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Cos’è l’Osservatorio del Mercato Immobiliare

• è una banca dati che fornisce, sull’intero territorio nazionale, le 
quotazioni dei valori immobiliari e delle locazioni.

• ha l’obiettivo di:
- concorrere alla trasparenza del mercato immobiliare
- supportare le attività dell’Agenzia del Territorio:

• nel campo dei processi estimali 
• nel progetto di riforma della componente economico-fiscale

Ciò avviene mediante: 
- la gestione di una banca dati delle quotazioni immobiliari, che fornisce, 

sull’intero territorio nazionale, le quotazioni dei valori immobiliari e delle 
locazioni.

- la realizzazione di analisi e studi.
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La mission:
La mission richiede un Osservatorio basato su tre pilastri:

• Garantire la massima attendibilità possibile alle quotazioni dei
prezzi di mercato e valori di riferimento contenute nella Banca 
Dati (BDOMI);

• Valorizzare a fini statistici e conoscitivi tutte le informazioni 
disponibili nelle banche dati dell’Agenzia del Territorio e, più in 
generale, dell’amministrazione finanziaria, concernenti o attinenti 
al settore immobiliare ed al suo mercato;

• Sviluppare una specifica azione di analisi e studio del mercato 
immobiliare e dei fenomeni che lo caratterizzano.

L’OMI nelle direttrici strategiche dell’Agenzia 2006 -
2008
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Il legislatore riconosce all’OMI il ruolo 
istituzionale nei temi inerenti il mercato 

immobiliare

UFFICIALITÀ DEL DATO OMIUFFICIALITÀ DEL DATO OMI

attendibilitàattendibilità

STRATEGIA DELLA QUALITÀSTRATEGIA DELLA QUALITÀ

certezzacertezza

Il dato OMI deve fornire garanzia di 
correttezza 

Il dato OMI deve essere ben determinato 
quale prodotto di processi regolamentati
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Il comma 497 della legge finanziaria 2006 (23.12.2005)

L’articolo 1, comma 497 della legge n. 266 del 23.12.2005 (legge
finanziaria 2006) dispone che: 
«per le sole cessioni fra persone fisiche che non agiscano nell’esercizio di attività 
commerciali, artistiche o professionali, aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo 
e relative pertinenze, all’atto della cessione e su richiesta della parte acquirente 
resa al notaio, la base imponibile ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e 
catastali è costituita dal valore dell’immobile determinato ai sensi dell’articolo 52, 
commi 4 e 5, del citato testo unico di cui al decreto del Presidente della 
Repubblica n. 131 del 1986, indipendentemente dal corrispettivo pattuito indicato 
nell’atto». 

La novità normativa

Successivamente il decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito con la 
legge 4 agosto 2006 n. 248, all’art. 35 comma 21, stabilisce che il 
predetto comma 497 sia integrato, con il seguente testo: 
«Le parti hanno comunque l'obbligo di indicare nell'atto il corrispettivo pattuito».
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Quindi:
L’indicazione obbligatoria per legge del corrispettivo di compravendita, diverso 
dalla base imponibile per il calcolo delle imposte sulla transazione immobiliare, 
costituisce per l’Osservatorio del Mercato Immobiliare una 

NUOVA e FONDAMENTALE informazione

per la rilevazione dei valori reali di mercato.

La novità normativa
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IL SISTEMA INFORMATIVO TERRITORIALE DELL’OMI :

ARCHIVIO
DEI DATI
RILEVATI
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ELABORAZIONE
VALUTAZIONE
VALIDAZIONE

Processo di alimentazione della Banca Dati

Struttura Banca Dati OMI

ARCHIVIO
DEI DATI

PUBBLICATI

MONITORAGGIO
CONTROLLO

PUBBLICAZIONE

PROGRAMMAZIONE
PIANIFICAZIONE

CAMPIONAMENTO
RILEVAZIONE

Processo di pubblicazione delle quotazioni

ARCHIVIO CARTOGRAFICO



8

I prodotti dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

• Osservate circa 31.000 zone omogenee negli 8.100 comuni 
dell’intero territorio nazionale;

• Definite n. 170.000 quotazioni di valore per 19 Tipologie Edilizie:

• Rapporti immobiliari annuali 
sull’andamento del mercato

Residenziale Commerciale Terziaria Produttiva

• Negozi
• Centri commerciali
• Pensioni e assimilati
• Fab. e loc. per es. sportivi
• Magazzini

• Uffici
• Uffici strutturati

• Capannoni tipici
• Capannoni industriali
• Laboratori

• Ville e villini
• Abitazioni signorili
• Abitazioni civili
• Abitazioni di tipo economico
• Abitazioni tipiche dei luoghi
• Box e autorimesse
• Posti auto coperti e scoperti

FABBRICATI
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L’accesso alla banca Dati OMI

L’accesso alla banca dati OMI è libero e gratuito. Avviene dal sito dell’Agenzia 
del Territorio (www.agenziaterritorio.it) – link servizi telematici – pubblicazioni 
OMI.

