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Presentazione  
di Gianni Guerrieri  

La prima parte dei Quaderni è dedicata a ricerche e analisi interne alla Direzione Centrale 
Servizi estimativi e Osservatorio del mercato immobiliare (DC SEOMI). In questo numero 
sono presentati tre paper che hanno come filo comune l’esplorazione delle banche dati 
utilizzabili dalla Direzione al fine di indagare alcuni specifici aspetti del mercato immobiliare, 
in particolare residenziale. 
Il primo contributo di Ghiraldo-Marignoli analizza le caratteristiche di acquirenti e venditori 
sul mercato immobiliare, aggiornando, ma su una base dati del tutto rinnovata, le analisi già 
svolte (l’ultima più di dieci anni fa) dall’Osservatorio del mercato immobiliare. 
Un secondo saggio di Festa-Barbaccia è dedicato all’analisi degli utilizzi che i proprietari 
dichiarano circa il loro patrimonio immobiliare. La novità di questa analisi, che riprende i dati 
alla base della pubblicazione su “Gli immobili in Italia”, curata dal Dipartimento delle finanze 
del Ministero dell’economia e delle finanze e dalla DC SEOMI, risiede soprattutto nella stima 
delle abitazioni effettivamente non utilizzate con disaggregazione per area geografica e nella 
descrizione degli utilizzi disaggregando i territori in base alla classificazione ISTAT delle aree 
interne. 
Infine, un terzo articolo di Guerrieri-Festa riguarda la stima del rendimento lordo (e netto) di 
un investimento in abitazione mediante un contratto di affitto ordinario di lungo periodo (4+4). 
Tutti i tre contributi, in particolare gli ultimi due, sono in qualche misura propedeutici, salva 
una ulteriore valutazione critica, anche dal punto di vista metodologico, alla produzione di 
nuove statistiche periodiche da parte dell’Osservatorio del mercato immobiliare. 
La seconda parte dei Quaderni accoglie, come di consueto, commenti e riflessioni da parte 
di soggetti esterni alla DC SEOMI e all’Agenzia delle Entrate, da qualche tempo realizzati 
mediante interviste sui temi sempre del mercato immobiliare o anche di soggetti che operano 
nella DC SEOMI e nell’Agenzia, ma che forniscono contributi e analisi che non sono frutto 
di specifiche ricerche svolte nell’ambito della DC SEOMI. Così, in questo numero, sono 
pubblicate due interviste, una alla dottoressa Francesca Fantuzzi (Head of Research, Italy 
– JLL), a cura di Maurizio Festa sul tema delle “Statistiche sul mercato immobiliare” e l’altra 
al dottor Aldo Scalise (responsabile Area Servizi Catastali e Cartografici di SOGEI) sul tema 
delle “Potenzialità dell’intelligenza artificiale per i servizi legati al mercato immobiliare” a cura 
Emanuele Franculli e Gerardo Nolè. 
Conclude un contributo di Ghiraldo-Cesarano-Cipollini sull’utilizzo delle tecniche di trending 
topic e sentiment analysis applicate al mercato immobiliare. Il lavoro è una sintesi di una 
ricerca svolto nell'ambito del corso di “Diploma di esperto in Data Science” organizzato dalla 
Scuola Nazionale dell’Amministrazione. 

***** 
I Quaderni dell’Osservatorio – Appunti di economia immobiliare sono intitolati alla memoria 
della nostra collega Caterina Andreussi, già dirigente della DC OMISE e caporedattore dei 
Quaderni, prematuramente scomparsa nel 2015. 
 
Un ringraziamento a tutti coloro che hanno contribuito alla realizzazione di questo numero 
dei Quaderni. 
 
        Il direttore editoriale 
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I Quaderni sono pubblicati sul sito internet dell’Agenzia delle Entrate. Sarà inviato per e-mail, a chi ne fosse 
interessato, il link alla specifica pagina di internet: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/wps/content/Nsilib/Nsi/Schede/FabbricatiTerreni/omi/Pubblicazioni/Quader
ni+Osservatorio/ 
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