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CONSIDERAZIONI GENERALI CIRCA L’ELASTICITA’ DELLA DOMANDA

Un importantissimo concetto, di cui non solo gli economisti, ma anche tutti gli
operatori di mercato [venditori e costruttori] devono sempre considerare nell’ambito
dei loro studi € quello della cosiddetta “elasticita della curva della domanda’.
Parallelamente alla curva dell’elasticita della domanda esiste anche una curva
dell’'elasticita della curva dell'offerta. Per quanto concerne la valutazione degli
immobili e delle aree edificabili, in termini assoluti, la piu importante € quella della
domanda.

Si puo affermare che l'elasticita della domanda, rispetto al prezzo, interviene per
misurare le variazioni della quantita domandata ad una variazione percentuale del
prezzo.

In altre parole, I'elasticita della domanda verifica di quanto diminuisce la medesima
al crescere del prezzo unitario di vendita.

In questo contesto occorre premettere che ogni ragionamento, di seguito illustrato,
prescinde da situazioni prossime all’oligopolio 0 monopolio bilaterale [forme di

mercato derivato e comunque peculiari].

In questi casi la curva dell’elasticita della domanda corrisponde ad una retta
verticale per cui ad ogni variazione del prezzo la domanda rimane costante.

Escluse le situazioni sopra illustrate si puo affermare che il crescere dei prezzi di
vendita dei terreni edificabili incide naturalmente sul quantitativo della domanda ad

essi correlata.

La curva dell'elasticitad  della domanda
comisponde ad una retta verficale,

Ad ogni wvariazione del prezzo la domanda
fimane costante

Nella stima delle aree edificabili la situazione di
monopolio bilaterale o di oligopolic si verifica ogni
qualvolta I'offerta di terreni edificabili & ridotta al
minime o assolutamente rara.

In tutti questi casi il wvalore dell'unico appez-
zamento edificabile si softrae dlle logiche di
mercato per essere contrattate secondo il valore
non oggettivo ma soggettivo che ogni possikile
acquirente confersce al medesimo.

La straordinarietd dell’area edilicabile pud anche
dipendere dal volume complessivamente
realizzabile sulla medesima, dal rispettive importo
degli oneri di urbanizzazione e dalla difficoltd
progettuale del medesimo.

Il grafico della prossima pagina illustra invece le principali motivazioni che possono
incidere sull’elasticita della domanda.

Un aumento repentino del costo del denaro, unitamente all'incremento del prezzo
unitario dei terreni edificabili o degli immobili, portera inevitabilmente ad un
raffreddamento della domanda e ad una diminuzione delle operazioni di
investimento.

Un analogo risultato lo si otterra in concomitanza dellaumento dei costi di
trasformazione sull’area.

Contrariamente a quanto sopra, oltre alle situazioni oligopolistiche gia richiamate,

una diminuzione dei costi di trasformazione o la possibilita di ottenere finanziamenti



a costi piu contenuti incidera positivamente sulla curva dell’elasticita consentendo
lievi incrementi di prezzo unitari a fronte di una domanda sostanzialmente stabile.
In termini matematici I'elasticita € rappresentata dal coefficiente davanti alla
variabile che si modifica (in questo caso il prezzo).

In termini grafici I'elasticita &€ rappresentata dalla pendenza della retta o dalla curva
della domanda.

In termini soltanto esemplificativi se il prezzo di un appezzamento di terreno
edificabile aumenta di un unita, il nuovo punto sulla curva o sulla retta della
domanda, corrispondera ad un nuovo punto, determinando una diminuzione della
quantita domandata del bene, ad esempio di 3 unita, In questo caso I'elasticita della
domanda é 3.

In altre parole, allaumento del prezzo esistera un’inevitabile contrazione del
numero di acquirenti disponibili a divenire proprietari del medesimo lotto.

Nei percorsi in esame occorre prestare particolare attenzione in concomitanza di
beni eccedenti la superficie normalmente contrattata.

La presenza di “ Utilita marginale incidente’ puo ridurre considerevolmente il prezzo
unitario di contrattazione.

In questi casi occorrera intervenire in stima mediante I'applicazione del previsto

coefficiente di ragguaglio

L’elasticita della domanda se opportunamente valutata, ricercata e calibrata
consente di realizzare un quantitativo di beni assolutamente calibrato in ragione
della piu probabile domanda, ma soprattutto consente di ottenere il perfetto
equilibrio tra il migliore prezzo di vendita e la maggiore quantita di beni vendibili.

Tale aspetto — non di rado — consente di individuare la massimizzazione della voce

profitto.

. Aumento del costo del denaro . Diminuzione del costo del denaro

. Buona redditivita delle azioni . Rigidita del mercato obbligazionario

. Stagnazione dell’economia . Propensione allo sviluppo dell’economia
. Pluralita dell’offerta . Situazioni di oligopolio dell’ offerta

. Aumento costi di trasformazione . Diminuzione costi di trasformazione

La nostra societa da oltre trent’anni interviene nelle filiere estimative in esame per
determinare con assoluta precisione ogni dettaglio valutativo.

Il nostro team di professionisti rimane a disposizione per qualsiasi approfondimento
in merito.
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