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1. INTRODUZIONE 

 
L’unità immobiliare, oggetto della presente relazione tecnica, è ubicata in Sesto San Giovanni – via 
Dante 6 – all’interno dell’edificio denominato Villa Visconti d’Aragona, con destinazione principale 
ad uso biblioteca centrale.  L’edificio è tutelato dalla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti  e 
Paesaggio della città Metropolitana di Milano, data la valenza storica dell’ immobile le cui  prime 
notizie risalgono al XVI secolo. L’ edificio è stato oggetto di lavori di restauro e di risanamento 
conservativo per adeguamento strutturale, sismico ed impiantistico, finanziati  dall’Unione Europea 
– Nex Generation Eu  tramite contributo del PNRR ,  affidati il 28 giugno 2023  e terminati a fine 2025 ; 
il progetto e l’esecuzione dei lavori sono stati seguiti  dall’ Edilizia Pubblica dell’ Amministrazione 
Comunale  in sinergia con la  Soprintendenza.   A seguito degli interventi effettuati l’immobile si 
presenta alla data odierna in ottimo stato di manutenzione; costituito da  impianto planimetrico  che 
si sviluppa  intorno a un ampio cortile su quattro lati , l’edificio  presenta un corpo principale, frontale,   
in elevazione  su due piani mentre, lateralmente,  presenta  un’ala di un solo piano (ora adibita a 
teatrino) ed una che si sviluppa  su tre livelli; il quarto lato, a chiusura della corte, presenta livelli 
sfalsati. Le caratteristiche costruttive sono: strutture verticali in muratura portante con tessitura varia 
(struttura della biblioteca a pilastri in cemento armato), strutture orizzontali in legno con cassettoni, 
rivestimento ad intonaco; i serramenti sono  in legno ed il  sistema di oscuramento con ante a due 
battenti in legno.  La copertura si presenta  a falde variamente articolate con rivestimento in coppi.   
 
 

2. CONSISTENZA E ATTUALE DESTINAZIONE DEL BENE 

 

L’unità immobiliare, oggetto della presente relazione,  ubicata nella porzione dell’edificio fronteg-
giante il corpo di fabbrica principale, è costituita da quattro locali distribuiti su due livelli collegati fra 
loro da una scala interna, oltre a servizi igienici al piano terra; all’unità immobiliare si accede 
dall’area cortilizia su cui si affaccia la biblioteca.  Al primo piano, il locale di sinistra dallo sbarco della 
scala si presenta privo di finestre, mentre il locale di destra si affaccia sul Vicolo de Ponti (via Dante 
6).  I locali, da poco completamente riqualificati, in funzione dell’intervento  sopra descritto,  sono 
forniti di impianti idraulici, elettrici e di riscaldamento ma si presentano privi di climatizzazione. A ser-
vizio del futuro caffè letterario, nell’area esterna antistante l’ingresso del locale, viene assegnata una 
superficie pertinenziale pari a mq. 36,00   secondo una planimetria   concordata con la Soprinten-
denza Archeologia, Belle Arti  e Paesaggio della città Metropolitana di Milano che si allega  alla 
presente perizia, indicante lo spazio massimo di ingombro utilizzabile per l’attività esterna nella corte 
dell’immobile da destinare ad attività di intrattenimento.   
 In merito al  calcolo della superficie commerciale è stata utilizzata la superficie esterna lorda, 
desunta dagli elaborati  grafici prodotti  del per il progetto della già citata ristrutturazione; a tale 
superficie sono stati applicati specifici indici mercantili ( coefficienti),  per la determinazione della 
superficie commerciale; nello specifico  alla  superficie lorda  del piano terra  ed a  quella del locale 
areato del primo piano - locale di destra dallo sbarco della  scala-   è stato applicato  il coefficiente 
1,00, mentre  alla superficie lorda del locale  al primo piano di sinistra, privo di aerazione e di 
illuminazione naturale,  è stato applicato un coefficiente pari allo 0,5. Alla superficie dell’area esterna  
assegnata all’unità immobiliare, è stato applicato un coefficiente pari allo 0,20 come indicato nelle 
“Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati 
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare” di Agenzia delle Entrate. Tali conteggi hanno dato luogo 
ad una superficie commerciale totale, previo arrotondamento, pari a mq. 139,00, come specificato 
nella seguente tabella. 
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE UNITA’ IMMOBILIARE  

