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Capitolo 1 Estimo generale



      




      

         


      




      

        

          
1.1 Introduzione



        




        

          L’estimo è una branca della scienza economica definibile come l’insieme dei principi logici e metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida formulazione del giudizio di stima del valore dei beni economici, espresso in moneta.




          In senso ampio, l’estimo può definirsi come la disciplina finalizzata a esprimere un giudizio di natura economica su beni, fatti di mercato, progetti ecc.


        




        

          L’estimo generale è la branca dell’estimo che studia proprio tali concetti e metodologie.




          Secondo la natura e la destinazione economica del bene oggetto di stima, l’Estimo si suddivide nei seguenti rami:




          - estimo civile, che ha per oggetto di stima i fabbricati a uso abitazione e a uso commerciale;




          - estimo rurale, che ha per oggetto di valutazione i fondi agrari e i beni che hanno rapporti con essi;




          - estimo forestale, che ha per oggetto di valutazione i boschi;




          - estimo industriale, che ha per oggetto di stima le aziende industriali;




          - estimo catastale, che ha per oggetto le valutazioni dei fabbricati e dei terreni per finalità essenzialmente fiscali.




           


        


      




      

        

          
1.2 Principi di economia



        




        

          La teoria estimativa si fonda su alcuni principi di carattere generale di economia, che riteniamo utile anteporre alla esposizione della disciplina oggetto di questa trattazione.


        




        

          

            
1.2.1 Definizione di economia politica



          




          

            L’economia politica è la scienza che studia il modo in cui le società utilizzano risorse scarse per produrre beni utili, e come tali beni sono distribuiti tra i soggetti. In pratica, studia le modalità attraverso le quali determinati soggetti economici allocano risorse in materia di produzione, scambio e consumo, ossia le modalità per produrre beni e servizi e i modi in cui sono distribuiti tali beni e servizi per soddisfare determinati bisogni, individuali o collettivi, attuali o futuri.




             


          


        




        

          

            
1.2.2 Bisogni



          




          

            Tutte le risorse rilevanti per l’economia sono scarse.




            In un sistema economico, individui e imprese combinano le proprie limitate risorse per massimizzare il proprio benessere: per massimizzare la propria utilità, i consumatori scelgono la combinazione ottimale di beni e servizi, dato il loro reddito limitato; per massimizzare i propri profitti, le imprese scelgono quali e quanti beni e servizi produrre, utilizzando quantità limitate di fattori produttivi.




            Le risorse non sono disponibili in quantità sufficiente a soddisfare tutti i desideri di tutti gli individui. Tali desideri nel linguaggio economico assumono la denominazione di bisogni.




            In economia, una situazione di scarsità di risorse si configura ogni volta che, dati i bisogni di un sistema economico in un determinato momento, i mezzi disponibili per soddisfarli non sono sufficienti.




            Pertanto, per definire la scarsità di una o più risorse, occorre definire dapprima quali sono i bisogni economicamente rilevanti: i bisogni materiali.




            I bisogni materiali sono quelli che possono essere soddisfatti mediante l’acquisto e il consumo o la produzione.




            In generale, le risorse sono presenti in quantità limitate mentre i bisogni sono illimitati.




            L’analisi economica si basa al riguardo su due assunti fondamentali:




            1. I bisogni possono essere considerati illimitati; ciò per almeno due motivi:




            - i bisogni, una volta soddisfatti, nella maggior parte dei casi si riproducono.




            - i bisogni possono essere indotti sia dal settore della produzione sia per effetto delle trasformazioni socio-culturali apportate dallo sviluppo economico.




            2. I bisogni possono essere soddisfatti:




            - direttamente, attraverso il consumo di beni e servizi.




            - indirettamente, attraverso la produzione di beni e servizi volti alla soddisfazione di tali bisogni.




             


          


        




        

          

            
1.2.3 Beni



          




          

            Per bene si intende qualsiasi mezzo che può essere impiegato, direttamente o indirettamente, per soddisfare i bisogni umani.




            Numerose sono le tipologie di beni.




            Una prima distinzione può essere operata, a seconda della disponibilità del bene in relazione ai bisogni, tra:




            - beni economici che sono beni sono disponibili in quantità insufficiente in relazione ai bisogni. Tali beni sono, quindi, scarsi, per cui hanno un prezzo di mercato. Tali beni sono oggetto di attenzione da parte della scienza economica;




            - beni non economici, come l’aria, che non essendo scarsi in relazione ai bisogni, non hanno un prezzo e, pertanto, non sono beni economicamente rilevanti.




