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estimativa riguarda la determinazione del <più probabile valore unitario medio 
di mercato= delle aree fabbricabili previste all’interno del nuovo strumento urbanistico 
Villa d’Almè nell’anno 2024, al fine di determinare la base imponibile per l’applicazione dell’Imposta Municipale sugli 

L’art 59 del D.Lgs. 446/97 ha stabilito che i Comuni possono, con proprio regolamento, <determinare 

e al massimo l’insorgenza di contenzioso=.

istitutivo dell’imposta in oggetto, laddove si afferma che <per le aree fabbricabili, il valore è costituito da quello venale
ennaio dell’anno d’imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, 

all’indice di edificabilità, alla destinazione d’uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno 
zzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche.=

L’art. 6 del citato D.Lgs. 504/92 stabilisce anche che, <in caso di utilizzazione edificatoria dell'area, di demolizione di 

ricostruito o ristrutturato è comunque utilizzato=.
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Villa d’Almè è un paese di circa 6.500 abitanti con una media di 2,38 abitanti/famiglia e si sviluppa su di un

dei comuni contermini. Villa d’Almè è all’incrocio delle direttrici infrastrutturali per Bergamo, per

proprio a Villa d’Almè avrà il capolinea. A livello di mobilità è utile ricordare la pista ciclabile
da Villa d’Almè arriva fino a Piazza Brembana per 

 l più basso, all’altezza del fiume Brembo, è l’ex

 

 

Il comune di Villa d’Almè ha, negli ultimi 15 anni, perso circa 300 unità. Tranne 2 casi isolati (2012 e 2019) la 

Gra昀椀co 1_Residenti
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l’anno 

Gra昀椀co 2_Saldo Naturale

Gra昀椀co 3_Saldo migratorio
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socioeconomici intercorsi nell’ultimo decennio hanno portato ad una drastica inversione di tendenza (linea viola) in 

Le previsioni introdotte dalla variante al PGT garantiscono comunque margine per l’insediamento di nuove volumetrie 

Gra昀椀co 4_Scenari e tendenze di sviluppo urbano
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di variante generale del vigente Piano di Governo del Territorio (PGT) ai sensi dell’art.13 della L.R. n. 2/2005 e s.m.i., 
al fine di procedere all’adeguamento dello strumento urbanistico, finalizzata alla rivalutazione della pianificazione 

del vigente Piano di Governo del Territorio (PGT), ai sensi dell’art. 4 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i..
Il giorno 14.11.2023 è avvenuta l’adozione del PGT 2024 con delibera del Consiglio Comunale n. 28.

delle Norme Tecniche di Attuazione, messi in condivisione sul sito del Comune di Villa d’Almè.
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Figura 1_Piano delle Regole | Tavola del regime dei suoli
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l’identificazione del più probabile valore di mercato di un’area, si deve tenere conto:

 

 dell’indice di edificabilità previsto dagli strumenti urbanistici per quell’area;

 della destinazione d’uso consentita;

 

 dello stadio cui l’iter edificatorio è giunto (assenza o presenza di strumento attuativo, rilascio di concessione);

 

 

 

 

probabile valore di mercato di un’area edificabile in questa perizia si è deciso 
di utilizzare il metodo di trasformazione e di compiere una ulteriore verifica attraverso l’analisi del mercato 

possibile l’analisi di mercato è arricchita da verifiche su atti di compravendita definitivi o preliminari, eseguite nel 

In merito alla determinazione del valore venale (intendendo l’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto 
alla data della valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle normali condizioni 

n’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizione 

<di 
trasformazione<. La Cassazione ribadisce che per la determinazione della base imponibile dell’IMU da applicare alle 
aree edificabili si deve seguire la regola indicata dall’art. 5 del D.Lgs. n. 504/92, secondo cui <il valore è 

gennaio dell’anno di imposizione, avendo riguardo alla zona 
territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilità, alla destinazione d’uso consentita, ag

analoghe caratteristiche=.
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fondati su dati desumibili da atti amministrativi (ad esempio l’indice di edificabilità e la destinazione d’uso consentita) 
senz’altro 

<determinazione del valore dell’area fabbricabile sulla base della differenza tra il ricavato (valore dell’edificato), <come 
si configurerebbe ad edificazione avvenuta della cubatura realizzabile per l’area presa in considerazione=, ed i costi 
necessari all’edificazione stessa (costi di trasformazione)=. 

beni utilizzati all’interno di processi di produzione.

