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Premessa 

Il Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare fino ad oggi 

disponibile è quello redatto e pubblicato nella versione 1.3 del 31 dicembre 2008. Negli 

ultimi otto anni, tuttavia, vi sono state importanti implementazioni nelle procedure 

informatiche e nelle regole interne adeguatesi, per citare solo la più importante tra le varie 

modifiche del contesto, ai mutamenti organizzativi indotti dalla incorporazione dellšAgenzia 

del Territorio nellšAgenzia delle Entrate. 

Era giunto il momento di rivedere il Manuale e farne una nuova edizione Ş versione 2.0 Ş 

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 dellšOsservatorio del Mercato Immobiliare dellšAgenzia delle Entrate (OMI), 

rispetto a quando fu avviato nel 2004, non sono mutate. La norma istitutiva rimane quella 

dellšarticolo 64, comma 3, del D.lgs. 300 del 1999 secondo cui lšAgenzia delle entrate 

ţgestisce l'osservatorio del mercato immobiliareŤ. Le funzioni rimangono perciñ quelle di 

concorrere alla trasparenza del mercato immobiliare, di fornire supporto ai servizi estimativi 

dellšAgenzia mediante la conoscenza del mercato, di fornire supporto ai processi di 

riforma/revisione del sistema estimativo catastale. A parte questšultima funzione, assolta nel 

supporto ai diversi tentativi di riforma legislativa intervenuti nel corso del tempo, le altre due 

funzioni hanno prodotto risultati tangibili. In effetti lšOMI è divenuta obbiettivamente una 

fonte di informazione economica riconosciuta ed autorevole nel panorama italiano. Da 

strumento di ausilio per le attivitß di stima ad uso esclusivamente interno allšAgenzia, ç 

diventato uno strumento a forte rilevanza esterna, utilizzato da: 

Å enti ed istituzioni pubbliche anche in base a specifiche norme; 

Å operatori del mercato immobiliare; 

Å consulenti tecnici dšufficio (CTU); 

Å università e istituti di ricerca per specifici studi di settore. 

Tali funzioni sono state assolte mediante due principali linee di attività:  

a) la produzione di statistiche e studi sul mercato immobiliare italiano, valorizzando a tal 

fine i dati amministrativi gestiti dallšAgenzia sugli immobili; 
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b) la produzione di quotazioni sui valori immobiliari delle principali destinazioni dšuso 

articolate su una fitta trama territoriale. 

Di particolare rilevanza, riguardo al ruolo dellšOMI, ç la normativa recentemente intervenuta 

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, 

lšarticolo 1, comma 2, del D.lgs. citato, introduce al Titolo VI del Testo Unico Bancario 

(D.lgs. 385 del 1993), il capo I bis e, al suo interno, lšarticolo 120-sexiesdecies nel quale è 

assegnato uno specifico ruolo allšOMI, in continuitß con quanto esso giß svolge, indicando 

che ţL'Osservatorio del mercato immobiliare istituito presso l'Agenzia delle entrate assicura 

il controllo statistico sul mercato immobiliare residenziale ed effettua le opportune 

comunicazioni ai fini dei controlli di vigilanza macro -prudenzialeŤ.  

È di tutta evidenza che questa nuova dimensione pubblica dellšOMI, se da un lato di fatto 

riconosce la crescita, in termini di utilitß e autorevolezza, dellšinformazione economica che 

lšOMI stesso ç stato in grado fin qui di produrre, dallšaltro impone un ulteriore adeguamento 

in termini di campo di osservazione dei fenomeni statisticamente osservati, di metodologie 

impiegate e di attendibilità dei risultati. 

Ovviamente questo adeguamento non potrà dipendere soltanto dalle volontà soggettive di chi 

già vi opera, ma dovrà inevitabilmente esplicarsi entro il vincolo delle risorse disponibili, 

come del resto è sempre stato. 

Questa versione del Manuale, oltre dunque al recepimento delle novità intervenute rispetto 

alla versione del 2008, tenta di adeguarsi anche alle novitß del contesto in cui opera lšOMI. 

Anzitutto, è meglio specificato che il Manuale riguarda lšelaborazione delle quotazioni OMI, 

e quindi, in modo piø pertinente, ç denominato ţManuale della Banca Dati delle Quotazioni 

OMIŤ. 

