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C)  IDENTIFICAZIONE CATASTALE, SITUAZIONE URBANISTICA E EDILIZIA

Identificazione catastale

Al Catasto del comune di Sesto San Giovanni il bene è intestato alla ditta “Comune di Sesto San
Giovanni”  ed è censito al Fg. 22 mapp. 216 sub. 715. 
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Situazione urbanistica edilizia

In data 6 aprile 2022 è stato pubblicato l’avviso di approvazione definitiva sul Bollettino Ufficiale
della Regione Lombardia (BURL) serie Avvisi e concorsi n. 14, della Variante Generale al PGT del
comune di Sesto San Giovanni. 

L’immobile di Via Giardini 30, di cui fa parte l’unità immobiliare oggetto della presente relazione
di stima, ricade nella destinazione urbanistica “Tessuto Indifferenziato - TI (art. 30,) normato dal
documento denominato “PR.02 Norme Tecniche di Attuazione”, di cui si riporta il testo:  

Art.30 Il Tessuto indifferenziato (TI)

1. INQUADRAMENTO

a) Il tessuto individua le parti di città consolidata caratterizzata dalla presenza di insediamenti
prevalentemente residenziali di diversa origine e natura: sono compresi sia gli ambiti con isolati
sviluppatisi fin dai primi decenni del ‘900, che i tessuti edificati in periodi più recenti. 

b) Nel tessuto sono ricompresi anche alcuni ambiti attualmente occupati da attività artigianali e
produttive esistenti e altri che registrano attività ormai dismesse per le quali una conversione ad
altro  uso  appare  desiderabile  in  ragione  della  loro  collocazione  in  rapporto  al  tessuto

residenziale circostante, alla maglia viaria esistente e quindi alla loro accessibilità. 
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2. FINALITA’

a) Gli interventi edilizi dovranno perseguire i seguenti obiettivi:

• ·  Recupero edilizio e funzionale degli  edifici  esistenti  evitando di  creare situazioni  di
disuso e vuoti urbani;

• ·  Favorire la commistione di  funzioni  anche diverse dal residenziale, promuovendo il
cosiddetto  “mix funzionale”,  volto  al  recupero  della  qualità insediativa nei  comparti
costruiti;

• · Conversione funzionale e sostituzione edilizia dei manufatti  edilizi  incompatibili con il
tessuto prevalente circostante. 

3. AMMISSIBILITA’ DELLE DESTINAZIONI D’USO

a)  Sono  ammesse  tutte  le  destinazioni  d’uso  declinate  all’art.  18.”Classificazione  delle
destinazioni d’uso” ad eccezione dell’elenco di seguito riportato. 

Sono escluse: 

• ·  Le attività insalubri di prima e seconda classe secondo il D.M. sanità del 5/9/1994 e
s.m.i.;

• ·  Le attività commerciali (D) alle sottocategorie: D.1.3 (grande struttura di vendita), D.1.4
(struttura di vendita organizzata in forma unitaria), D.3 (Attività di commercio all’ingrosso)
oltre i 2.500 mq di Superficie di vendita;

• · Le attività produttive ( C ) alle sottocategorie: C1 (Attività industriali e artigianali) e C2
(Attività di magazzinaggio, autotrasporto e logistica) oltre i 1.000 mq di Superficie Lorda. 

b)  Sono  ammesse  le  destinazioni  per  attrezzature  e  servizi  di  interesse  pubblico  nonché
attrezzature private di uso e di interesse pubblico o di interesse generale. 

4. PARAMETRI PER L’EDIFICAZIONE

a) Nel tessuto indifferenziato (TI) sono ammessi tutti  gli  interventi edilizi  previsti dalla normativa
statale e regionale (art. 3 del D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i.). 

b) Nei casi di intervento edilizio, troveranno applicazione i seguenti parametri così come illustrato
nel “Glossario delle definizioni”:

IF   (indice di edificabilità fondiaria)   ≤ 0,70 mq/mq o  SL (Superficie Lorda) esistente comprovata
dai titoli abilitativi rilasciati.

La realizzazione di soppalchi, se totalmente aperti sul lato maggiore, per una superficie massima
pari al 30% della superficie netta del locale su cui si affacciano, non incide sulla SL totale.

