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1. INTRODUZIONE 

 

Il Piano delle Alienazioni e delle Valorizzazioni vigente, approvato con deliberazione C.C. n. 22 

del 23/07/ 2026 e s.m.i., prevede l'alienazione di diritti edificatori a destinazione “TAE- Tessuto per 

Attività Economiche” provenienti dall’area di proprietà comunale di viale Gramsci 757, identifi-

cata al Catasto Fabbricati al Foglio 8 mappali 186,190 e 191.  

 

2.  DEFINIZIONE DI DIRITTI EDIFICATORI 

Per "diritto edificatorio" si intende la capacità edificatoria, espressa in unità di superficie o di volume 

edificabile e coincide, in termini tecnici, con la superficie lorda (SL) edificabile. La definizione di SL è 

indicata nel P.G.T. vigente e in particolare nel Glossario delle Norme Tecniche di Attuazione (NTA) 

del Piano delle Regole, consultabile anche sul sito istituzionale dell'ente, e di seguito riportata. 

Superficie lorda (SL). Unità di misura: mq. 

1. Somma delle superfici di tutti i piani comprese nel profilo perimetrale esterno 
dell’edificio escluse le superfici accessorie. 
2. Le murature divisorie tra le superfici accessorie e le superfici lorde saranno conside-

rate tali sino alla mezzeria del muro comune, come illu-
strato nello schema successivo. 
 

3. Costituiscono parte della SL i locali ricavati nei sotto-
tetti, nei piani seminterrati e nei piani terra, degli edifici 
che hanno acquisito l’abitabilità, sulla base di titoli abili-
tativi rilasciati in applicazione del titolo IV della L.R. 
n.12/2005 e s.m.i. e della L.R. n. 7/2017 e s.m.i. 
 

4. Per gli edifici esistenti alla data di entrata in vigore del 
PGT, la determinazione della SL o del volume esistente 

deve essere effettuata con riferimento ai titoli abilitativi legittimamente assentiti. In 
caso di titoli abilitativi legittimamente assentiti che prevedono come unica verifica 
dei parametri urbanistici il volume, la SL totale che ne deriva corrisponde alla somma-
toria delle quote di volume di ogni singolo piano diviso la relativa altezza interna 
reale. 
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Il calcolo della SL deriva dall'indice di edificabilità fondiaria delle singole aree diversificata a se-

conda della loro destinazione urbanistica, dove per indice di edificabilità fondiaria (I.F.) si intende:  

Indice di edificabilità fondiaria (IF). Unità di misura: mq/mq. 

1. Quantità massima di superficie lorda edificabile su una determinata superficie fon-
diaria, comprensiva dell’edificato esistente. 

Per una miglior comprensione riporta di seguito  il paragrafo 4.4 dell'elaborato PR.01 - Le regole 

della città consolidata, del Piano delle Regole: 

4.4 I DIRITTI EDIFICATORI E LA PEREQUAZIONE URBANISTICA 

Il PGT consente l'applicazione delle misure perequative ed il trasferimento dei diritti 
edificatori tra tutti i tessuti della città consolidata in attuazione a quanto previsto 
dall’art. 11 della L.R. n.12/2005 e s.m.i. e le norme tecniche delineano le regole. 
Le regole prevedono essenzialmente due possibili casistiche: 
• la prima, nel caso in cui vengono trasferiti diritti edificatori inferiori o uguali alla ca-
pacità prodotta dall’applicazione dell’indice di edificabilità fondiaria (IF), il trasferi-
mento di SL ad altro lotto ricevente è attuabile con un titolo edilizio accompagnato 
dall’atto notarile registrato e trascritto, che legittima il trasferimento; 
• la seconda, nel caso in cui sul lotto di riferimento (lotto cedente), è presente un ma-
nufatto edilizio, legittimamente costruito, con una dotazione di SL superiore all’appli-
cazione dell’indice di edificabilità fondiaria (IF), il trasferimento di SL ad altro lotto rice-
vente prevede la completa demolizione del manufatto. 
Per le aree destinate a servizi e/o di interesse generale ad esclusione di quelle ricom-
prese nel Parco Regionale Nord Milano e del Parco Locale di Interesse Sovracomu-
nale della Media Valle del Lambro, è previsto un indice di edificabilità fondiaria (IF) 
pari a 0,3 mq/mq che genera diritti edificatori perequabili all’interno dei tessuti della 
città consolidata. 
Per le aree destinate a servizi e/o di interesse generale distribuite all’interno del peri-
metro delParco Locale di Interesse Sovracomunale della Media Valle del Lambro, ad 
esclusione dell'ambito della Cava Melzi, è previsto un indice di edificabilità fondiaria 
(IF) pari a 0,15 mq/mq che genera diritti edificatori perequabili all’interno dei tessuti 
della città consolidata. 
Non è ammessa la perequazione urbanistica tra gli ambiti regolati da pianificazione 
attuativa vigente e/o in esecuzione e i tessuti della città consolidata  

 

Infine si rimanda all’art. 48 delle NTA del Piano delle Regole,  in allegato alla presente Relazione. 
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3. AREA DI VIALE GRAMSCI 757-PROVENIENZA 

L’area di decollo dei diritti edificatori oggetto della presente Relazione di stima è pervenuta in pro-

prietà al Comune di Sesto San Giovanni con Convenzione Urbanistica di attuazione del programma 

di edilizia residenziale pubblica – Programma Integrato di Intervento - Ambito E2 Ring Nord, stipulata 

in data 21 maggio 1998 Rep. n. 16068 Racc. n. 5129 Notaio Dr. Antonio Marsala e  

successivo atto di identificazione catastale n. 1422/966 del 05.01.2001 Notaio Dott. Antonio Marsala, 

Trascrizione n. 966.2/2001 Reparto PI di MILANO 2 in atti dal 17/01/2001 

 

4. INDIVIDUAZIONE CATASTALE  

L’area sopra specificata è individuata catastalmente al Foglio 8 mappali 186, 190 e 191 del Catasto 

Terreni del Comune di Sesto San Giovanni. Si precisa che tali mappali hanno acquisito la loro identi-

ficazione catastale tramite frazionamento del 18/03/2010 Pratica n. MI0200076 in atti dal 18/03/2010 

presentato il 18/03/2010 (n. 200076.1/2010).  