In secondo luogo, la Sezione I del Manuale, dedicata ad una sintesi delle funzioni dellšOMI, 

si arricchisce di un capitolo in cui si indagano le dimensioni della qualità della Banca Dati 

delle Quotazioni OMI (BDQ OMI), secondo quanto richiesto dagli standard delle statistiche 

italiane ed europee, nella consapevolezza, tuttavia, che lšapproccio seguito nella costruzione 

delle quotazioni fa perno sullšexpertise estimativa degli operatori tecnici degli Uffici 

dellšAgenzia supportata dalla tecnica dellšinferenza statistica laddove la disponibilità dei dati 

lo consente. 
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In terzo luogo, nella Sezione II del Manuale, dedicata agli specifici processi di formazione 

della BDQ OMI, sono state recepite e descritte tutte le novità introdotte nella zonizzazione 

dei territori dei comuni italiani a seguito delle istruzioni relative al processo di revisione 

generale delle zone intervenuto nel 2014. Con lšoccasione, sono state disciplinate 

organicamente anche le diverse tipologie di modifica che possono interessare la zonizzazione 

(Revisione parziale, Riallineamento, Rettifica). 

È stata ulteriormente approfondita 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 immobiliare e servizi estimativi, che precedono lšatto di 

pubblicazione, a cadenza semestrale, delle quotazioni OMI.  

Queste principali novità, si inseriscono in un restyling del testo, anche grafico e tipografico, 

che si spera possa consentire una lettura più agevole. 

Resta ferma la funzione principale di questo Manuale che, come per le versioni precedenti, è 

quella di rappresentare il documento 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 organizzative dellšAgenzia e tutto il relativo personale tecnico che opera in 

questo ambito di attivitß. La divulgazione allšesterno ç quindi effettuata al solo fine di rendere 

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 OMISE che ha prodotto questa versione del Manuale OMI e lšing. 

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. Il mercato immobiliare: rilevanza dellšinformazione economica 

La teoria economica ha ampiamente dimostrato come la trasparenza dellšinformazione 

costituisca un elemento fondamentale ai fini di creare fiducia tra domanda ed offerta, 

garantendo così un più efficace funzionamento dei mercati.  

In particolare, tre risultano essere le principali asserzioni della teoria sullšeconomia 

dellšinformazione che interessano ai fini della presente analisi: 

a. il sistema dei prezzi non racchiude tutte le informazioni necessarie che insorgono 

nelle scelte economiche; 

b. la carenza o lšincompleta informazione ç alla base dei fallimenti del mercato in 

numerose situazioni e comunque rappresenta una causa di inefficienza dei mercati; 

c. lšinformazione ç un bene fondamentalmente differente da altre merci che non 

riesce ad essere prodotta in modo efficiente da meccanismi di mercato. 

In estrema sintesi, tendere ad una informazione economica quanto più completa, accessibile 

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

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

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

mercato immobiliare alla luce di talune caratteristiche strutturali che contraddistinguono lo 

stesso. In particolare, in tale contesto, preme evidenziare che: 

 1.  il mercato immobiliare si presenta segmentato per la diversitß, lšatipicità e la complessità 

dei beni; questi ultimi, infatti, non sono omogenei fra loro, differendo per caratteristiche 

edilizie, età, ubicazione ed uso. 

 2.  il mercato immobiliare non ç ţcentralizzatoŤ: a differenza del mercato dei titoli, i prezzi 

sono poco trasparenti e, specialmente nel breve periodo, il prezzo non garantisce 

necessariamente lšequilibrio fra domanda e offerta. 

Dal punto di vista microeconomico, riguardo cioè alle scelte operate dagli agenti, non vi è 

dubbio che la compravendita di un immobile richieda anzitutto certezza sui diritti di 

proprietà; ma il mercato è efficiente solo se anche altre caratteristiche del bene sono 

conoscibili.  

La trasparenza, difatti, coinvolge ambiti e concetti più ampi, rendendo necessaria la 

disponibilità di informazioni sulle seguenti caratteristiche dellšimmobile: 

¶ giuridico -urbanistiche (diritti di proprietà, vincoli, ipoteche, regolarità urbanistiche ecc); 

¶ tecniche (funzionalità degli impianti, stato di manutenzione, efficienza energetica, ecc); 

¶ economiche (mercato in cui è inserito, prezzi di compravendita di beni simili, redditi 

derivanti dalla proprietà di beni simili, rendimenti). 

