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L'OMI & una struttura
con cui il geometra
deve interagire. Percio
dobbiamo conoscere le
sue funzioni e le sue
utilita per la
professione.
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’ Osservatorio del Merca-
to Immobiliare (OMI) &
una struttura all'interno
dell’Agenzia delle Entra-

te con cui dobbiamo interagire
nello svolgimento della nostra
professione, anche alla luce del
disposto del comma 307 della
Legge 27/12/2006 numero 296
(Finanziaria 2007), con cui si
attribuiva all’Agenzia il compi-
to di individuare periodica-
mente i criteri utili per la deter-
minazione del valore normale
degli immobili, di cui abbiamo
parlato nei numeri scorsi di
Geopunto.

Proprio per questo é bene co-
noscere 'OMI, le sue funzioni e
le sue utilita per la professione.
L'OMI nasce in forza del De-
creto legislativo del 30 luglio
1999 numero 300, che al com-

ma 3 dell'articolo 64 stabilisce
che I'’Agenzia del Territorio ge-
stisce I'Osservatorio del Mer-
cato Immobiliare.

Compito di questi é di concor-
rere allatrasparenza del merca-
to immobiliare e di fornire ele-
menti informativi alle attivita
dell’Agenzia del Territorio nel
campo dei processi estimali.
Questo avviene mediante la ge-
stione di una bancadati alivel-
lo nazionale delle quotazioni
immobiliari, oltre che valoriz-
zando a fini statistici e di cono-
scenzadel mercato immobilia-
re le banche dati disponibili
nelllamministrazione.

In base a quanto finora detto,
all’interno dell’Agenzia del
Territorio si costituisce, a par-
tire dal 2 aprile 2001, la Dire-
zione Centrale dell’'Osservato-
rio del Mercato Immobiliare.
L'OMI cura larilevazione e I'e-
laborazione delle informazio-
ni di carattere tecnico econo-
mico relative ai valori immo-
biliari, al mercato degli affitti
ed ai tassi di rendita, nonché
alla diffusione di studi ed ela-
borazioni.

La struttura della Direzione
Centrale dell’lOMI é formata
da un Ufficio Analisi e studi e
dall’Area Osservatorio Valori
di Mercato, che a sua volta si



Compito dell’OMI e
di concorrere alla
trasparenza del
mercato
Immobiliare.

divide nell'Ufficio Metodolo-
gie dell'Osservatorio e I'Ufficio
Gestione Banca Dati.
Lattivita di rilevazione ed ela-
borazione dei dati sul territorio
nazionale ai fini della determi-
nazione delle quotazioni im-
mobiliari é svolta dagli Uffici
Provinciali del Territorio, dove
operano tecnici rilevatori del
mercato immobiliare stesso.
Gli Uffici Provinciali si avval-
gono, per lo svolgimento dei lo-
ro compiti, dell’ausilio di alcu-
ne importanti associazioni ed
Ordini professionali (come, nel
caso della provincia di Roma,
del Collegio Provinciale dei

Gli Uffici Provinciali
si avvalgono anche
dell’ausilio del
Collegio dei
Geometri.
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Geometri), e questo per garan-
tire in manierastabile e traspa-
rente fonti informative per le
indagini di mercato, oltre che
la partecipazione di operatori
tecnici e di mercato al Comita-
to Consultivo misto (rappre-
sentato nelle riunioni tenute
nell’Agenzia del Territorio di
Roma dallo scrivente). Nelle ri-
unioni del Comitato Consulti-
vo misto si fa il punto del mer-
cato immobiliare di Roma e
provincia, ascoltando il parere
di rappresentanti degli agenti
immobiliari, consulenti immo-
biliari, agenti d'affari, ingegne-
ri, architetti, geometri e periti.
Si verificano anche gli anda-
menti delle trattative mercan-
tili e delle variazioni di quota-
zione dei valori.

La metodologia di determina-
zione delle quotazioni é riferi-
ta alla divisione del territorio
in zone omogenee, dette zone
omogenee OMI 0 zona OMI.
Essa riflette un comparto omo-
geneo del mercato immobiliare
locale nel quale si registra una
sostanziale uniformita di ap-
prezzamento per condizioni
economiche e socio-ambientali.
Di regola lo scostamento del-
I'intervallo dei valori riscon-
trabile in ciascuna zona non
deve essere superiore a 1,5.




La determinazione
delle quotazioni e
riferita alla
divisione del
territorio in zone
omogenee OMI,

Un vincolo della zona Omi e
quello che ciascuna di esse ap-
partenga ad una e unasola mi-
crozona catastale.
Le microzone catastali, ricor-
diamo, sono gli ambiti territo-
riali istituzionalmente rile-
vanti ai fini della revisione de-
gli estimi catastali e sono state
deliberate dai Comuni ai sensi
del D.P.R. 23 marzo 1998 nu-
mero 138. Questo vincolo e
stato dettato dalla necessita di
mantenere il sistema di riferi-
mento dell’lOMI coerente con
quello catastale.
Le tipologie immobiliari pre-
senti nelle banche dati OMI
sono:
- Residenziali (ville, villini,
abitazioni)
- Unita immobiliari autonome
o accessori (box, posti auto)
- Terziarie (uffici)
- Produttive (capannoni tipici
e industriali)
- Commerciali (negozi, centri
commerciali, laboratori).
Il processo di rilevazione adot-
tato dall’lOMI si differenzia in
due modalita operative, che
dipendono dalla vivacita del
mercato immobiliare.
Una ¢ data dalla rilevazione
diretta mediante schede stan-
dardizzate, metodo adottato
nel caso in cui le compraven-
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dite verificatesi nel semestre
siano numericamente suffi-
cienti per I'acquisizione di un
campione elaborabile.

Laltra & data dalla rilevazione
indiretta, e cioe mediante me-
todologie di comparazione e
valutazione proprie dell’esti-
mo, e si adotta nel caso incui il
mercato sia insufficiente per
la definizione di un campione
elaborabile.

Le fonti di rilevazione del'OMI
sono le agenzie immobiliari, le
stime interne all’Agenzia, le
aste, gli atti di compravendita
se indicanti valori significati-
vamente diversi dal valore ca-
tastale, le offerte pubbliche,
ecc., e detti valori sono riferiti
al metro quadrato di superficie
commerciale (lorda) o di su-
perficie utile (netta) rispettiva-
mente per il mercatodelle com-
pravendite e delle locazioni.
Infine, c'é da segnalare un ser-
vizio sperimentale nel sito del-
I'OMI, che si puo utilizzare per
la consultazione delle quota-
zioni dell’Osservatorio. Tale
servizio si chiama GEOPOI ed
e laricerca georeferenziata
della quotazione che consen-
te, inserendo nei campi predi-
sposti la citta, I'indirizzo ed il
numero civico, di visualizzare
le relative quotazioni.



