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Premessa

I Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare fino ad oggi
disponibile € quello redatto e pubblicato nella \ersione 1.3 del 31 dicembre 2008 Negli
ultimi otto anni, tuttavia, vi sono state importanti implementazioni nelle procedure
informatiche e relle regole interne adeguatesi, per citare solo la piu importante tra le varie
modi fiche del contesto, ai mut ament i organi zz
del Territorio nellSAgenzia delle Entrate.
Era giunto il momento di rivedere il Manwale e farne una nuova edizione$ versione 2.0 $
aggiornata nella descrizione dei processi che presiedono alla determinazione delle quotazioni
immobiliari definite da ciascuna Direzione provinciale o Ufficio provinciale del Territorio per
Torino, Milano, Roma e Napoli e pubblicate dalla Direzione centrale Osservatorio mercato
immobiliare e servizi estimativi (DC OMISE).
Le funzioni del | SOsservatorio del Mer cato | n
rispetto a quando fu avviato nel 2004, non sono mute. La norma istitutiva rimane quella
del | Sarticol o 64, comma 3, del D. 1 gs. 300 d
tgestisce l'osservatorio del mercato immobiliar& . Le funzioni ri mangon
concorrere alla trasparenza del mercatammobiliare, di fornire supporto ai servizi estimativi
del |l SAgenzia mediante |l a conoscenza del mer
riforma/revisione del sistema estimativo cat e
supporto ai diversi tertativi di riforma legislativa intervenuti nel corso del tempo, le altre due
funzi oni hanno prodott o r iesdivénuta dbbiettitamentgunb i | i
fonte di informazione economica riconosciuta ed autorevolenel panorama italiana Da
st ument o di ausilio per l e attivitB di sti ma
diventato uno strumentoa forte rilevanza esterna, utilizzato da:

A enti ed istituzioni pubbliche anchein base a specifiche norme;

A operatori del mercato immobiliare;

A consul ent i tecni ci dSufficio (CTU);

A universita e istituti di ricerca per specifici studi di settore.
Tali funzioni sono state assolte mediante due principali linee di attivita:

a) la produzione di statistiche e studi sul mercato immobiliare italianoyalorizzando a tal

fine i dat i ammi ni strati vi gestiti dal | SAg
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b)la produzione di guotazioni Sui val or i i mi
articolate su una fitta trama territoriale.

Di particolare rilevanza, riguardo alruob del | § OMI , ¢ |l a normativa 1
con il D.lgs. 21 aprile 2016, n. 72 di recepimento della direttiva 2014/17/UE, in merito ai
contratti di credito ai consumatori relativi a beni immobili residenziali In questo ambito,
| Sarti col @, dél D.lgx oitatop antroduce al Titolo VI del Testo Unico Bancario
(D. 1 gs. 385 del 1993) , i c d3Dgexidsdediesnel quale € a | S
assegnato uno specifico ruolo all $§OMI , DN C Ol
¢ h d.'Ogservatorio del mercato immobiliare istituito presso I'Agenzia delle entrate assicura
il controllo statistico sul mercato immobiliare residenziale ed effettua le opportune
comunicazioni ai fini dei controlli di vigilanza macro -prudenzialeT.
Editutta evidenza che questa nuova dimensione
riconosce |l a crescita, in termini di ut i i tB
| § OMI stesso ¢ stato in grado f inoreqdeguanegnto pr oc
in termini di campo di osservazione dei fenomeni statisticamente osservati, di metodologie
impiegate e di attendibilita dei risultati.
Ovviamente questo adeguamento non potra dipendere soltanto dalle volonta soggettive di chi
gia vi opera ma dovra inevitabilmente esplicarsi entro il vincolo delle risorse disponibili,
come del resto € sempre stato.
Questa versione del Manuale, oltre dunque al recepimento delle novita intervenute rispetto
alla versione del 2008, tenta diadeguarsianchealle novi t @ del contesto il
Anzitutto, € meglio specificao che il Manuale riguardal § e | a b odella guotazioré OMI,
e quindi, i n modo pi g Mpnealetdella Banch Bati delfe Qdagamianimi n a t
OMIT .
I n secondo luogo, | a Sezione | del Manual e,
si arricchisce di un capitolo in cui si indagano le dimensioni della qualita della Banca Dati
delle Quotazioni OMI (BDQ OMI), secondo quantorichiesto dagli standad delle statistiche
italiane ed europee, nella consapevolezza, tu
del | e guot azi o expertide &stimatva degli opetatori #ecnici degli Uffici
del | SAgenatadal & utp@om it c aa sthestich Idddové la dispamibilita dei dati

