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Un criterio di
stima che
nasce dalla
combinazione
di due valori di
mercato, uno
riferito
all'immobile
complesso e
I'altro riferito
alla parte
residua.
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IL VALORE

COMPLEMENTARE

1 valore complementare di
una parte, appartenente ad
un complesso costituente
un immobile complesso, &
pari alla differenza fra il valo-
re di mercato dell'immobile
complesso e il valore di merca-
to della parte dell'insieme che
residua, una volta considerata
separata la parte oggetto di
stima.
Il valore complementare,
quindi, & un criterio di stima
che nasce dalla combinazione
di due valori di mercato, uno
riferito all'immobile comples-
so e l'altro riferito alla parte
che residua.
Espresso in una formula, il va-
lore complementare V;jdi una
parte generica (j) di un immo-
bile complesso, si calcola nel
seguente modo:

Vj= V1— V7

Dove V;jeé il valore di mercato
dell'immobile complesso e Vr;
¢ il valore di mercato della
parte che residua.

Il principio di complementari-
ta & un principio che stabilisce
che il valore di un bene com-
posito & stimato nella misura
del suo contributo al valore
del tutto, nel caso in cui si ag-
giunge al bene composito, o
della sua decurtazione al valo-
re del tutto, nel caso in cui si
sottrae.

La relazione di complementa-
rita dal punto di vista econo-
mico pud essere esaminata fa-
cendo riferimento alle parti
che costituiscono I'immobile
complesso e al tipo di legame
che intercorre tra le parti.

In relazione alle parti costi-
tuenti, 'immobile complesso
puo essere classificatoin omo-
geneo ed eterogeneo.

E omogeneo se le parti posso-
no essere giudicate uguali fra
loro (moduli tipologici), men-
tre & eterogeneo se le parti ri-
sultano differenti (complesso
multidestinazione).

In relazione al tipo di legame
economico, 'immobile com-
plesso puo presentarsi con le-
game globale o con legame
graduale.

Si presenta con legame globa-
le se il rapporto di comple-
mentarita si instaura solo
quando I'immobile &€ completo
in tutte le sue parti, e quindi
finché non si raggiunge que-
sto punto, le parti hanno un
valore indipendente dal tutto e
la complementarita & latente;
si presenta con legame gra-
duale quando il rapporto di
complementarita si manifesta
tra le parti progressivamente
attraverso legami economici
di ammontare costante o va-
riabile.

1l rapporto di complementarita
economica cjdella parte j ri-




spetto all'immobile comples-
so, & il rapporto tra il valore
complementare della parte e il
valore totale dell'immobile
complesso, che puo essere
espresso con la seguente for-
mula:

V;
Cj=

Vr

essendo il rapporto comple-
mentare il complemento del-
I'unita, si puo scrivere rispetto
alle parti residue dell'immobi-
le:

V1
Ci=1-

Vr

Il rapporto di complementari-
ta esprime il livello di legame
economico della parte rispetto
al tutto, e tale rapporto cresce
al crescere del legame, assu-
mendo valori compresi fra 0
el, e quindi ¢j = 0 nel caso teo-
rico di assenza di complemen-
tarita (Vj=0e Vrj= Vr), ¢j= 1
nel caso di complementarita
assoluta (Vj= Vre Vzj= 0).

Uno dei rapporti di comple-
mentarita pitt importanti nel
settore edilizio & il rapporto
frail terreno edificato e il valo-
re dell'immobile, comprensi-
vo del fabbricato e del terreno.

Il valore di un immobile si puo
porre pari alla somma del va-
lore del terreno edificato, cal-
colato come differenza fra il
valore del terreno edificabile
ed il costo di demolizione, ed il
costo di ricostruzione deprez-
zato.

Il calcolo del rapporto com-
plementare del terreno edifi-
cato casi pud svolgere in due
modi, il primo considera il va-
lore del terreno edificato Ve, a
sua volta ottenuto dalla diffe-
renza fra il valore dell’area
edificabile V ed il costo di de-
molizione Cq, e il valore del-
I'immobile Vi

Ve V-Ca
Ca= =
Vi Vi

nel secondo modo si conside-
ra il costo di ricostruzione de-
prezzato C: del fabbricato, a
sua volta ottenuto dalla diffe-
renza fra il costo di ricostru-
zione a nuovo C e il deprezza-
mento Dy, e il valore dell’'im-
mobile

Ct C-D:
-1-
Vi Vi

Ca=1-

Questo rapporto puo essere
studiato in relazione alla loca-
lizzazione, avendo come rife-
rimento una zona periferica e
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una centrale, secondo la teoria
della rendita.

Se si considerano due fabbri-
catiuguali, uno in zona perife-
rica e 'altro in zona centrale,
mentre il costo di costruzione
e il livello di deprezzamento si
possono supporre costanti, il
valore dell'immobile centrale
risulta maggiore dell'immobi-
le periferico per effetto della
rendita di posizione, a parita
di condizioni, e quindi il rap-
porto complementare dell’a-
rea edificata, misurato dalla
penultima formula, & maggio-
re nella zona centrale rispetto
a quella periferica.
Indicativamente, il rapporto
complementare relativo all’a-
rea edificata di immobili a de-
stinazione residenziale e ter-
ziaria puo assumere valori
compresifrail 10 ed il 15% per
le aree delle zone periferiche
ed il 60% per le aree centrali.
Questo rapporto a volte & ri-
portato a fianco delle quota-
zioni immobiliari pubblicate
da organizzazioni di settore.
In altri termini, il valore com-
plementare di una parte com-
ponente un immobile com-
plesso, si ottiene dalla diffe-
renza tra il prezzo di mercato
dell'immobile complesso e il
prezzo di mercato della parte
residua dell'immobile com-
plesso, considerato al netto
della parte da valutare.
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