IC   (Indice di copertura) ≤ 40%   

ROS   (Rapporto di occupazione del sottosuolo)   ≤ 60%, fatta salva la possibilità di aumentare il ROS
sino a ≤ 80% nel caso di dimostrazione, in sede di progetto, di soluzioni tecniche che assicurino lo
smaltimento delle acque nel sottosuolo

DS   (Distanza dal ciglio stradale)   ≥ 5,00 m. La distanza DS può essere ridotta come illustrato nel
“Glossario delle definizioni” al punto 14.4.1 

DC   (Distanza dai confini)   ≥ 1 / 2 H edificio e comunque non inferiore a 5,00 m. E’ ammessa la
costruzione in aderenza ,  a confine e/o a minor distanza come illustrato nel  “Glossario  delle
definizioni” al punto 14.4.2 
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DPF   (Distanza tra le pareti finestrate di edifici antistanti  ) ≥ 1 / 2 H edificio più alto e comunque
non inferiore a 10 m. 

H edificio   (altezza dell’edificio)   ≤ 25 m. 

Si  può  superare  tale  altezza  solo  previo  parere  positivo  della  Commissione  Comunale  per  il
Paesaggio  e  comunque  non  oltre  la  quota  massima  dell’isolato  indicata  nella  Tav.  PR.06
“prescrizioni morfologiche per il tessuto consolidato”, in tal caso prediligendo il completamento
delle cortine edilizie. Per altezze eccedenti la quota massima dell’isolato indicata nella Tav. PR.06

“prescrizioni  morfologiche per il  tessuto consolidato”,  si  dovrà procedere con un permesso di
costruire convenzionato previo parere favorevole della Commissione Comunale del Paesaggio.

c)  Per  favorire  la  continuità  dei  fronti  costruiti  dei  viali  urbani  individuati  nella  Tav.  PR.06
“prescrizioni morfologiche per il tessuto consolidato” sarà possibile effettuare trasferimenti di SL,
superando  l’indice  di  edificabilità  fondiaria  (IF),  al  fine  del  raggiungimento  delle  altezze

prevalenti dei fronti confinanti sulla via pubblica.

d)  E’  possibile applicare le  “Misure  premiali  ed incentivanti  per  la riqualificazione  della  città
consolidata”, contenute al Titolo I – Capo III delle presenti norme.

e) E’ ammesso il recupero abitativo dei sottotetti nel rispetto degli art. 24 “Disciplina generale del
recupero  dei  sottotetti”  e  25  “Prescrizioni  morfologiche  nel  caso  di  recupero  abitativo  dei
sottotetti”, delle presenti norme e del limite massimo dell’H edificio.

f)  E'  ammesso  il  recupero  dei  piani  seminterrati  e  dei  piani  terra  nel  rispetto  degli  art.  26
“Disciplina generale del recupero dei piani  seminterrati  degli  edifici  esistenti”  e 27 “Disciplina
generale del recupero dei piani terra degli edifici esistenti”, delle presenti norme.

5. ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTI

a) Le previsioni si attuano mediante il rilascio di titoli abilitativi diretti. 

b) Nel caso di interventi di: 

• ristrutturazione  edilizia  comportanti  interventi  di  demolizione  totale  o  parziale  e

ricostruzione anche con diversa sagoma e sedime; 

• ristrutturazione urbanistica; 

• nuova costruzione; 

• cambio di destinazione d’uso con e senza opere edilizie;

dovranno essere verificate le previsioni contenute nel PdS alla Tav. PS.03 “Il progetto per la città”
per la medesima unità minima di intervento come definita nel “Glossario delle definizioni – 3.
Definizione degli interventi edilizi”. 

D) VALUTAZIONE DEL BENE

Considerazioni generali sui caratteri metodologici

Per quanto indicato in premessa, si tratta di determinare il valore venale in libero mercato del
complesso  immobiliare  in  esame,  cioè  quel  valore  che in  una  libera  contrattazione  tra  una
pluralità di operatori economici, avrebbe la maggior probabilità di segnare il punto di incontro
tra  domanda  e  offerta,  considerando  tutte  le  possibile  variabili  tra  cui  il  coefficiente  di

conservazione ed i coefficienti di ragguaglio per le varie destinazioni dei locali.

Ricerca valori di mercato

Per  determinare il  più  probabile  valore  a  base  d'asta  del  bene oggetto  di  alienazione  si  è
provveduto  ad  effettuare  tutte  le  possibili  ricerche  di  mercato  relativamente  ai  prezzi  di
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compravendita di unità immobiliari con caratteristiche similari per zona, destinazione d’uso ed
epoca e  verificare  il  tutto  con  la  Banca dati  delle  quotazioni  immobiliari  dell'Agenzia  delle
Entrate. 

Agenzie immobiliari

Da indagini presso alcune delle più importanti agenzie immobiliari della zona e dalla cernita fra
le varie offerte pubblicate sulle riviste specializzate e i  più importanti  siti  internet,  il  valore del
prodotto edilizio medio che si è raggiunto è il seguente:

ZONA LOCALITA' CARATTERISTICHE CONDIZIONI MQ. PREZZO VALORE
minimo
€/MQ.