 SUPERFICIE LORDA MQ COEFFICIENTE (INDICE 
MERCANTILE) 

SUPERFICIE 
COMMERCIALE MQ 

PIANO TERRA 81,22 1 81,22 

PRIMO PIANO(DEPOSITO) 31,21 0,50 15,60 

PRIMO PIANO (SALA 
LETTURA) 

35,25 1 35,25 

AREA ESTERNA  36,00 0,20 7,20 

TOTALE   

183,68 

 139,27 

ARROTONDATA A 139,00 
MQ 

 
 
 

3. INDIVIDUAZIONE CATASTALE 
 
L’unità immobiliare oggetto della presente relazione tecnica è parte dell’edificio con destinazione 
a biblioteca, identificata catastalmente al N.C.E.U. al fg. 23 mapp.83 sub. 701 parte, in categoria 
B/5, quale edificio pubblico. 
 
 
 

4. DESTINAZIONE URBANISTICA DELLA ZONA 
 
Il vigente Piano di Governo del Territorio (Variante Generale), in vigore  dal 6 aprile 2022  a seguito 
di pubblicazione dell’avviso di approvazione definitiva sul Bollettino Ufficiale della Regione  N. 
Lombardia (BURL) serie Avvisi e concorsi n. 14,  sancisce, nel Piano delle Regole, per  la zona oggetto 
della presente relazione,  l’azzonamento in  “Aree per Servizi Pubblici e di interesse pubblico del 
Piano dei servizi  del Piano delle Regole (TAV. PR 03 - Tessuti Consolidati), e nel Piano dei Servizi,  la 
destinazione a beni storico documentali della “città delle fabbriche” ( Tav. PS03). 

 
 

5. STIMA DEL VALORE DEL CANONE DI CONCESSIONE DELL’UNITÀ 
IMMOBILIARE 
 
Il bene, essendo parte di un immobile destinato a biblioteca, appartiene al patrimonio indisponibile 
del Comune di Sesto San Giovanni. 
In funzione della decisione dell’Amministrazione Comunale di realizzare un caffè letterario a seguito 
della riqualificazione dell’immobile, la stima del corrispettivo per la concessione in uso degli spazi è 
stata effettuata equiparando la destinazione d’uso attuale alla destinazione commerciale.  Si è 
pertanto proceduto ad una valutazione estimativa per comparazione ed in funzione delle 
peculiarità dell’unità immobiliare oggetto di valutazione (ubicazione, tipologia architettonica 
edificio, stato di manutenzione, impianti, vetrine su corte interna ecc). 
Ai fini della valutazione estimativa  si sono prima di tutto verificati i dati di mercato delle attuali offerte 
di locazione (asking prices), presenti su un noto motore di ricerca, di unità immobiliari comparabili a 
destinazione commerciale nello stesso segmento di mercato - centro di Sesto San Giovanni- e gli 
stessi sono  stati decurtati del margine di trattativa (10%). Da tale ricerca sono emersi i dati riportati 
nella seguente tabella:  
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ANALISI DATI DI MERCATO   

indirizzo 
Tipologia 

architettonica 

N vetrine 

su strada 

    €/mq/ 

mese  
    mq €/mq annuo arrotondato 

 
Largo Lamarmora 

 
civile 

 
1 11,00 90 € 132,00 

Piazza Petazzi 
 di pregio 2 27,11 78 € 325,00 

 
Via Dante 

 
civile 

 
1 18,90 70 € 227,00 

 
 
 Dall’analisi matematica di tali dati si evince un valore medio unitario di locazione annuo pari  a 228 
€/mq ; tuttavia si precisa che  i comparabili reperiti, rispetto a quella dell’unità immobiliare oggetto 
di valutazione,  presentano caratteristiche di maggior pregio- afferenti alla destinazione d’uso 
commerciale- rispetto all’unità immobiliare da valutare:  vetrine su strada principale, maggiore 
illuminazione naturale, impianto di climatizzazione , saracinesca di sicurezza antintrusione.  Pertanto 
al dato medio di mercato sopra indicato viene applicata una decurtazione pari al 20% (fonte 
G.Castello Stima degli Immobili -Dario Flaccovio Editore) ottenendo un dato unitario pari a   
€/mq/annuo 182,40. 
 
