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Diagramma di scelta

L’uso attuale è il migliore degli usi possibili?

Vi sono recenti compravendite di immobili simili?

N

o

Valutazioni per Comparazione

Sì

Valore di Trasformazione

N

o
L’immobile può produrre Reddito dal suo utilizzo?

Sì

Valutazione per Capitalizzazione

N

o

Valutazione per Costi di Ricostruzione Deprezzati

Sì
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Capitalizzazione Diretta

Capitalizzazione Finanziaria

Analisi dei Flussi di Cassa

Spese di esercizio
0 1 2 3 4

Reddito Lordo

V

t

Spese di esercizio
0 1 2 3 4

Ricavi Lordi

Tempo (anni)

V

n

d rivalutazione / svalutazione 

Incremento 
dei Ricavi

Incremento 
delle Spese

t

Plusvalenza / 
Minusvalenza

Costi
0 1 2 3 4

Ricavi

Tempo (anni)

V

t



Trasformazione

• In termini economico finanziari si tratta di una successione di costi e 
ricavi dove i Costi anticipano i Ricavi e i Ricavi sono maggiori 
economicamente dei Costi.

4



I Vincoli della Trasformazione

Si tratta di verificare se la trasformazione è: 

1. Fisicamente e tecnicamente realizzabile (vincolo tecnico)

2. Legalmente consentita (vincolo giuridico)

3. Finanziariamente sostenibile (vincolo di bilancio)

4. Economicamente conveniente rispetto alla destinazione attuale (vincolo economico)

Se questi 4 vincoli non sono soddisfatti il procedimento della Trasformazione non è applicabile.



Flusso di Cassa
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Valore Attuale Netto



VAN = Momento incastro
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TIR = componente del braccio
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SRI / TIR / IRR

10



SRI / TIR /IRR
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Costo Medio Ponderato del Capitale (WACC)
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Saggi equivalenti
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Saggi equivalenti 
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MIRR
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MIRR –
Saggio Rendimento Interno Modificato
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Valore Corrente
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Valore Corrente
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