DATA FONTE

Sesto
S.G.

Comune uffici buone 56 59.000 1.054,00 11/10/22 Immo-
biliare.it

Sesto SG Rondò uffici buone 350 635.000 1.814,00 17/01/23 Immo-
biliare.it

Sesto SG Rondò uffici buone 129 250.000 1.938,00 29/09/22 Immo-
biliare.it

 
Da cui risulta accettabile e prudenziale utilizzare il valore medio pari a 1.600,00 €/mq

Listini immobiliari

Si  è  provveduto  a  verificare  il  valore  registrato  dall'Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare  –
Agenzia  delle  Entrate  –  nel  1°  semestre  2022  (ultimo  dato  dell'aggiornamento),  in  zona  B1
centrale “Rondò Marelli Stazione”, per la destinazione terziaria, tipologia prevalente abitazioni
civili, di livello OTTIMO la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate – 1°
semestre 2022 – zona B1 centrale “Rondò Marelli Stazione” con destinazione Terziaria.

Tipologia Stato

conservativo

Valore mercato (€/mq.)

MIN                                                                                 MAX

Uffici Ottimo 1700                                                                                  2300

Uffici strutturati Ottimo 2000                                                                                  2600 

Da cui  risulta accettabile  e prudenziale  utilizzare il  valore medio della  tipologia Uffici  pari  a

2.000,00 €/mq.

Di  conseguenza,  in  considerazione  anche  del  valore  medio  reperito  dall’analisi  dei  prezzi

utilizzati dalle Agenzie immobiliari di cui sopra (1.600,00 €/mq), si ritiene di determinare il valore

di mercato  medio pari ad € 1.800,00 €/mq.

C  oefficienti di differenziazione   

I  coefficienti  di  differenziazione  sono  numeri  moltiplicatori inferiori  a  1  (solo  in  alcuni  casi
eccezionali  espressamente  indicati  sono  numeri  divisori)  che  permettono  di  correggere  le
quotazioni medie delle tabelle per ottenere le quotazioni degli immobili le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media.

I coefficienti possono essere applicati, indifferentemente, sia alla quotazione unitaria (per mq),
sia  alla  quotazione  complessiva  (cioè  al  prodotto  tra  quotazione  media  e  superficie
commerciale dell’immobile oggetto di stima), sia alla superficie reale, che risulterà virtualmente
ridotta  o  aumentata,  applicando  poi  il  valore  di  riferimento  senza  alcuna  modificazione.
Quando  è  necessario  applicare  più  di  un  coefficiente  di  differenziazione,  si  stabilirà  un
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coefficiente globale unico, moltiplicando tra loro tutti  i coefficienti, e applicando, quindi, tale
coefficiente globale al valore oggetto di stima. 

Per il bene in esame pertanto, vanno applicati i seguenti coefficienti di differenziazione:

coefficiente di piano per uffici (seminterrato):  0,95

coefficiente di età, qualità e stato: 0,85

€/mq. 1.800,00 X 0,95 X 0,85 = €/mq 1453,50

I valori di mercato in generale sono determinati in base a considerazioni ed un procedimento
logico  estimale  il  cui  risultato  è  soggetto  ad  una  tolleranza  che  comunemente  viene
riconosciuta +/- 5%.

Poiché trattasi di valore a base d'asta senza diritto di prelazione preventiva ed in considerazione
del particolare momento del mercato immobiliare si ritiene di indicare ai fini dell'espletamento
delle procedure di asta un valore prudenziale sempre nell'ambito dell'apprezzamento estimale.

Valutazioni

In  considerazione  delle  caratteristiche  intrinseche  ed  estrinseche,  delle  dimensioni,  della
funzionalità, delle finiture e degli impianti nonché dello stato di manutenzione, di piano e della
vetustà,  si  assume un valore  unitario  di  €.  1.453,50/mq., riferito  ad una  destinazione  terziaria
(uffici), di tipo ordinario da applicare alla superficie dell’unità immobiliare. Il valore del bene è
pertanto pari a 

Valore = mq. 122,19 x 1.453,50 €./mq = €. 177.603,17

E) SINTESI VALUTATIVA

Tutto ciò premesso e considerato, in definitiva, si indica come valore minimo ed a base d'asta
per il bene in argomento, a corpo e ipotizzato libero, l'importo arrotondato di

€.  177.600,00

Sesto San Giovanni, 10 febbraio 2023   

         
 

La Responsabile del Servizio
tecnico Demanio e Patrimonio

arch. Elisa Gabutti

Il Dirigente del Settore Edilizia Pubblica
e Global Service - Verde
arch. Antonio Di Giorgio
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