lo consente.
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In terzo luogo, nella Sezione Il del Manuale, dedicata agli specifici processi di formazione
della BDQ OMI, sono state recepite e descritte tutte le novita introdotte nella zonizzazione
dei territori dei comuni italiani a seguito delle istruzioni relative al processo di revisione
generale delle zone intervenuto nel 2014. Con | §, osono sstate distiplinate
organicamente anche le diverse tipologie di modifica che possono interessare la zonizzane
(Revisione parziale, Riallineamento, Rettifica).
E stata ulteriormenteapprofondita la descrizione dei processi di campionamento connessi al
supporto di statistica inferenziale utilizzato al fine della determinazione delle quotazioni
OMI.
Infine, sono indicati con maggiore dettaglio i processi di controllo esercitabili dalla Direzione
Centrale Osservatorio del mercato i mmobil i ar e
pubblicazione, a cadenza semestrale, delle quotazioni OMI.
Queste principali novita, si inseriscono in unrestyling del testo, anche grafico e tipografico,
che si spera possa consentire una lettura piu agevole.
Resta ferma la funzione principale di questo Manuale che, come per le versioni precedenti, e
guella di rappresentare il d@umento delle regole nel quale sono definite le istruzioni
tecniche per la formazione e la gestione della BDQ OMI e a cui debbono attenersi tutte le
articolazioni organi zzative dell SAgenzia e t
questoambitod atti vitB. La divulgazione all Sestern
trasparenti tali regole e non rappresenta in alcun modo un atto di indirizzo verso altre
organizzazioni, enti o privati cittadini.

—

Ringrazio il gruppo di lavoro della DC OMI SE che ha prodotto questa versi

Matilde Carlucci per il contributo fornito nella fase finale di revisione.

Roma, 20 dicembre 2016

Gianni Guerrieri
Direttore centrale
Osservatorio mercato immobiliare e servizi estimativi
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1.1l mercato I mmobiliar e: ril evanz:

La teoria economica ha ampiamente dimostrat
costituisca un elemento fondamentale ai fini di creare fiducia tra domanda ed offerta,
garantendo cosi un piu efficace funzionamento dei mercati.

| n particol ar e, tre risultano essere | e pr
del | Sinformazione che i nanaisiessano ai fini del

a. il sistema deiprezzi non racchiude tutte le informazioni necessarie che insorgono
nelle scelte economiche;

b.la carenza o | Sincompleta informazione ¢
numerose situazioni e comunque rappresenta una causa didfficienza dei mercati;

c. |l Sinformazione ¢ un bene fondamental ment
riesce ad essere prodotta in modo efficiente da meccanismi di mercato.

In estrema sintesi, tendere ad una informazione economica quanto piu completa, acciske

e corretta, nel senso di pienamente corrispondente alla realta conoscibile, garantisce un

funzionamento piu efficiente dei meccanismi allocativi dei mercati e dei contratti che

veicolano detti processi. Tali considerazioni risultano ancor piu incisive con riferimento al

mercato immobiliare alla luce di talune caratteristiche strutturali che contraddistinguono lo

stesso. Inparticolare, in tale contesto, preme evidenziare che:

1.il mercato immobiliare si pr e<igpleomgessiane nt a

dei beni; questi ultimi, infatti, non sono omogenei fra loro, differendoper caratteristiche
edilizie, eta, ubicazione ed uso.

2.1 1 mercato i mmobiliare non ¢ tcentralizzatoc
SOno poco trasparenti e, specialmente nel breve periodo, il prezzo non garantisce
necessariamente | Sequilibrio fra domanda e

Dal punto di vista microeconomico, riguardo cioé alle scelte operate dagli agenti, non vi e
dubbio che la compravendita di un immobie richieda anzitutto certezza sui diritti di
proprieta; ma il mercato € efficiente solo se anche altre caratteristiche del bene sono
conoscibili.

La trasparenza, difatti, coinvolge ambiti e concetti piu ampi, rendendo necessaria la
disponibilita diinforma zi oni sull e seguenti <caratteristictl

1 giuridico-urbanistiche (diritti di proprieta, vincoli, ipoteche, regolarita urbanistiche ecy
1 tecniche (funzionalita degli impianti, stato di manutenzione, efficienza energetica, ecc)

1 economiche (merato in cui € inserito, prezzi di compravendita di beni simili, redditi
derivanti dalla proprieta di beni simili, rendimenti).

