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Prosegue la
trattazione dei
criteri di

valutazione
immobiliare con
I'approfondimento
del valore di
trasformazione.

n questo numero appro-
fondiremo il concetto di
valore di trasformazione
richiamato nell’articolo
pubblicato sul n. 20/08 di que-
sta rivista.
Siricorre alla stima per valore
di trasformazione quando un
immobile (fabbricato o area)
sia suscettibile di una diversa
e piu conveniente trasforma-
zione e quindi I'aspetto econo-
mico prevalente deve essere
quello della trasformazione.
Un esempio e dato dalla conti-
nua espansione delle citta, che
ha trasformato i terreni da ru-
rali in edificabili, oppure pre-
cedenti destinazioni di aree a
talune attivita mutano in altre
attivita.

In sintesi si ricorre a tale pro-
cedimento di stima quando si
€ in presenza di:

- immobili in evidente stato di
degrado;

- immobili sotto utilizzati;

- aree su cui sorge un fabbrica-
to da demolire;

- aree genericamente fabbri-
cabili;

- giudizi di congruita inerenti
realizzazioni di tipo istitu-
zionale generalmente esclu-
se dalla valutazione sintetico
comparativa.

Quando si ricorre
alla stima per
valore di
trasformazione di
un immobile.

Oltre a quanto sopra riporta-
to, occorre inoltre che la tra-
sformazione sia tecnicamente
possibile e che la stessa sia
giuridicamente e urbanistica-
mente ammissibile.
Condizioni essenziali per I'ap-
plicazione del valore di tra-
sformazione, quindi, sono l'e-
sistenza di immobili simili a
quello ipotizzato per latrasfor-
mazione e la conoscenza dei
valori necessari per calcolareiil
valore di trasformazione.
Come detto nel precedente ar-
ticolo (v. n. 20/08), il valore di
trasformazione si determina

La continua
espansione delle
citta ha
trasformato i
terreni da rurali in
edificabili.




per differenza tra il valore di
mercato dell'immobile a tra-
sformazione avvenutaed il co-
sto di trasformazione
Vt=Vm-_Ct

Dove:

Vt = valore di trasformazione
ricercato

Vm =valore di mercato
del bene trasformato

Ct = costodella
trasformazione.

Il valore di trasformazione,

quindi, € un aspetto economi-

co derivato dalla combinazio-

ne del prezzo di mercato e del
costo di produzione.

Il valore di trasformazione ¢

fondato su alcuni requisiti

teorici, che sono:

- 'immobile oggetto di stima
puo essere trasformato e/o
variato nella destinazione
d'uso;

- latrasformazione e la ridesti-
nazione sono preventiva-
mente piu proficue rispetto
alle condizioni di fatto al mo-
mento della stima, una volta
soddisfatti i vincoli di natura
fisica, tecnologica, legale,
istituzionale e finanziaria;

- latrasformazione e la ridesti-
nazione comportano un co-
sto non nullo relativo al pro-
cesso di trasformazione.

Questi requisiti si basano sul
principio di ordinarieta nei
suoi aspetti soggettivi (im-
prenditore, investitore, com-
pratore e venditore) e oggetti-
vi (azienda, cantiere, investi-
mento, compravendita).

Il valore di trasformazione di-
viene il prezzo di mercato
quando I'immobile oggetto di
stima non puo essere ulterior-
mente trasferito o trasformato
nella sua destinazione.
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Il valore di
trasformazione € un
aspetto economico
derivato dalla
combinazione del
prezzo di mercato e
del costo di
produzione.

In queste condizioni, non in-
tervenendo un processo di tra-
sformazione, non vi & da com-
putare alcun costo relativo e si
pone un’eguaglianza formale
tra il valore di trasformazione
e il prezzo di mercato dell'im-
mobile da stimare.

Si deduce, di conseguenza,
che ogni volta che ci troviamo
di fronte un immobile da valu-
tare che al momento della sti-
ma si trova nella condizione di
poter essere trasformato o tra-
sferito nella destinazione, €
necessario ricorrere al valore
di trasformazione.

In generale, i criteri di stima
nei processi di trasformazione
possono essere, ad esempio,
relativi alla nuova edificazio-
ne, dove il valore di trasforma-
zione é dato dalla differenza
tra il valore dell'immobile edi-
ficato ed il costo di costruzio-
ne, e questa metodologia si ap-
plica in particolare quando
non si dispone di prezzi di
mercato di aree simili di prez-
zo0 noto cedute di recente.

Nei processi di trasformazio-
ne relativi allariedificazione il
valore di trasformazione ¢ ap-
plicato per stima di aree edifi-
cate nel caso di vecchi edifici o
di manufatti deteriorati e privi



Nel caso di edifici
obsoleti
tecnologicamente e
deteriorati, una
trasformazione
possibile puo essere
quella della
demolizione.

di interesse architettonico o
storico.

In questi casi l'unica trasfor-
mazione possibile & quella re-
lativa alla demolizione ed al
successivo reimpiego dell’area
liberatadalle costruzionipree-
sistenti.

Il valore di trasformazione ¢
dato, allora, dalla differenza
fra il valore dell'area liberata
ed il costo di demolizione.
Quando ci troviamo di fronte
edifici obsoleti tecnologica-
mente e deteriorati, una tra-
sformazione possibile puo es-
sere quella della demolizione.
Il valore a sito e cementi € un
valore di trasformazione di
aree edificate che con la de-
molizione possono essere de-
stinate a attivita di produzio-
ne agricola, industriale, ecc.

Il valore sara pari al valore del

Nei processi di
trasformazione
relativi alla
riedificazione il
valore di
trasformazione €
applicato per stima
di aree edificate.
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terreno liberato a cui andra de-
tratto il costo di demolizione e
sommato il valore dei recuperi.
Il processo di trasformazione
puod anche riguardare la de-
molizione di una struttura
esistente e la successiva co-
struzione di un nuovo edifi-
cio, e in questo caso il valore
di trasformazione dell'immo-
bile esistente ¢ pari al valore
dell'immobile edificato a cui
va detratto il costo di demoli-
zione e sommato il costo di
costruzione.

Il valore di trasformazione puo
essere applicato anche alle ad-
dizioni e alle variazioni plano-
volumetriche (ad esempio so-
praelevazioni) di fabbricati esi-
stenti, ove questi interventi sia-
no tecnicamente possibili e le-
galmente consentiti, oltre che
economicamente congrui.




