
OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE (OMI)

Seminario «Fattobene» –
ed. 2024 

«La valutazione degli 
immobili: 

fattori di incremento e 
decremento del valore» 

Funzionamento e 
strumenti dell’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare



2

LE ORIGINI…
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L’articolo 64, comma 3, del D.lgs. 300 del
1999 «Riforma dell’organizzazione del
Governo» (istitutiva delle Agenzie Fiscali)
affida all’Agenzia delle Entrate la gestione
dell'osservatorio del mercato immobiliare e dei
servizi estimativi».
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LE ORIGINI…
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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, è assegnato uno specifico ruolo all’OMI, in
continuità con quanto esso già svolge:
“L'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-prudenziale”.
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Mission Osservatorio Mercato 
Immobiliare
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• concorrere alla trasparenza del mercato 
immobiliare; 

• fornire sostegno all’attività estimale
dell’Agenzia.
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Compiti dell’Osservatorio Mercato Immobiliare
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L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la
rilevazione e l'elaborazione delle informazioni
di carattere tecnico-economico relative ai
valori immobiliari, al mercato degli affitti e ai
tassi di rendita e la pubblicazione di studi ed
elaborazioni e la valorizzazione statistica degli
archivi dell'Agenzia.
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Articolazione dell’Osservatorio
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• produzione di dati statistici sul mercato
immobiliare sulla base delle banche dati del
Catasto, dei Registri della proprietà
immobiliare e dell’amministrazione
finanziaria in generale (avviata sin dal
2001);

• gestione della banca dati delle quotazioni
immobiliari, il cui l’avvio è avvenuto a partire
dal 1° gennaio 2004, in esito ad un periodo
progettuale e di sperimentazione esplicatosi
in circa un triennio.



7

Utenza interessata dall’OMI
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 privati cittadini che, presentandosi sul mercato immobiliare,
chiedono un supporto alla determinazione del giusto prezzo di
compravendita;

 tecnici competenti del settore che necessitano di uno
strumento qualificato di supporto all’attività estimale;

 operatori e società che gestiscono e/o investono in patrimoni
immobiliari e che hanno, pertanto, bisogno di conoscere la
realtà del mercato per programmare le loro attività;

 istituti di credito, gruppi bancari e società di assicurazioni che
chiedono riscontri sulla valutazione delle garanzie reali
prestate a fronte degli impegni monetari;

 istituti di ricerca e studio delle dinamiche immobiliari che,
nell’ambito delle proprie attività, necessitano di fonti
informative sul mercato capillarmente distribuite e
costantemente monitorate nel tempo.
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Osservatorio Mercato Immobiliare
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Sul sito istituzionale dell’Agenzia è consentita la libera consultazione
delle Pubblicazioni OMI da parte di tutti gli utenti.

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/home/

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/home/
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Osservatorio Mercato Immobiliare
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Osservatorio Mercato Immobiliare
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Pubblicazioni OMI/1
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Statistiche trimestrali: rappresentano una
sintesi dell’andamento dei mercati
immobiliari a scala nazionale, con dettagli
per aree (capoluoghi e grandi città).
Contengono i dati desunti dalle note di
trascrizione degli atti di compravendita,
registrati presso gli uffici di pubblicità
immobiliare dell’Agenzia, incrociati con gli
archivi del catasto e del registro.

Sono pubblicate nel trimestre successivo a
quello di riferimento.

Si tratta di 3 report trimestrali:

o settore Residenziale;

o settore Non residenziale;

o compravendite di Terreni.
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Pubblicazioni OMI/2
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Rapporti mutui ipotecari: Rapporto annuale
nel quale sono dettagliate le statistiche
elaborate dalle ipoteche immobiliari iscritte
a garanzia di mutui.

Sono forniti i principali parametri utili:

- numero di immobili ipotecati;

- capitale finanziato;

- tassi di interesse e durate.

Le analisi sono svolte anche per aree
territoriali e nel dettaglio di alcune grandi
città.
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Pubblicazioni OMI /3
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Rapporto immobiliare – settore
residenziale: in collaborazione con
l’Associazione Bancaria Italiana, dedica al
mercato immobiliare residenziale riferito
all’anno precedente (consuntivo).

Si analizzano i volumi di compravendita
delle abitazioni e delle pertinenze,
superfici compravendute e valori di
scambio (fatturato), compravendite
assistite da mutui ipotecari.

