Costituito da una parte
economica relativa

al prezzo realmente
corrisposto e da una
parte tecnica relativa

alle caratteristiche
posizionali, strutturali,
tipologiche e tecnologiche
dell'immobile, risulta un
elemento di fondamentale
importanza per una
corretta valutazione di un
immobile.

ARG OMENTI

L DATO
IMMOBILIARE

MAURIZIO RULLI

| dato immobiliare é costituito dal prezzo di
mercato vero e dalle caratteristiche tecnico-
economiche degli immobili ed & di fonda-
mentale importanza ai fini di una corretta va-
lutazione di un immobile.
Infatti se il dato immobiliare non € veritiero o & ri-
levato in modo erroneo, portera ad una valutazio-
ne dell'immobile palesemente sbagliata.
Nel caso di una compravendita di un apparta-
mento, per esempio, il dato immobiliare & costitu-
ito dal prezzo contratta-

to, dalla data della com- IL DATO IMMOBILIARE

pravendita, dalla super- E COSTITUITO DAL

ficie principale, dalla su- PREZZO DI MERCATO

perficie dei balconi, dal VERO E DALLE
numero dei servizi, dal CARATTERISTICHE

livello del piano e cosi di TECNICO-ECONOMICHE

seguito. DEGLI IMMOBILI.

[l dato immobiliare & costituito da una parte eco-
nomica relativa al prezzo realmente corrisposto e
da una parte tecnica relativa alle caratteristiche
posizionali, strutturali, tipologiche e tecnologiche
dell'immobile.

Dal punto di vista della ricerca estimativa, il da-
to immobiliare &€ generato passivamente dalla sti-
pula dei contratti, non & quindi prodotto in con-
dizioni controllate, né al momento stesso in cui
si origina pud essere conosciuto, quindi la rile-
vazione del dato immobiliare & relativa al dato
storico.

| dati veri di mercato sono noti ai compratori, ai
venditori, agli agenti immobiliari, ai notai, ai fun-
zionari di banca che operano nel credito immobi-
liare, ai tecnici liberi professionisti, ecc.

La rilevazione dei dati immobiliari veridici si svol-
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LA RILEVAZIONE DEI DATI
IMMOBILIARI VERIDICI SI SVOLGE
SUGLI ATTI UFFICIALI ATTENDIBILI E
SULLE FONTI FIDUCIARIE.

ge quindi sugli atti ufficiali, relativamente a quel-
li attendibili, e sulle fonti fiduciarie rappresentate
dai diretti interessati (compratori e venditori, lo-
catori e affittuari) e dagli operatori del mercato.
Una rilevazione diretta dei dati di mercato si pud
svolgere a partire dall’esame dei rogiti e dei con-
tratti che riportano un valore dichiarato veritiero.
In pratica la rilevazione del dato immobiliare e
dell'informazione di mercato pud riguardare un
ampio spettro di finalita applicative, che posso-
no essere definite di volta in volta.

Per questo motivo la rilevazione del dato immo-
biliare e dellinformazione di mercato devono
possedere alcuni requisiti, come, a titolo di e-
sempio, la veridicita del dato immobiliare in pre-
senza di un diffuso comportamento a occultare |
prezzi effettivamente contrattati, la completezza
relativa alla presenza di tutti gli elementi costitu-
tivi del dato immobiliare, o ritenuti tali, con asso-
luta mancanza di omissioni, 'accuratezza relati-
va alla diligenza, alla competenza e alla preci-
sione della rilevazione.

Alcune circostanze concorrono al raggiungi-
mento delle finalita di indagine e all’assolvimen-
to dei requisiti, come il reperimento, il controllo
e la rotazione delle fonti di dati e delle informa-
zioni, la definizione di uno standard di rilevazio-
ne e la definizione delle procedure di controllo di
qualita dei dati, la predisposizione di una sche-
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LA RILEVAZIONE DEL DATO IMMOBILIARE
E DELL’INFORMAZIONE DI MERCATO PUO

ST

RIGUARDARE UN AMPIO SPETTRO DI FINALITA

APPLICATIVE.

da di rilevazione con il compito di porre in diret-
ta relazione le operazioni di rilevazione con i mo-
di di elaborazione statistico-estimativa e la finali-
ta dell'indagine medesima.

Quindi la rilevazione del dato immobiliare si svol-
ge attraverso la scheda di rilevazione, che rap-
presenta un documento composto da una parte
letteraria, da una parte grafica e, se possibile, da
una parte fotografica.

[l modello schematico della scheda di rilevazio-
ne del dato immobiliare riporta il prezzo di mer-
cato e la data dello scambio, le caratteristiche
immobiliari vocazionali, posizionali, tipologiche,
economiche e eventualmente istituzionali, i para-
metri del segmento di mercato ed i rapporti mer-
cantili se non gia rilevati nell’apposita scheda del
segmento, i nomenclatori delle caratteristiche
qualitative, le planimetrie dell’unita immobiliare.
[l dato immobiliare trova applicazione nelle stime
professionali, nelle stime su larga scala (mass

LA RILEVAZIONE DEL DATO
IMMOBILIARE SI SVOLGE
ATTRAVERSO LA SCHEDA DI
RILEVAZIONE COMPOSTA DA UNA
PARTE LETTERARIA, DA UNA PARTE
GRAFICAE, SE POSSIBILE, DA UNA
PARTE FOTOGRAFICA.



IL DATO IMMOBILIARE TROVA
APPLICAZIONE NELLE STIME
PROFESSIONALI, NELLE STIME
SU LARGA SCALA, NELLA
REDAZIONE DI STATISTICHE E
NELLA COSTRUZIONE DI INDICI E
COEFFICIENTI.

IN TAL MODO SARA POSSIBILE
PREVEDERE E INTERPRETARE IL
MERCATO IMMOBILIARE, NELLA SUA
DIVERSITA E COMPLESSITA.

appraisal), nella redazione di statistiche detta-
gliate e nella costruzione di indici e coefficienti
da applicare nella stima immobiliare.

La raccolta e I'analisi dei segmenti di mercato e
dei dati immobiliari e delle informazioni di mer-
cato mirano a descrivere, a prevedere e a inter-
pretare il mercato immobiliare, nella sua diversi-
ta e complessita.

Gli obiettivi della rilevazione del mercato immobi-
liare sono molteplici e possono essere classifica-
ti in finalita generali e finalita particolari.

Le finalita generali riguardano aspetti positivi e
normativi principalmente con riferimento alla de-
scrizione e alla rappresentazione del mercato
immobiliare, alle prospettive di evoluzione del
mercato e delle sue grandezze, allinterpretazio-
ne degli aspetti causativi e generici dei parame-
tri dei segmenti e dei prezzi di mercato, alle in-
dicazioni per le scelte di investimento pubblico e
privato, alle indicazioni normative per la politica
economica e la pianificazione territoriale.

Le finalita particolari riguardano aspetti econo-
mici ed estimativi relativi principalmente all’ela-
borazione delle statistiche campionarie, di indici
di mercato, di parametri di segmento, ecc., alla
stima del prezzo di mercato degli immobili, alla
stima fiscale e amministrativa degli immobili, alla
stima delle tariffe pubbliche.
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