 Determinazione del valore di un’area edificabile

 

 

La stima del più probabile valore di un’area/lotto edificabile attraverso il criterio del valore di trasformazione si basa 

L’analisi che segue stima l’incidenza del valore del diritto edificatorio sul metro quadrato di superficie lorda edificabile 
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Tabella 1_Stima dell'incidenza del valore dell'edi昀椀cabilità per ogni m² di super昀椀cie lorda di pavimento edi昀椀cabile - Residenza

L’analisi è eseguita per un intervento immobiliare di nuova realizzazione su un lotto tipo già urbanizzato, servito da 
strade e servizi, nel comune di Villa d’Almè tenendo in considerazione le seguenti voci:

 

energetica A4 è pari a € 3.000,00; tale valore è desunto oltre che dai valori riportati dall’Osservatorio dei 

 

medio di € 1.800,00 al metro quadrato è riferito al puro costo di costruzione dell’impresa ed è stato definito 
dopo un’analisi accurata sulle op

 

spese di commercializzazione o spese per l’attualizzazione

 

 l costo di trasformazione complessivo si sottrae il margine operativo dell’operazione definito nella 

 l valore lordo dell’edificabilità è dato quindi dalla differenza tra i ricavi il costo di trasformazione e il margine 

€/mq Sp comm €/mq SL € sp*sp

€/mq Sp comm €/mq SL
€/mq SL €/mq SL
€/mq SL €/mq SL
€/mq SL €/mq SL

€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL

€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL
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Tale valore per Villa d’Almè per un lotto libero tipo per la destinazione residenziale è pari a €/

nel comune di Villa d’Almè. Il valore di vendita al m di € 121,00 è il risultato di verifiche statistiche e in particolare 

Tabella 2_Stima dell'incidenza del valore dell'edi昀椀cabilità per ogni m² di super昀椀cie lorda di pavimento edi昀椀cabile - produttivo

una <forchetta= ammontante al 3

 €/m³ 1
 €/m² SL 120,00

€/mq Sp comm €/mq SL € sp*sp

€/mq Sp comm €/mq SL
€/mq SL €/mq SL
€/mq SL €/mq SL
€/mq SL €/mq SL

€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL

€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL
€/mq SL 15% € sp
€/mq SL
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inflazione, l’adozione di una linea monetaria finalmente espansiva, nonché il ripristino di strategie di 
allocazione bancaria volte a favorire l’indebitamento privato tramite mutuo, sono gli eventi segnaletici di un’eventuale 

inevitabilmente per ampliare le distanze tra aspettative dell’offerta e disponibilità della domanda, contribuendo a rallentar
rmente l’attività transattiva. Il calo delle compravendite nel 2023 (

La residua crescita delle quotazioni, proseguita in termini nominali nei primi mesi dell’anno anche nelle realtà urbane di 
media dimensione, se da un lato aumenta la percezione di teorica salvaguardia della ricchezza dei proprietari, dall’altro 

e ad accrescere l’illiquidità del mercato. Alla luce di tale quadro, non basterà un atteggiamento più accomodante 
da parte della Banca Centrale Europea per determinare un’immediata risalita delle transazioni, ma sarà necessaria una fase 

rimane legata all’orientamento delle istituzioni finanziarie ad ogni livello. Il possibile ritorno a condizioni di maggior fa
in termini di propensione all’erogazione e di onerosità del credito, consentirebbe di scongiurare riflessi sui prezzi della 

–

In questo paragrafo è analizzata la composizione, la dinamica e l’andamento del mercato immobiliare residenziale nel 

Nella Tabella sottostante sono riportati i volumi di abitazioni compravendute (NTN), l’indicatore IMI di intensità del 

lla quota di compravendite di ognuna di esse sul totale provinciale. Gli scambi sono diminuiti dell’8,1% in 
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Tabella 3_NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale

 
Gra昀椀co 5_Serie storica del numero indice del NTN
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Gra昀椀co 6_Serie storica del numero indice del IMI

Tabella 4_Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo

In quest’ultimo grafico è illustrata la serie storica del numero indice della quotazione media per intera provincia, capoluog
e comuni non capoluogo: è possibile notare l’andamento dei prezzi degli immobili residenziali negli ultimi anni. 

Gra昀椀co 7_Prezzi degli immobili residenziali
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Quotazione immobili Villa d’Almè

quotazioni immobiliari) per Villa d’Almè per le destinazioni residenziale e produttivo/artigianale suddivise in zona 

Valore mercato (€/mq)
Valore locazione (€/mq 
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Valore mercato (€/mq)
Valore locazione (€/mq 
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Valore mercato (€/mq)
Valore locazione (€/mq 
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Valore mercato (€/mq)
Valore locazione (€/mq 
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 €/m³ 1
 €/m² 

VALORE €/mc VALORE €/mq SL
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 el momento dell’approvazione in Consiglio 
Comunale del Piano Attuativo il valore diventa 140 €/mc. Al
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–

–
edilizie che di fatto incidono sul valore venale dell’area determinando in maniera 

oggettiva una riduzione del valore. L’elenco proposto non è esaustivo. Possono esistere casi che qui non sono stati 

documentazione tecnica ed amministrativa, la sussistenza degli elementi per l’applicazione della riduzione relativa.
In caso di applicazione di più voci, la riduzione complessiva può essere al massimo dell’80%.

*la superficie fondiaria utile per la determinazione del <valore venale in comune commercio= delle aree agricole, di cui agli 60 della LR 12/2005, è l’area 
necessaria all’ottenimento della volumetria interessata e richiesta per la costruzione.