            Una ulteriore distinzione può essere operata in relazione alla funzione, tra:




            - beni diretti o beni di consumo, che sono quei beni impiegati per soddisfare direttamente i bisogni umani, per cui sono oggetto di scambio tra imprese e famiglie;




            - beni indiretti o beni di produzione o beni strumentali, che sono quei beni che possono essere impiegati per produrre altri beni, quindi, indirettamente, soddisfano bisogni umani. I beni strumentali sono oggetto di scambio tra imprese; in particolare, rappresentano output per le imprese che li producono, mentre rappresentano input per le imprese che li acquistano.




            Una ulteriore distinzione può essere operata, a seconda delle modalità di soddisfacimento dei bisogni, tra:




            - beni durevoli o beni a fecondità ripetuta, che sono quei beni che, normalmente, non si esauriscono nell’uso, per cui soddisfano i bisogni ripetutamente. Sono esempi di beni di consumo durevoli gli elettrodomestici, i mobili, i veicoli e altri mezzi di trasporto; sono, invece, esempi di beni strumentali durevoli i beni capitali, come impianti e macchinari;




            - beni non durevoli o beni a uso singolo, che sono quei beni che esauriscono la loro utilità nel momento in cui soddisfano bisogni, se beni diretti, o per produrre altri beni, se beni indiretti. Sono esempi di beni non durevoli gli alimenti, il tabacco e i detergenti.




            Una distinzione, fondamentale in economia, può essere operata, a seconda dei reciproci rapporti tra beni, tra:


          




          

            - beni complementari, che sono quei beni che, per soddisfare in maniera completa un medesimo bisogno, devono essere usati insieme ad altri beni. La complementarità può essere: d’uso, quando l’utilizzo congiunto dei beni consente un’utilità complessiva maggiore; produttiva, quando l’utilizzo congiunto dei beni consente una produttività maggiore che può realizzarsi anche riducendo i costi;


          




          

            - beni sostituti, o beni succedanei, o beni concorrenti, che sono quei beni che possono sostituirsi ad altri nel soddisfare un bisogno, in quanto hanno caratteristiche analoghe tra loro. Generalmente, tali beni danno un grado minore di soddisfazione rispetto ai beni a cui vanno a sostituirsi. Esempi tipici di beni sostituti sono il caffè e l’orzo, il burro e la margarina, il vino e la birra.




            Una particolare categoria di beni è costituita dai beni immateriali, ossia dai beni che non hanno una consistenza fisica e che si identificano con una prestazione. Tali beni assumono la denominazione di servizi.


          




          

             


          


        




        

          

            
1.2.4 Utilità marginale



          




          

            Nel linguaggio economico, il termine utilità è utilizzato per designare la capacità di un bene (o di un servizio) di soddisfare un determinato bisogno.


          




          

            In economia, si distingue tra utilità cardinale e utilità ordinale.


          




          

            Secondo la teoria dell’utilità cardinale, l’utilità è una quantità misurabile e addizionabile. Pertanto, è possibile sintetizzare le preferenze di ciascun soggetto (o consumatore) assegnando a ogni paniere un valore numerico che corrisponde alla posizione relativa nell’ordinamento del soggetto, secondo le sue preferenze.


          




          

            Una funzione di utilità è una relazione che lega le misure dell’utilità a ciascuna possibile combinazione di beni, in modo che, dati due panieri (ovvero due insiemi di beni) A e B composti da qualsivoglia numero di beni, se il paniere A è preferito al paniere B, il numero assegnato ad A è maggiore (o uguale) di quello assegnato a B.


          




          

            La funzione di utilità è tale che ai panieri preferiti sono assegnati numeri più alti.


          




          

            Sia data la funzione di utilità U = U(Z) dove Z è la quantità di un solo bene consumato dall’individuo, supponiamo zucchero (al chilogrammo), allora U = U(Z) è detta utilità totale.




             




            [image: formula]




            Figura 1.1 Funzione di utilità U = U(Z)




             




            Il saggio a cui varia il livello di utilità totale (∆U) a seguito di un cambiamento nel livello del consumo (∆Z) è detto utilità marginale (MU); in simboli:


          




          

            [image: formula]


          


        


      


    


  




  

    

       


    




    

      Essa può essere definita come l’utilità aggiuntiva che si trae dal consumo dell’ultima unità del bene (∆Z = 1), mantenuto costante il consumo di tutti gli altri beni.


    




    

      Utilizzando il calcolo differenziale, l’utilità marginale del bene Z, per una funzione di utilità a una sola variabile, è pari alla derivata della funzione di utilità:


    




    

      [image: formula]


    


  




  

    

       


    




    

      In termini di calcolo infinitesimale, l’utilità marginale esprime la variazione dell’utilità dovuta a un incremento infinitesimo della quantità consumata di un bene.


