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1. INTRODUZIONE 
 

 

 

 
 La Villa Zorn, costruita nei primi anni dell'Ottocento, è attualmente di proprietà del Comune di 
Sesto San Giovanni ed è ubicata nel centro storico cittadino, in un lotto compreso tra via Cesare 
da Sesto e via Fanti d’Italia. Il nome dell’immobile deriva da uno dei proprietari che si 
avvicendarono, Gustav Zorn, discendente di una ricca famiglia austriaca che viveva a Milano e 
che acquisì l’immobile nel 1870. Nel 1947 l’edificio entrò a far parte del patrimonio del Comune e 
per diversi anni fu la sede della biblioteca centrale oltre che di diversi enti e associazioni. 
 
L’edificio presenta caratteri stilistici neoclassici ed è costituito da un impianto a blocco lineare   di 
cui le due ali laterali   si sviluppano su due piani fuori terra mentre la parte   centrale, aggettante 
verso il parco nella facciata principale, è articolata su tre piani fuori terra e coronata da un 
timpano triangolare oltre il quale si erige una torretta panoramica; una fascia marcapiano e 
finestre con balconi e balaustre in pietra caratterizzano la facciata principale. La villa è 
ulteriormente arricchita dalla presenza di un parco, caratterizzato originariamente da un impianto  
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romantico di stile inglese di cui si rilevano ancora alcune tracce, un tempo di pertinenza della villa 
stessa e noto per la varietà delle sue piante, attualmente destinato a parco pubblico. 
Vista la sua valenza storica l’edificio è assoggettato a vincolo di interesse culturale, nonché alle 
prescrizioni della Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio della Citta’ Metropolitana  
di Milano, relativamente agli interventi edilizi; le stesse sono state recepite nel progetto di 
patnerariato pubblico-privato- project financing, ora in fase avanzata dei lavori, volto alla 
riqualificazione del piano terra dell’immobile - ristrutturazione del ristorante e relativa area di 
intrattenimento al piano terra- all’adeguamento impiantistico, nonché ad opere di restauro della 
villa, comprendenti interventi di manutenzione con rimozione stuccature e consolidamenti. 
 
 

2.DESCRIZIONE DEGLI SPAZI DA DESTINARE AD ASSOCIAZIONI 
 
 Considerato che il piano primo  ed il piano secondo di Villa Zorn sono rimasti nelle disponibilità 
dell’Amministrazione Comunale  e che quest’ultima  ha previsto di destinare parte di questi spazi  
ad associazioni cittadine, oltre a quelli già assegnati in data  25.10.2023, con contratto n. 14656 , 
denominati   locali associazioni 1 ed individuati in colore arancione nella planimetria allegata ,   
attualmente è stata prevista l’assegnazione di ulteriori locati ubicati al primo piano della villa e 
serviti dal medesimo ascensore  nonché caratterizzati da medesime parti comuni, tra cui servizi 
igienici, di cui uno accessibile. Nello specifico gli stessi sono costituiti da due blocchi formati 
entrambi da due locali, denominati locali associazioni 2 e locali associazioni 3, individuati nella 
planimetria allegata rispettivamente in colore rosso ed in colore giallo.  I locali e le parti comuni 
sono in buone condizioni di manutenzione in quanto sono stati recentemente oggetto di alcune 
opere di manutenzione ordinaria che l’Amministrazione ha provveduto ad eseguire; in particolare 
i lavori hanno riguardato la verifica degli impianti idrosanitari dei servizi igienici, la sostituzione dei 
sanitari stessi, la riparazione di una parete divisoria e l’imbiancatura delle pareti. L’impianto 
elettrico dei locali è stato recentemente rifatto integralmente. L’impianto di riscaldamento e 
quello idrico -sanitario sono centralizzati ed interconnessi ai restanti spazi della villa. Nelle parti 
comuni dell’edificio si rileva la necessità di restauro del lucernario di copertura delle scale, 
interessato da un fenomeno di distacco di verniciatura il cui intervento di ripristino è previsto in 
carico all’operatore di project financing. 
 
 
 
 
3- CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE LOCALI 
 
 Dagli elaborati grafici in dwg prodotti nel 2023 per l’assegnazione dei “locali associazioni 1”, è 
stata desunta la superficie interna netta dei “locali associazioni 2” e quella dei “locali associazioni 
3” come sopra identificati. I primi presentano una superficie pari a mq. 56,18, mentre i secondi 
presentano una superficie pari a mq. 133,73; si precisa che il calcolo della superficie commerciale 
è stato effettuato applicando l’indice mercatile(coefficiente) 1,00, alle superfici sopra specificate, 
come riportato nella seguente tabella. 
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE UNITA’ IMMOBILIARE 

PIANO PRIMO SUPERFICIE MQ COEFFICIENTE (INDICE 
MERCANTILE) 

SUPERFICIE COMMER-
CIALE MQ 

A) LOCALI ASSO-
CIAZIONI 2 

56,18 1 56,18 

B) LOCALI ASSO-
CIAZIONI 3 

133,73 1 133,73 

 
 
 
4 -INDIVIDUAZIONE CATASTALE 
 
 Alla data odierna i locali oggetto di valutazione descritti nella presente relazione tecnica risultano 
individuati catastalmente al Foglio 22 mappale 121 - parte.  Si precisa che è attualmente in corso 
la predisposizione di aggiornamento catastale.   
 
