
Analisi di uno dei
criteri per la stima
di immobili, con
indicazione sia
dei requisiti sui
quali si basa che
delle possibili
applicazioni
pratiche. 

I
l valore di trasformazione
di un bene, ovviamente su-
scettibile di cambiamen-
to, è dato dalla differenza

tra il previsto valore di merca-
to del bene trasformato ed il
costo della trasformazione
stessa.
In sintesi:
Vt = Vbt – Ct
dove:
Vt = valore di 

trasformazione;
Vbt = valore del bene 

trasformato;
Ct = costo della 

trasformazione.

Il valore di trasformazione è
un criterio di stima, come det-
to, che valuta un bene suscetti-
bile di trasformazione, e si
fonda su alcuni requisiti, che
sono:
• l’immobile oggetto di stima
può essere trasformato e/o va-
riato nella destinazione d’uso;
• la trasformazione è reputata
più proficua rispetto alle con-
dizioni di fatto al momento
della stima, una volta soddi-
sfatti i vincoli di natura fisica,
tecnologica, legale, istituzio-
nale e finanziaria;
• la trasformazione comporta
un costo non nullo relativo al
processo di trasformazione.

Nell’ipotesi che l’immobile og-
getto di stima non possa esse-
re ulteriormente trasformato
(o trasferito nella destinazio-
ne), il valore di trasformazio-
ne diventa il prezzo di merca-
to, in quanto non intervenen-
do un processo di trasforma-
zione, non vi è da computare
alcun costo relativo.
Si può, quindi, affermare che
ogni volta che ci troviamo di
fronte ad un immobile che al
momento della stima si trova
nella condizione di poter esse-
re trasformato (o trasferito
nella destinazione), si deve ri-
correre al valore di trasforma-
zione.
Il valore di trasformazione, ol-
tre a permettere di valutare gli
immobili in base alla funzione
di criterio di stima, consente
di formulare giudizi economi-
ci negli investimenti immobi-
liari in base alla funzione di
criterio di scelta.
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Un criterio
utilizzabile per la
stima delle aree
fabbricabili è il
valore di
trasformazione.



Il valore di trasformazione
trova pratica applicazione in
molte valutazioni, ad esempio
nella stima di aree edificabili,
di immobili suscettivi di inter-
vento di recupero edilizio e ur-
bano, dei semilavorati, dei
manufatti in lavorazione, del-
le opere in allestimento, ecc.
Nei processi di trasformazio-
ne relativi alla nuova edifica-
zione, il valore di trasforma-
zione può essere impiegato
nella stima di aree edificabili,
in particolare quando non si
dispone di prezzi di mercato
di aree simili di prezzo noto
cedute di recente.
In questo caso il valore di tra-
sformazione è dato da:

Vt = Vi.e. – Cc
dove:
Vi.e. = valore dell’immobile
edificato;
Cc    = costo di costruzione.

Nei processi di trasformazio-
ne relativi alla riedificazione,
il valore di trasformazione
può essere applicato  nella sti-
ma delle aree edificate nel ca-
so di vecchi edifici o di manu-
fatti deteriorati e privi di qua-
lità.
Per questi edifici l’unica tra-
sformazione possibile può es-

sere quella regressiva della de-
molizione e del successivo
reimpiego dell’area liberata
dalla costruzione preesistente.
In questo caso il valore di tra-
sformazione è dato da:

Vt = Va.l. – Cd
dove:
Va.l. = valore dell’area libera-
ta;
Cd   = costo di demolizione.

Nel caso di vecchi edifici dete-
riorati, obsoleti funzional-
mente e tecnologicamente,
una trasformazione possibile
può essere quella della demo-
lizione.
Il valore a sito e cementi è un
valore di trasformazione di
aree edificate che con la de-
molizione possono essere de-
stinate a attività di produzio-
ne agricola, industriale, ecc.
In questo caso il valore di tra-
sformazione è dato da:

Vt = Va.l. – Cd + Vr
dove:
Vr = valore dei recuperi.

Il processo di trasformazione
può riguardare anche la de-
molizione della struttura esi-
stente e la successiva costru-
zione di un nuovo edificio.
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Tale metodo
consente di
formulare giudizi
economici negli
investimenti
immobiliari in base
alla funzione del
criterio di scelta.



In questo caso il valore di tra-
sformazione è dato da:

Vt = Vi.e. – Cd – Cc
dove:
Vi.e. = valore dell’immobile
edificato;
Cd   = costo di demolizione;
Cc    = costo di costruzione.

Il valore di trasformazione si
applica anche alle addizioni e
variazioni plano-volumetri-
che (come, ad esempio, le so-
praelevazioni) di fabbricati
esistenti, sempre che questi
interventi siano tecnicamente
possibili, legalmente consen-
titi ed economicamente con-
venienti.

In merito al criterio di scelta
che, come detto prima, è un
aspetto di natura economico,

il valore di trasformazione è
applicato ai problemi econo-
mici di scelta tra alternative di
investimento.

Il valore di trasformazione si
presta quindi a essere impie-
gato  come giudizio estimativo
e giudizio economico.

Nel giudizio estimativo mira a
prevedere un valore di stima
valido per la generalità degli
operatori di mercato, per il
giudizio economico persegue
l’obiettivo di formulare un cri-
terio di scelta relativo a un
particolare operatore.

Nelle scelte di investimento il
valore di trasformazione deve
tener conto della particolare
posizione dell’investitore. 

L’highest and best use (HBU)
considera per una risorsa im-
mobiliare la destinazione più
redditizia, prendendo atto del
fatto che i potenziali acquiren-
ti sono disposti a pagare un
prezzo che riflette le loro
aspettative circa il più profi-
cuo impiego della risorsa, pre-
scelto nell’ambito degli impie-
ghi di possibile realizzazione e
consentiti dalla normativa.
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Il valore di
trasformazione si
presta quindi a
essere impiegato
come giudizio
estimativo e
giudizio
economico.