    




    

      L’utilità marginale è pari alla inclinazione della funzione di utilità totale.


    




    

      L’utilità marginale fornisce informazioni fondamentali sulla struttura delle preferenze del soggetto in merito al consumo di un dato bene.




      Dopo le prime porzioni del bene, l’utilità cresce. Dopo un dato numero di porzioni del bene, è ragionevole ipotizzare che una porzione aggiuntiva contribuisca in modo meno accentuato alla crescita della sua utilità. Questo fino a un certo punto, quando l’aumento delle porzioni del bene non produce più un aumento, seppure minimo, della sua utilità, bensì una sua diminuzione: l’utilità decresce.




      Graficamente, la funzione riportata in figura è una funzione di utilità crescente e concava, che esprime utilità marginale decrescente: al crescere della quantità consumata, la quantità aggiuntiva produce un incremento di utilità via via minore.




      Questa descrizione della misura dell’utilità determinata dal consumo del bene si può sintetizzare mediante il principio dell’utilità marginale decrescente secondo cui l’utilità marginale di un bene diminuisce man mano che aumenta il consumo del bene.


    




    

       


    




    

      

        
1.2.5 Domanda, offerta ed equilibrio di mercato



      




      

        Il mercato può essere inteso in una duplice accezione, sia come luogo, materiale o immateriale, in cui si svolgono gli scambi sia come istituzione che produce informazioni rilevanti, quali prezzi e quantità domandate/offerte, e assicura il coordinamento delle decisioni individuali, mettendo in relazione acquirenti e venditori, al fine dello scambio di beni e servizi.




        Le due componenti del mercato sono la domanda e l’offerta.


      




      

        La quantità di un bene o di un servizio che il potenziale consumatore decide di acquistare dipende da molteplici fattori; tra questi, quelli che hanno maggiore influenza sul suo comportamento di scelta vi sono i suoi gusti, il suo reddito, i prezzi di altri beni e/o servizi correlati al bene e/o servizio.




        In economia, per definire la domanda di un bene e/o servizio si analizzano gli effetti che il prezzo del bene e/o servizio provocano sulla quantità domandata.




        Sulla base di questa ipotesi semplificatrice, si può affermare che la domanda di un bene rappresenta la quantità del bene che i consumatori sono disposti a comprare a seconda del prezzo, mantenuti costanti tutti gli altri fattori che potrebbero influenzare la quantità domandata.




        Il prezzo di domanda di un bene è il prezzo che il consumatore è disposto a pagare per ottenere un dato bene.




        Analiticamente, siano qd la quantità domandata di un bene e p il prezzo del bene, la relazione prezzo-quantità può essere rappresentata dall'equazione:


      




      

        qd = qd(p)


      




      

        La relazione appena data è detta funzione di domanda e indica la quantità q del bene che un consumatore è disposto ad acquistare al prezzo p e come si modifica tale quantità al variare del prezzo.




        Se la domanda di un bene diminuisce all’aumentare del proprio prezzo, il bene si definisce bene ordinario. Se, invece, la domanda del bene aumenta all’aumentare del proprio prezzo, il bene si definisce bene di Giffen.




        In economia, si incontrano, nella generalità dei casi, beni ordinari, per cui vale la legge della domanda secondo cui all’aumentare del prezzo di un bene la quantità domandata diminuisce, mantenendo inalterati gli altri fattori che influenzano la domanda.




        Graficamente, la relazione sussistente tra il prezzo e la quantità domandata di un bene è rappresentata dalla curva di domanda, che esprime la quantità domandata del bene per ogni possibile valore del prezzo.




        In un sistema di riferimento cartesiano ortogonale, la curva di domanda si rappresenta riportando sull’asse orizzontale (asse delle ascisse) la variabile quantità q, generalmente espressa in una misura fisica (ad esempio, il chilogrammo, kg), e sull’asse verticale (asse delle ordinate) il prezzo p, per unità del bene (ossia, euro al chilogrammo).




        Il quadrante impiegato, come del resto per la maggior parte delle rappresentazioni in economia, è il primo, in quanto sia le quantità sia i prezzi sono quantità positive.




        [image: formula]




        Figura 1.2 – Curva di domanda




         




        L’inclinazione verso il basso della curva di domanda indica che, in virtù della legge della domanda, mantenendo costanti gli altri fattori che influenzano la domanda, il consumatore domanda il bene in quantità minori quando il prezzo è alto e in quantità maggiori quando il prezzo è basso.
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