 
 
5. DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’IMMOBILE 
 
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 dei Servizi l’azzonamento a 
Servizi Pubblici e di interesse pubblico e generale (tav. PS03), e nel Documento di Piano 
l’inserimento della villa nei Beni Tutelati dal PGT – Scheda V06 
 
 
 
6. STIMA DEL VALORE DEL CORRISPETTIVO ECONOMICO PER LA 
CONCESSIONE DEI LOCALI 
 
Il bene, come edificio storico, appartiene al patrimonio indisponibile dell’ente. 
La stima del corrispettivo per la concessione in uso degli spazi destinati ad associazioni è stata 
effettuata equiparando la destinazione d’uso a quella più similare, quella terziaria. Si è pertanto 
proceduto ad una valutazione   estimativa per comparazione, effettuata previa verifica dei dati 
di mercato tramite offerte di locazione (asking prices) presenti attualmente su un noto motore di 
ricerca, di unità immobiliari a destinazione terziaria presenti nello stesso segmento di mercato e gli 
stessi sono stati decurtati del margine di trattativa, pari al 5% per la destinazione terziaria .  Da tale 
ricerca sono emersi i dati riportati nella seguente tabella: 
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indirizzo 
Tipologia 

architettonica 
€/mq/ mese mq 

€/mq annuo 

arrotondato 

 

Via Cesare da Sesto 

 

civile 9,25 154 € 111,00 

Viale Italia 

 
civile 11,64 181 € 140,00 

 

Viale Casiraghi 

 

civile 12,42 65 €   149,00 

 
 
  
 
 Dall’analisi matematica dei dati sopra riportati si evince un valore medio unitario di locazione 
annuo pari a 133 €/mq/anno.  
Parallelamente all’analisi di mercato effettuata 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 terziaria; 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/Parpaglion; secondo tale 
banca dati l’immobile in oggetto è ubicato nella zona 4) Comune.  
Dalla stessa sono stati estrapolati i seguenti dati: 
 

ZONA 4- COMUNE -CAMERA DI 

COMMERCIO – 2 SEM 2025-DATO 

MINIMO UFFICI 

€/mq / anno 

ZONA 4- COMUNE -CAMERA DI 

COMMERCIO – 2 SEM 2025-DATO 

MASSIMO   UFFICI 

€/mq / anno 

ZONA 4- COMUNE -CAMERA DI 

COMMERCIO – 2 SEM 2025-DATO 

Medio      UFFICI 

€/mq / anno 

90,00 140,00 115,00 

  
 
 Pertanto: 
 
A) Dato desunto dal mercato immobiliare          €/mq/anno 133,00  
                                                                                     
 
B)  Dato medio desunto da Bollettino camera di  
Commercio Secondo sem. 2025            €/mq/anno 115,00        
  
 
Media tra A) e B)                                                       €/mq/ anno 124,00   
 
 
Si ritiene pertanto che il più probabile valore del corrispettivo di concessione in uso   dei “locali 
associazioni 2” e “locali associazioni 3”, ubicati al primo piano dell’immobile oggetto della 
presente relazione sia pari a:  
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A) LOCALI ASSOCIAZIONI 2  
 
canone annuo: mq.  56,18 * 124   €/mq/anno = € 6.966,32 arrotondabile ad € 6.966 
 
canone mensile:   € 580,50   arrotondato ad € 580 ,00  
 
 

B) LOCALI ASSOCIAZIONI 3 
 
 
 
canone annuo: mq. 133,73 * 124 €/mq/anno = € 16.582,52   arrotondabile a € 16.582,00 
 
canone mensile:  1.381,83 €   arrotondato ad € 1.382,00 
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7 ALLEGATI 
 

 

 

 

7.1 ESTRATTO MAPPA FG.22 MAPP.121 
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7.2 PLANIMETRIA PER DIVISIONE SUPERFICI E MILLESIMI 

 
 
 
La planimetria allegata descrive la conformazione degli spazi e la suddivisione dei locali fra i vari 
utilizzatori. 

Gli spazi oggetto della relazione sopra esplicitata sono stati evidenziati con il colore rosso e colore 
giallo per distinguerli dagli spazi per associazioni già concessi nel 2023 ed evidenziati con il colore 
arancione. 
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7.3 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

Zona ingresso Associazione 2 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



11 

 
 
 
 
 
 
 
 
Locale 1 Associazione 2 
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Locale 1 Associazione 2 
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Locale 2 Associazione 2 
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Locale 2 Associazione 2 
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Locale 2 Associazione 2 
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Servizio igienico accessibile 
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         Locale 1 Associazioni 3  
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         Locale 2 Associazioni 3 
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7.4 MAPPA ZONIZZAZIONE SESTO SAN GIOVANNI 
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7. 5 VALORI BOLLETTINO CCIAA 2° SEMESTRE 2025 
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7.6 TABELLA DI CALCOLO CANONE DI CONCESSIONE LOCALI ASSOCIAZIONI 2 
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7.7 TABELLA DI CALCOLO CANONE DI CONCESSIONE LOCALI ASSOCIAZIONI 3 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



24 

 
 
 
 
 
7.8 COMPARABILI 
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