Si analizzano inoltre le locazioni degli
immobili residenziali e si fornisce una
misura dell’accesso all’acquisto della casa
da parte delle famiglie italiane (indice di
affordability).
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Pubblicazioni OMI /4
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Pubblicazioni OMI /5
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Rapporto immobiliare – settore non
residenziale: è dedicato alle compravendite
di unità immobiliari di tipo produttivo,
terziario e commerciale, realizzato
congiuntamente all’Associazione nazionale
delle società di leasing (ASSILEA).
La pubblicazione fornisce annualmente i
dati di consuntivo del mercato italiano degli
immobili non residenziali:
- analisi territoriale dello stock;
- volumi di compravendita;
- quotazioni delle tipologie immobiliari

negozi, uffici e capannoni.
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Pubblicazioni OMI /6
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Statistiche regionali: sono realizzate
dalle Direzioni Regionali e dagli Uffici
Provinciali – Territorio in
collaborazione con l'Ufficio Statistiche
e Studi del Mercato Immobiliare della
Direzione Centrale OMISE, illustrano la
composizione e la dinamica del
mercato residenziale regionale,
approfondendone i dati strutturali dei
singoli mercati provinciali (Focus
provinciale).
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Pubblicazioni OMI /7
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Statistiche catastali: rappresentano
una sintesi completa sull'entità e le
caratteristiche dello stock dei
fabbricati, così come censito nella
banca dati del Catasto fabbricati
aggiornato al 31 dicembre di ogni
anno.

Si tratta di informazioni che
riguardano circa 78 milioni di immobili,
o loro porzioni, dei quali si forniscono:
la numerosità dello stock, la
consistenza fisica (vani, superfici o
volumi a seconda delle categorie
tipologiche) e la rendita catastale.



Sondaggio congiunturale sul mercato delle
abitazioni in Italia: realizzato
trimestralmente grazie alla collaborazione
tra Agenzia, Banca d'Italia e Tecnoborsa
(dal 2010).

L'indagine, condotta presso un campione
rappresentativo di agenti immobiliari, offre
un quadro dell'andamento del mercato
residenziale, sull’attività di compravendita
e sui prezzi nel periodo di riferimento,
oltre che sulle prospettive del settore.

I risultati vengono pubblicati sul nuovo
Supplemento al Bollettino Statistico della
Banca d’Italia con cadenza trimestrale.
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Pubblicazioni OMI /8

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) 23 ottobre 2024 – Seminario Fattobene ed. 2024



19

Pubblicazioni OMI /9
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Quaderni dell’Osservatorio: l'Agenzia
mette a disposizione di un pubblico più
vasto le ricerche ed analisi sul mercato
immobiliare italiano, svolte
dall’Osservatorio e non divulgate nelle
consuete pubblicazioni (Rapporti
Immobiliari, Note Trimestrali, Statistiche
Catastali, Note Territoriali).

La pubblicazione, annuale, offre anche
uno spazio agli esperti del settore che
possono offrire spunti di riflessione e
analisi dei dati sul mercato immobiliare
italiano.



La Banca Dati delle quotazioni immobiliari (BDQ OMI) fornisce
con cadenza semestrale, per ogni delimitata zona territoriale, un
intervallo minimo - massimo dei valori di mercato e di locazione,
per unità di superficie (€/mq), per tipologia immobiliare e stato
di manutenzione e conservazione.

I valori minimi e massimi sono riferiti all'ordinarietà, sono
escluse quelle quotazioni riferite a immobili di particolare pregio
o degrado o che comunque presentino caratteristiche non
ordinarie per la tipologia edilizia della zona di appartenenza.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/1
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Aggregazione di zone omogenee
contigue. Rappresenta un’area
territoriale con precisa
collocazione geografica nel
comune.

Il territorio comunale viene
ripartito nelle seguenti fasce:
Centrale (B), Semicentrale (C),
Periferica (D), Suburbana (E),
Extraurbana (R).
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/2
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FASCIA



Porzione della fascia territoriale 
che riflette un comparto 
omogeneo del mercato 
immobiliare locale, nel quale si 
registra una sostanziale 
uniformità di apprezzamento 
per condizioni economiche e 
socio-ambientali. Tale 
uniformità viene tradotta in 
omogeneità dei valori di 
mercato delle unità immobiliari 
compresi in un intervallo con 
uno scostamento tra valore 
minimo e valore massimo, di 
regola, non superiore al 50%.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/3
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ZONA
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/4
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/5
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Aggregazione di tipologie edilizie secondo
la loro omogenea destinazione d’uso,
distinta in:

 Residenziale con destinazione d’uso 
abitativo;

 Commerciale con destinazione d’uso 
commerciale;

 Terziaria con destinazione d’uso 
direzionale;

 Produttiva con destinazione d’uso 
produttivo.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/6
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DESTINAZIONE D’USO



Classificazione di edifici o raggruppamenti di edifici secondo le loro
omogenee caratteristiche distributive, organizzative e funzionali.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/7
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TIPOLOGIA EDILIZIA

Per il residenziale:
 Abitazioni economiche;
 Abitazioni civili;
 Abitazioni signorili;
 Ville e villini;
 Box;
 Posti auto scoperti;
 Posti auto coperti.