La procedura telematica richiede di scegliere:
• la provincia
• il comune
• l’anno e il semestre d’interesse (sono state pubblicate le quotazioni a partire 

da 1° semestre 2006)
• la fascia – zona
• la destinazione (residenziale, commerciale, terziaria e produttiva)
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L’accesso alla banca Dati OMI

In funzione delle scelte effettuate, la procedura telematica fornisce, per ogni 
tipologia compresa nella destinazione prescelta e in relazione allo stato 
conservativo (ottimo, normale e scadente) più frequente nella zona:

• Il valore minimo e massimo, riferiti alla superficie lorda calcolata con i criteri di 
cui al DPR 138/98

• il canone lordo mensile minimo e massimo, riferiti alla superficie netta 
calpestabile 
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Le metodologie: Il processo di pubblicazione delle 
quotazioni

• l’aggiornamento, la validazione e la pubblicazione delle quotazioni ha fasi 
prestabilite che passano attraverso controlli successivi

Ufficio
Provinciale

Rilevazione &

Proposta Quotazioni

Comitato

Consultivo

Misto

Consultazione

Commissione

Tecnica

Validazione

Controlli &

Pubblicazione

Direzione

Centrale

OMI

• Partecipano: associazioni di 
operatori del settore, ordini 
professionali, enti locali ed 
istituzioni rappresentative in 
materia di mercato immobiliare

• Presieduta dal direttore 
dell’Ufficio Provinciale del 
Territorio è composta da 
tecnici esperti che operano 
in ambito estimale.

Valori
OMI
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AGENZIE IMMOBILIARI
ANNUNCI SU QUOTIDIANI

RIVISTE DI SETTORE
INFORMAZIONI DIRETTE

NOTAI ATTI DI COMPRAVENDITA
ISTITUTI DI CREDITO - ASSICURAZIONI

TRIBUNALE
UFFICIO DEL TERRITORIO
UFFICIO DEL REGISTRO

LISTINO PREZZI IMPRESE DI COSTRUZIONI
CONOSCENZE PERSONALI

ALTRO

Oggi:

FONTE 
PRINCIPALE

Domani:

FONTE PER 
ECCELLENZA

Le fonti informative

Campione
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Le metodologie: I rapporti di collaborazione con enti 
esterni

• FIAIP (Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali)
• FIMAA (Federazione Italiana Mediatori Agenti d’Affari)
• AICI (Associazione Nazionale Consulenti e Gestori 

Immobiliari)
• CNI (Consiglio Nazionale degli Ingegneri)

•Rilevazione

•Comitati Consultivi Misti

Obiettivo prioritario:

limitare l’autoreferenzialità tramite un continuo confronto con gli operatori esterni

Collaborazioni con:

• Istituto Tagliacarne

• Nomisma

• Tecnoborsa

• altri
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Processo di alimentazione

Processo di alimentazione

Struttura banca dati O
MI

Struttura banca dati O
MI

Processo di validazione

Processo di validazione
Le metodologie: La nuova architettura
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Le metodologie: La zonizzazione del territorio

COMUNE

FASCIA

ZONA

I segmenti del mercato
sono rappresentati tramite zonizzazione in quanto la 
localizzazione è la caratteristica che maggiormente pesa 
sul valore di mercato dell’immobile

La zona omogenea OMI:
rappresenta la porzione del territorio comunale nel quale 
si registra uniformità di apprezzamento per condizioni 
economiche e socio-ambientali.

Tale uniformità viene tradotta in omogeneità dei valori di mercato 
delle unità immobiliari che hanno uno scostamento, tra valore 
minimo e valore massimo, non superiore al 50%, riscontrabile per
la tipologia prevalente, nell’ambito della destinazione residenziale. 
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Le metodologie: Il processo di alimentazione

Elaborazione

• La rilevazione è effettuata per zona tramite 
schede standardizzate. L’obiettivo è quello di 
costituire un campione sufficientemente 
rappresentativo della popolazione delle 
compravendite.

Il campione (min. 5 schede) elaborato, restituisce un 
intervallo di valori (min-max) relativo a una tipologia 
edilizia in una zona omogenea di un Comune.