Informazioni di questo genere, soprattutto se si consolidano in serie storiche, possono 

consentire analisi e studi comparativi, dare un quadro unitario agli operatori di mercato, 

nonché fornire un punto di riferimento per le autorità nazionali ed i privati cittadini. 
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Tale bagaglio informativo consente, quindi, di conoscere livelli e andamenti del mercato 

immobiliare essendo, così, di supporto agli operatori per compiere e definire scelte di 

acquisto e/o di investimento. Rileva, infatti, come lšacquisto del bene immobile possa essere 

dovuto non al suo valore dšuso, ma inteso quale investimento allšinterno di una strategia di 

portafoglio. Ne consegue che il soggetto acquirente non sia un consumatore, ma un 

investitore. Anche in questo caso la conoscenza delle caratteristiche del bene risulta cruciale 

per valutare con minor incertezza la convenienza dellšinvestimento stesso. 

La questione di carattere generale è, dunque, come poter ridurre le asimmetrie informative al 

fine di rendere più efficiente il funzionamento del mercato. 

Lšindisponibilitß delle informazioni inerenti le caratteristiche del bene, o di gran parte di esse, 

non solo rende più incerte le stime e le valutazioni professionali, ma rende altresì il 

cittadino/acquirente del tutto incapace di esercitare un controllo sul rapporto qualità/prezzo 

dellšimmobile che intende acquistare, influenzando inevitabilmente il grado di trasparenza 

del mercato.  

A partire dagli anni 2000, si è, tuttavia, registrato un sensibile miglioramento in termini di 

qualitß e quantitß dellšinformazione economica relativa al mercato immobiliare. A ciò un 

significativo contributo è sicuramente stato fornito dallšOsservatorio del Mercato Immobiliare 

dellšAgenzia delle Entrate (OMI).  

In particolare, è doveroso menzionare, oltre alle attività istituzionali di produzione di 

informazioni sul mercato immobiliare, il supporto e la collaborazione dellšOMI di cui ha 

beneficiato lšISTAT nella costruzione dellšindice dei prezzi delle abitazioni (IPAB1) e nella 

stima del valore delle principali attività non finanziarie detenute dalle famiglie, dalle società e 

dalle amministrazioni pubbliche2. Inoltre dal 2010 lšOMI collabora stabilmente con Banca 

dšItalia su progetti specifici di ricerca e studio sul mercato immobiliare, presentati in diversi 

convegni e seminari3. LšOMI contribuisce, altresë, alla redazione del ŤSondaggio 

congiunturale sul mercato delle abitazioni in ItaliaŤ4, con Banca dšItalia e Tecnoborsa, e 

                                            

1 LšIPAB ç lšindice dei prezzi delle abitazioni sia nuove sia esistenti acquistate dalle famiglie indipendentemente 

dalla finalitß dšuso ossia dal fatto che l'acquisto venga realizzato per fini abitativi o per investimento. 
2 L'Istat ha pubblicato per la prima volta, nel 2015, la stima del valore delle principali attività non finanziarie 

detenute dalle famiglie, dalle società e dalle amministrazioni pubbliche - http://www.istat.it/it/archivio/160822 
3 Si segnala ad esempio i seminari OMI e il seminario ţLe tendenze del mercato immobiliare: l'Italia e il 

confronto internazionaleŤ - https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/collana-seminari-convegni/2013-0015/index.html 
4 La Banca d'Italia ha avviato, a partire da marzo 2009, la 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 congiuntamente con 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 sull'andamento delle compravendite 

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

breve termine locali e nazionali. ţSondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in ItaliaŤ - 

https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/sondaggio-abitazioni/. 

http://www.istat.it/it/archivio/160822
https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/sondaggio-abitazioni/
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partecipa a numerosi tavoli di studio sui temi inerenti il mercato immobiliare al fianco dei più 

autorevoli istituti di ricerca nazionali5. 

Il ruolo istituzionale dellšOMI nella produzione dellšinformazione economica-immobiliare,  

con un sistema informativo volto a valorizzare statisticamente, a fini conoscitivi, il vasto 

patrimonio informativo a disposizione dellšamministrazione finanziaria, non solo contribuisce 

a rispondere allšesigenza di trasparenza, ma, garantendo la massima diffusione dei suoi servizi 

e prodotti, contribuisce ad inibire il formarsi di barriere allšinformazione. 

Nellšallegato 1 ç riportata lševoluzione normativa di riferimento dellšOsservatorio del mercato 

immobiliare. 

  

                                            

5 A titolo di esempio, lšOMI partecipa per il tramite del Ministero dellšEconomia e delle Finanze ai Circoli di 

qualità del SISTAN per la predisposizione del Programma statistico nazionale, ç associato allšOsservatorio 

Nomisma, partecipa al progetto di knowledge-sharing Cresme Lab e sono numerose le collaborazioni, concluse 

o in corso, con diverse Università italiane.  
















































































































































