5. CONSISTENZA DEI LOTTI CEDENTI  

 La superficie catastale dell’area di decollo dei diritti edificatori oggetto di stima è  pari a mq. 

1.309,00,  determinata dalla a somma delle superfici dei singoli mappali interessati, come di evince 

dalla sottostante tabella: 

CALCOLO CONSISTENZA AREA VIALE GRAMSCI 757  

FOGLIO MAPPALE SUPERFICIE CATASTALE MQ 

8 186 560,00 

8 190 532,00 

8 191 217,00 

TOTALE 
 

1.309,00 

Si precisa che ai fini della presente valutazione,  per la determinazione dei mq di SL afferenti all’area 

in oggetto, viene equiparata  la superficie fondiaria  di quest’ultima alla superficie catastale sopra 

determinata. 
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6.  DESTINAZIONE URBANISTICA DEL LOTTO CEDENTE 

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 Lombardia 

(BURL) serie Avvisi e concorsi n. 14 e, nello specifico, il relativo  Piano delle Regole, sancisce per l’area 

individuata ai mappali 186, 190 e 191 del Foglio 8, l’azzonamento in “Tessuto per attività economiche 

– T.A.E. normata dall’art. 32  e 33 delle N.T.A. (TAV. PR 03 - Tessuti Consolidati), come specificato nel 

CDU in allegato. Si richiama quanto riportato al paragrafo 4- PARAMETRI URBANISTICI dell’art 32: “IF 

(indice di edificabilità fondiaria) < 1 mq/mq o 0SL (SUPERFICIE LORDA) esistente comprovata dai titoli 

abilitativi rilasciati. 

Pertanto, visto quanto sopra specificato e,  come riportato nel Piano delle Alienazioni approvato 

con delibera C.C. n. 22 del 23.07.2026  la S.L. afferente all’area in oggetto  è pari a mq. 1309,00.  

 

7. STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELLA SL A DESTINAZIONE T.A.E. 

Per la stima del valore unitario della SL proveniente dal lotto di viale Gramsci 757  sono stati utilizzati 

i reali dati di mercato desunti dagli atti di compravendita di diritti edificatori della medesima desti-

nazione urbanistica - Tessuto Attività economiche TAE. Nello specifico sono stati analizzati gli atti no-

tarili di seguito elencati: 

ANALISI DATI DI MERCATO 

Atto di compravendita  Dati Cata-
stali 

Destinazione ur-
banistica terreno 

di “decollo” 
Mq SL  

Importo atto 
afferente ai 
DIRITTI EDIFI-

CATORI 
€/Mq SL  

Atto del 5.02.2024 
per Notaio Alberta 
della Ratta-Rinaldi 
rep n. 63865/28663 

 

Foglio 13 
mapp. 

379  

Tessuto attività 
Economiche 

(T.A.E.) 

530,00 155.826,00 294,011 

Atto del 5.02.2024 
per Notaio Alberta 
della Ratta-Rinaldi 
rep n. 63863/28662 

 

Foglio 13 
mappale 

378 

Tessuto attività 
Economiche 

(T.A.E.) 

135,00 36.419,14 269,77 

Atto del 2.02.2024 
per Notaio Rossella 

Trabace rep. n. 
332/251 

 

Foglio 13 
mappale 

379 

Tessuto attività 
Economiche 

(T.A.E.) 

990,00 267.039,00 269,73 
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  Considerato che  pur essendo relativi al 2024, i dati di mercato contenuti negli atti notarili sopra 

menzionati, possono ritenersi validi alla data odierna, alla luce dell’invarianza dei prezzi del pro-

dotto edilizio finito di tale tipologia, come si evince dai Bollettini Immobiliari (OMI e Camera di 

Commercio Milano Monza e Brianza, Lodi), dagli stessi è stato desunto ,matematicamente, il dato 

unitario  medio di mercato della SL della destinazione urbanistica T.A.E. , pari  ad  €/mq 278,00  

come di seguito determinato: 

(€/mq 294,011+269,77+269,73)/3= €/mq 277,837 arrotondabile ad €/mq 278,00 

Pertanto, si precisa che, il più probabile valore della SL afferente al lotto di viale Gramsci 757 e tra-

sferibile, è pari a: 

mq. 1309,00 x €/ mq 278,00= € 363.902,00 (euro trecentosessantatremilanovecentodue/00) 
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8. ALLEGATI 

 

                                            8.1  VISURA CATASTALE   FOGLIO 8 MAPPALE 186  
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8.2 VISURA CATASTALE FOGLIO  8 MAPPALE 190 
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8.3 ALLEGATO 3: VISURA CATASTALE FOGLIO  8 MAPPALE 191 

 

 



 

 

 

13 

 

 

 

 



 

 

 

14 

 

 
8.4 ESTRATTO MAPPA 
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8.5. CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA  
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8.6 ART. 48 N.T.A. DEL VIGENTE P.G.T. 

 

 

      


		2026-10-21T12:03:47+0200
	Capocchia Paola Lucia


		2026-10-21T14:17:10+0200
	Di Giorgio Antonio