Parallelamente all’analisi di mercato effettuata  si  sono stati  considerati  i dati del  Bollettino 
immobiliare della Camera di Commercio di Milano, Monza, Brianza e Lodi,  2° semestre 2025- ultimo 
disponibile-  relativi alle unità  in locazione a destinazione d’uso commerciale; di tale fonte è stata 
recepita la relativa   suddivisione del  territorio comunale - 1) Rondò, 2) Torretta, 3) 
Rondinella/Stazione, 4) Comune, 5) Marelli, 6) Pelucca, 7) Cascina Gatti/Parpagliona,  secondo la 
quale  l'area  in oggetto è ubicata nella zona 4) Comune. Dalla stessa sono stati estrapolati i seguenti 
dati: 
 
ZONA 4- COMUNE -CAMERA DI 

COMMERCIO – 2 SEM 2025-
DATO MINIMO NEGOZI 

                   €/mq / anno   

 ZONA 4- COMUNE -CAMERA 
DI COMMERCIO – 2 SEM 2025-

DATO MASSIMO   NEGOZI      
       €/mq / anno   

 ZONA 4- COMUNE -CAMERA 
DI COMMERCIO – 2 SEM 2025-

DATO Medio      NEGOZI           
  €/mq / anno   

140,00    180,00  160,00 

  
Considerato che l’unità oggetto di valutazione è stata recentemente ristrutturata ed è ubicata in 
edificio di pregio architettonico, dei dati sopra indicati, riferiti ad unità immobiliari a destinazione 
commerciale di tutti gli stati di manutenzione, viene utilizzato il dato massimo, 180 €/mq annuo, 
decurtato della medesima percentuale di riduzione (20%)   applicata al dato unitario di mercato 
estratto dai comparabili,  ottenendo un importo pari a €/mq anno 144,00. 
 
 Pertanto: 
 
A) Dato desunto dal mercato immobiliare    €/mq/anno 182,40 arrotondabile  
                                                                                  ad €/mq/anno 182  
 
B)  Dato desunto da Bollettino camera di  
Commercio Secondo sem. 2025            €/mq/anno 144,00          
 
Media tra A) e B)                                                   €/mq/ anno 163,00   
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Si ritiene pertanto che il più probabile valore del corrispettivo di concessione in uso   dell’unità 
ubicata in via dante 6 ed individuata al foglio 23 mappale 83 sub. 701 parte, di 139,00 mq, a 
destinazione commerciale sia pari a : 
 
 
 
      canone annuo: mq. 139,00 *163 €/mq/anno = € 22.657,00 
 
      canone mensile:   € 1888,08 arrotondato ad € 1890,00  
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Sesto San Giovanni, lì 14 aprile 2026 
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6 ALLEGATI 
 

 

                         6.1 LAY OUT SUPERFICIE CAFFE’ LETTERARIO 
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6.2 ESTRATTO MAPPA CATASTALE 
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6.3 VISURA E PLANIMETRIA CATASTALE 
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6.4 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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Ingresso da portico 
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Locale piano terra 
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Locale piano terra 
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Servizio igienico piano terra 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

17 
 

 
 
 

Servizio igienico piano terra 
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Scala per accesso al piano primo 
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Locale piano primo 
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Locale piano primo 
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Locale piano primo 
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6.5 MAPPA ZONIZZAZIONE SESTO SAN GIOVANNI  
CAMERA DI COMMERCIO MILANO, MONZA E BRIANZA, LODI  E 

MAPPA ZONA 4 - COMUNE 
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6.6 VALORI BOLLETTINO CAMERA DI COMMERCIO, MILANO, MONZA 

BRIANZA, LODI 2° SEMESTRE 2025 
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6.7 TABELLA DI CALCOLO CANONE CONCESSIONE 
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6.8 COMPARABILI 
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