Informazioni di questo genere, soprattutto se si consolidano in serie storiche, possono
consentire analisi e studi comparativi, dee un quadro unitario agli operatori di mercato,
nonché fornire un punto di riferimento per le autorita nazionali ed i privati cittadini.
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Tale bagaglio informativo consente, quindi, diconoscere livelli e andamenti del mercato
immobiliare essendo, cosi, disupporto agli operatori per compiere e definire scelte di
acquisto e/ o di i nvesti ment o. Ril eva, infatt.i
dovuto non al suo valore dSuso, ma i nteso qu.
portafoglio. Ne consegue che il soggetto acquirente non sia un consumatgrena un
investitore. Anche in questo caso la conoscenza delle caratteristiche del bene risulta cruciale

per valutare con minor incertezza | a convenie

La questionedi carattere generale &, dunque, come poter ridurre lasimmetrie informative al
fine di rendere piu efficiente il funzionamento del mercato.

LSindisponibilitfR delle informazioni i nerent.i
non solo rende piu incerte le stime e le valutazioni professionali, ma rende altresi |l
cittadino/acquirente del tutto incapace di esercitare un controllo sul rapporto qualita/prezzo

del | Simmobile che intende acquistare, hnzaf | uert
del mercato.

bY

A partire dagli anni 2000, si e, tuttavia, registratoun sensibile miglioramento in termini di
gualitBR e quantitRB dell Sinformazi oneAc®wmnomi
significativo contributo € sicuramente stato fornito d | | § Os s del Meacat@lmmobiliare

del | SAgenzi §OMilel | e Entr at e

In particolare, € doveroso menzionare oltre alle attivita istituzionali di produzione di
informazioni sul mercato immobiliare, il supporto e la collaborazioned e | | &iCcMilha
beneficiatocbs$t8TlATonel dal |l Sindice dyenelarezz
stima del valore delle principali attivita non finanziarie detenute dalle famiglie, dalle societa e

dalle amministrazioni pubbliche?. Inoltre dal 2010 | § O M| c cthhilnaebte@cormBanca

d S | tswapgrogedti specifici di ricerca e studio sul mercato immobiliarepresentati in diversi

convegni e seminari. LS OMI contribuiredea, i oanSomdaggad , Ta
congiunturale sul mercato delle abitaoni in ltalia™, con Banca dsltalia e

YL § | P Aglicecdei brézzi delle abitazioni sia nuove sia esistenti acquistate dalle famigliedipendentemente

dalla finalitfB dSuso ossia dal fatto che | 'acquisto ve
2 'Istat ha pubblicato per la prima volta, nel 2015, la stima del valore delle principali attivita non finanziarie

detenute dalle famiglie, dalle societa e dalle amministrazioni pubbliche http://www.istat.it/it/archivio/160822

% Si segnala ad esempid seminar.i OMI e il seminario tLe tendenz
confront o i nhtes:wabahcadlitlia.it/pebRlicazioni/collana-seminariconvegni/2013-0015/index.html

4 La Banca d'ltalia ha avviato, a partire da marzo 2009a pubblicazione di un Supplemento al Bollettino

Statistico che, a frequenza trimestrale, riporta i risultati di un sondaggio presso un campione rappresentativo di

agenti immobiliari sullo stato del mercato residenziale in Italia, condotto congiuntamentean Tecnoborsa e, a

partire dall'edizione relativa al terzo trimestre 2010, dall'Agenzia del Territorio (dal dicembre 2012 incorporata
nell’Agenzia delle Entrate). Il rapporto descrive le opinioni degli operatori sullandamento delle compravendite

di immobili residenziali, delle quotazioni nel trimestre di riferimento rispetto al precedente e sulle prospettive a

breve termine locali e nazionali. t Sondaggi o congiuntural e sul mer cat o
https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/sondaggicabitazioni/.
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partecipa a numerosi tavoli di studio sui temi inerenti il mercato immobiliare al fianco dei piu
autorevoli istituti di ricerca nazionali®.

Il ruolo istituzionale del | S @MIl | a pr oduzi oone ecah@rickidmohilfare,r ma z i
con un sistema informativo volto a valorizzare statisticamente, a fini conoscitivi, il vasto
patrimonio informativo a disposizione del S a mmi ni st r a z noo sol contriboisceé z 1 ar

arisponderea | | S e s i g e n z amagararitendo fa pnassireandidfiessione dei suoi servizi

e prodott,cont ri bui sce ad inibire i1l .formarsi di b :
Nell Sallegato 1 ¢ riportata | Sevoluzione norm
immobiliare.

A titolo di esempi o, I § OMI partecipa per il tramite

qgualita del SISTAN per la predisposizione dePr ogr amma st ati stico nazional e,
Nomisma, partecipa al progetto diknowledge-sharing Cresme Lab e sono numerose le collaborazioni, concluse
0 in corso, con diverse Universita italiane.








































































































































































































































