Valori

m
in

m
ax

Campione

Rilevazione

Selezione

Schede



17

Scheda territoriale - COMUNE
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Scheda territoriale - COMUNE
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Scheda territoriale – DATI DI ZONA
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Le metodologie: le schede di rilevazione
COMUNE
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Appartamenti, ville e 
villini

Box, Autorimesse
Uffici

Negozi, Magazzini
Capannoni tipici

Appartamenti, ville e villini
Box, Autorimesse

Uffici
Negozi, Magazzini
Capannoni tipici

• La scheda è un raccoglitore 
strutturato di informazioni 
riguardanti le caratteristiche 
dell’immobile ed i valori.

• È compilata dal tecnico rilevatore, 
seguendo le indicazioni di apposita guida 
operativa.
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La scheda di rilevazione dei fabbricati urbani

Dati generali

Appartamenti,
ville e villini

Caratteristiche del fabbricato

Dati generali

Caratteristiche dell’unità immobiliare

Dati di consistenza ed economici

Campi obbligatori
•Rilevatore
•Fonte Denominazione
•Data di riferimento
•Comune
•Tipologia
•Fascia
•Zona OMI
•Ubicazione 
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La scheda di rilevazione dei fabbricati urbani
Caratteristiche del fabbricato

Appartamenti,
ville e villini

Caratteristiche del fabbricato

Dati generali

Caratteristiche dell’unità immobiliare

Dati di consistenza ed economici

Campi obbligatori
•Anno di costruzione
•Anno di ristrutturazione
•Servizi pubblici*
•Trasporti pubblici*
•Sevizi commerciali essenziali*

* almeno 2 su 3
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La scheda di rilevazione dei fabbricati urbani

Caratteristiche dell’unità immobiliare

Appartamenti,
ville e villini

Caratteristiche del fabbricato

Dati generali

Caratteristiche dell’unità immobiliare

Dati di consistenza ed economici

Campi obbligatori
•Livello manutentivo complessivo
•Livello di piano
•Attico
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La scheda di rilevazione dei fabbricati urbani

Dati di consistenza ed economici

Appartamenti,
ville e villini

Caratteristiche del fabbricato

Dati generali

Caratteristiche dell’unità immobiliare

Dati di consistenza ed economici

Campi obbligatori
•Superficie totale
•Prezzo
•Valore
•Offerta
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Tabelle delle caratteristiche
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Tabelle delle caratteristiche
TABELLA 2
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Tabelle delle caratteristiche
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Tabelle delle caratteristiche
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Tabelle delle caratteristiche
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Tabelle delle caratteristiche
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Tabelle delle caratteristiche
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Tabelle delle caratteristiche
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SCHEMA DEI CAMPI DELLE SCHEDE DI RILEVAZIONE
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Gli sviluppi: Il Sistema Informativo Territoriale OMI (SIT-
OMI)

• Dall’anno 2004 è in sviluppo il sistema informativo territoriale OMI al fine 
di:

• Aumentare la fruibilità della Banca Dati OMI 
• Rappresentare geograficamente le zone omogenee e le 

microzone catastali tramite:
La cartografia catastale
La toponomastica

• Georeferenziare le informazioni OMI 
• Costruire uno strumento di analisi territoriale del mercato 

immobiliare
• Aprire la Banca Dati OMI ad altre informazioni territoriali
• Costituire un sistema di indici temporali e territoriali
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Il progetto Sistema Informativo Territoriale OMI (SIT-OMI)

Obiettivi realizzati: 
• Correlazione cartografica delle informazioni catastali con le 

informazioni OMI.

• perimetrazione circa 31.000 zone OMI
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Il progetto Sistema Informativo Territoriale OMI (SIT-OMI)

Obiettivi in realizzazione:
• Integrazione di grafi stradali sull’intero territorio nazionale
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Il progetto Sistema Informativo Territoriale OMI (SIT-OMI)

Obiettivi in sviluppo:
• Correlazione cartografica delle informazioni ipotecarie con le 

informazioni OMI. 
• Sistema di navigazione cartografico OMI su Web.
• Costruzione di carte tematiche sul mercato immobiliare 

www.agenziaterritorio.gov.it/servizi/osservatorioimmobiliare/



38

Le potenzialità del progetto SIT-OMI :

• Correlare le informazioni sul territorio tramite la stratificazione
delle diverse cartografie (vettoriali e raster) interne ed esterne
all’Agenzia del Territorio.

• Catturare le informazioni dei database alfanumerici associati

OMI

DATA-BASE
ASSOCIATI

ARCHIVI
CARTOGRAFICI

Progetto:
•OMI Terreni edificabili
•Piano Regolatore generale

http://www.urbanistica.comune.roma.it/dipartimentoVI/pianificazione/pianoregolatore/pubblicazioni/partecipazione.html
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