad uso 
commerciale/residenziale ed i restanti 5 piani ad uso residenziale. L’immobile non presenta 
particolari elementi di pregio e nel complesso può essere considerato una edificazione 
residenziale tipica del periodo storico (post-guerra consolidato in occasione del boom 
economico di quegli anni) con caratteristiche generali però di buona fattura e realizzazione. 
 
I prospetti sono realizzati con rivestimenti in pietra alternati alle vetrine per il piano terra sul fronte 
lato strada, mentre nelle restanti parti con mattoni a vista. 
Le strutture portanti dell'edificio sono in cemento armato con tamponamenti in muratura, con 
solai in laterocemento e con i tetti a due o più falde, il manto di copertura è realizzato in tegole 
portoghesi. 
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2 CONSISTENZA E ATTUALE DESTINAZIONE DEL BENE 

 
L’unità immobiliare oggetto della presente relazione è un bene confiscato alla criminalità 
organizzata ed è stato acquisito dal Comune di Sesto San Giovanni in base a Decreto 
dell’Autorità Giudiziaria del 11/07/2001, trascrizione in atti dal 17/12/2001 Rep. n. 16253 con 
provvedimento di acquisizione gratuita al patrimonio del comune (n. 86019.1/2001).  
L’appartamento è costituito da un bilocale di 47,00 mq., superficie rilevata in fase di 
progettazione per la ristrutturazione, ed è composto da una cucina stretta e lunga, una 
camera/salotto abbastanza ampia e un bagno anch'esso stretto e lungo. L’altezza interna è di 
mt. 2,90. L’alloggio è provvisto di una cantina di pertinenza posta al piano interrato. 
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3 STIMA DEL VALORE DI AFFITTO DEI LOCALI 

Come esaminato nei precedenti paragrafi gli spazi da destinare ad associazioni misurano 
complessivamente mq. 47,00. 

3.1 Stato di manutenzione dei locali 
Nell'unità immobiliare sono presenti impianto elettrico (luce, acqua calda sanitaria tramite boiler, 
cucina a induzione) e impianto centralizzato di riscaldamento a pavimento. 

I locali, seppur mantenuti con cura, necessitano di alcune opere di manutenzione ordinaria e di 
interventi sugli impianti (elettrico, idrico-sanitario ecc. ecc.). Prima della consegna dei locali al 
concessionario individuato dall’Amministrazione tramite idonea procedura i locali saranno 
oggetto di una completa ristrutturazione e messa a norma che interesserà la sostituzione dei 
serramenti interni ed esterni, dei pavimenti, il rifacimento del bagno con sostituzione dei sanitari, 
ecc. 

3.2 Spese condominiali e utenze 
Dai dati in nostro possesso le spese condominiali a consuntivo dell’esercizio 2023/2024 
ammontano a €.1.840,71 e comprendono anche le spese di acqua e riscaldamento. 

3.3 Stima del valore del corrispettivo economico per l'affitto dei 
locali 

Il bene appartiene al patrimonio indisponibile del Comune di Sesto San Giovanni. 
 
La stima del corrispettivo per l'affitto degli spazi è stata equiparata alla locazione di spazi a 
destinazione residenziale ed ottenuta tramite il confronto fra i valori del mercato immobiliare 
rilevati dall’Agenzia delle Entrate e i valori di locazione di immobili a destinazione residenziale 
rilevabili direttamente da siti a ciò deputati. 
 
Per la determinazione del valore di locazione, mediante la Banca dati delle quotazioni 
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, si considera che l’unità immobiliare oggetto della 
presente relazione sia già stata oggetto di ristrutturazione completa. Detto ciò, i dati sono i 
seguenti: 
 
Banca dati quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate – 2° semestre 2024 – abitazioni di tipo 
economico - normale 
 

valore OMI normale – minimo 
                   €/mq x mese 

valore OMI normale – max. 
                €/mq x mese 

valore OMI normale – medio 
                 €/mq x mese 

€ 6,00 € 7,00 € 6,50 

 
Da cui si ricava il seguente valore annuo medio al mq. pari ad euro 78,00 (A) 
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Ricerca comparabili 
 
Su un noto motore di ricerca immobiliare è stata effettuata, in data 5 settembre 2025, la ricerca 
di comparabili che appartenessero alla stessa zona della città e con superfici e caratteristiche 
confrontabili con il bene oggetto di stima: 
 

indirizzo anno  
costruzione 

    €/mese     mq 
€/mq 
annuo 

  piano 

 
Via Livorno 147 

 
    1965   € 620,00   55,00 € 135,00       1° 

 
Via Lombardia 31 

 
    1962   € 810,00   55,00 € 176,00       6° 

 
Via Sottocorno 18 

 
    1960   € 750,00   51,00 € 176,00       6° 

 
I beni si differenziano l’un l’altro per anno di costruzione e caratteristiche edilizie ma 
complessivamente possono essere considerati un campione rappresentativo. Si precisa che 
dagli importi riportati negli annunci immobiliari sono stati decurtati, se inclusi, gli importi derivanti 
dalle spese condominiali e dalla percentuale (15%) relativa al fatto che gli immobili sono 
completi di arredamento, a differenza dell’alloggio oggetto della presente relazione. 
 
Dalla tabella si desume: 
 
valore medio annuo desunto dal mercato immobiliare                €/mq 162,00 
 
valore medio annuo desunto dal mercato immobiliare 
decurtato del 5% in fase di contratto              €/mq 154,00 (B) 
 
valore medio fra (A) e (B)          €/mq 116,00 
 
da questo valore, considerato che i locali misurano complessivamente 47,00 mq, circa si 
ricavano i seguenti valori arrotondati: 
 
      canone annuo:   €. 5.460,00 
 
      canone mensile:   €.  455,00 
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4 ALLEGATI 

4.1 Visura catastale planimetrica 
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4.2 Documentazione fotografica 
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4.3 Valori OMI 

 
La Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate permette di determinare il 
valore degli immobili ad uso residenziale in base ad una tabella qui sotto riportata: 

 

 
 
Per il caso in esame si è deciso, di utilizzare il valore di locazione unitario medio della tipologia 
“Abitazioni di tipo economico”, stato conservativo “normale” in ragione della futura 
ristrutturazione interna dell’unità immobiliare. 

Il valore unitario medio della tipologia “Abitazioni di tipo economico”, in stato conservativo 
“normale” - Zona D1 “Periferica/CASCINA GATTI PELUCCA”, della Banca dati delle quotazioni 
immobiliari dell'Agenzia delle Entrate aggiornata al 2° semestre dell'anno 2024 è pari ad €/mq x 
mese 6,50. 

 

 



 

- 12 - 
 
 
 
 
 
 

 

4.4 COMPARABILI 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

- 13 - 
 
 
 
 
 
 

 



 

- 14 - 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 


		2025-09-30T12:53:15+0200
	CAPOCCHIA PAOLA LUCIA


		2025-09-30T12:44:34+0000
	DI GIORGIO ANTONIO