Condizione dell’unità immobiliare tenuto conto del livello generale delle
finiture interne e dell’efficienza degli impianti tecnologici presenti. Si
distingue in: Scadente, Normale e Ottimo.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/8
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STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/9
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Banca dati delle quotazioni immobiliari/10
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Articolazione del sistema di produzione dei dati:

a) ripartizione dei comuni in zone territoriali il più possibile omogenee 
sotto il profilo del mercato immobiliare residenziale (o prevalente);

b) rilevazione dei dati economici per singole unità immobiliari;

c) elaborazione dei dati acquisiti;

d) determinazione e aggiornamento delle quotazioni;

e) valutazione e validazione delle BDQ OMI provinciali;

f) monitoraggio e controllo centralizzato delle BDQ OMI provinciali;

g) pubblicazione della BDQ OMI nazionale.
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Rilevazione dati economici
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La rilevazione semestrale
mediante indagine diretta (schede
standardizzate) avviene, nel
rispetto del Piano Operativo di
Rilevazione (POR) di ciascuna
struttura provinciale dell’Agenzia,
in quei comuni dove esiste
sufficiente dinamica di mercato,
selezionando, per ciascuna
tipologia edilizia, un campione di
numerosità sufficiente (minimo 5)
a restituire un intervallo di valori
significativo per la zona omogenea
oggetto di analisi.
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Scheda di rilevazione residenziale/1
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Scheda di rilevazione residenziale/2
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Rilevazione dati economici
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Obiettivo della rilevazione nell’Osservatorio del Mercato Immobiliare è quindi
quello di costituire un campione che sia sufficientemente rappresentativo
della popolazione delle compravendite e che, opportunamente elaborato, sia
a supporto alla determinazione di un intervallo di valori (min-max) relativo a
una tipologia edilizia in una zona omogenea di un comune.
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Rilevazione dati economici
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Le fonti dell’indagine vanno preventivamente ricercate e selezionate
secondo la loro attendibilità: si fa principalmente riferimento agli atti di
compravendita e ai contratti di locazione.

Conclusa la fase di indagine, si procede, per ogni semestre, alla
validazione dell’archivio delle schede e, contestualmente, alla
validazione dell’archivio cartografico.

Dopo la validazione dell’Archivio dei dati rilevati e dell’Archivio
cartografico, si procede all’esame e all’elaborazione dei dati acquisiti al
fine di formulare una proposta di aggiornamento della BDQ OMI
provinciale.
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Rilevazione dati economici
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In esito ai controlli della Direzione Centrale Osservatorio del Mercato
Immobiliare e dei Servizi Estimativi (DC OMISE), confermata la
validazione della BDQ OMI provinciale da parte della DC OMISE, si
procede alla pubblicazione sul sito istituzionale dell’Agenzia, nel rispetto
delle date previste nel calendario annuale delle pubblicazioni OMI.
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Sul sito istituzionale dell’Agenzia è consentita la libera consultazione
della BDQ OMI da parte di tutti gli utenti.

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/home/

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/home/
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI

Inoltre la consultazione della BDQ OMI è
disponibile anche su telefonia mobile
attraverso un'applicazione ad hoc con
interfaccia cartografica e localizzazione
satellitare via GPS (Global Positioning
System). L’applicazione permette la
navigazione cartografica su device
elettronico attraverso lo schermo touch
screen. Grazie al GPS del dispositivo
mobile, il sistema individua, se
autorizzato, la posizione dell’utente,
proponendo sullo schermo la
rappresentazione cartografica della
posizione rilevata, con sovrapposto il
poligono rappresentativo della Zona OMI
di riferimento, consentendo l’accesso
alle relative quotazioni OMI.
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Pubblicazione Banca dati OMI
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Valori Agricoli Medi
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I Valori Agricoli Medi (VAM) sono stati introdotti dall’art. 16 della Legge
n. 865/1971 essenzialmente per l’utilizzo nell’ambito delle procedure di
espropriazione per pubblica utilità delle aree non edificabili di cui al
DPR. 327/2001, e in particolare per la determinazione delle indennità
aggiuntive di espropriazione previste per i proprietari coltivatori
diretti/imprenditori agricoli a titolo professionale e per i fittavoli/coloni
dei fondi oggetto di esproprio.

In ciascuna provincia, i valori agricoli medi sono determinati ogni anno,
entro il 31 gennaio, dalla Commissione Provinciale Espropri nell'ambito
delle singole regioni agrarie, con riferimento ai valori dei terreni
considerati liberi da vincoli di contratti agrari, secondo i tipi di coltura
effettivamente praticati, e rilevati nell'anno solare precedente. I valori,
espressi in euro per ettaro, vengono pubblicati sui Bollettini Ufficiali
Regionali (BUR).
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Valori Agricoli Medi
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Valori Agricoli Medi
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Valori Agricoli Medi
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Valori Agricoli Medi
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Valori Agricoli Medi
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Grazie per l’attenzione!!!!
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