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Le potenzialita dell’'intelligenza artificiale per i
servizi legati al mercato immobiliare
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L'intelligenza artificiale (IA) & destinata ad influire sulla maggior parte delle attivita economiche, fornendo
opportunita per maggiore produttivita, sviluppo tecnologico e attivita analitiche avanzate in tutti i settori.

Con lui vorremmo fare il punto sullo stato dell'arte e sulle potenzialita dei nuovi strumenti di intelligenza artificiale
che possono rappresentare un fattore di innovazione anche per i processi operativi relativi ai Servizi Estimativi
e allOsservatorio del Mercato Immobiliare (OMI). Tali processi sono infatti basati sulla raccolta di informazioni
tecnico-economiche relative al mercato immobiliare di riferimento, per lo piu presenti in banche dati del’Agenzia
e piu propriamente in quelle della Pubblicita Immobiliare, del Catasto e del Registro. In particolare, gli atti di
compravendita e i contratti di locazione sono le principali fonti di informazioni che sono successivamente
elaborate, in ambito Servizi Estimativi per la valutazione di mercato di beni immobili e in ambito OMI per
determinare le quotazioni definite per ciascun Comune oltre che per produrre analisi statistiche.

D1. Puo descrivere in modo semplice e sintetico in cosa consiste l'intelligenza artificiale e le sue attuali e
prevedibili applicazioni nel settore della Pubblica Amministrazione?
R1. Semplificando al massimo, I'lntelligenza Artificiale (IA) consiste nel programmare sistemi informatici in
grado di eseguire operazioni complesse solitamente esclusive del ragionamento umano. Tali sistemi fanno uso
di computer, algoritmi e dati per risolvere problemi o prendere decisioni simulando il comportamento umano.
Tra le diverse opportunita, la IA puo6 essere utilizzata dalla Pubblica Amministrazione per:
e rendere piu efficienti i servizi erogati digitalmente, semplificando ad esempio le comunicazioni tra
cittadini e Amministrazione attraverso l'utilizzo di chatbot, assistenti vocali, ecc.;
e supportare nel processo decisionale, analizzando grandi quantita di dati ed eseguendo analisi predittive;
e ottimizzare il lavoro delle risorse umane, automatizzando alcune operazioni ripetitive e permettendo di
dedicare piu tempo alle attivita strategiche.

D2. Quali sono le principali opportunita e criticita connesse all'applicazione di strumenti di intelligenza
artificiale ai dati gestiti dalla Pubblica Amministrazione?

R2. L'opportunita principale offerta dalla IA & il miglioramento dei servizi erogati agli utenti della Pubblica
Amministrazione: cittadini, operatori e professionisti. Bisogna perd porre attenzione alle criticita che si
presentano, come ad esempio i rischi di violazione della privacy, o quelli legati all'uso di algoritmi non rispondenti
a principi etici o che risultino opachi, rendendo quindi impossibile spiegarne appieno funzionamento e risultati
ottenuti.
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Un sistema di IA non ben progettato e verificato pud produrre effetti negativi, generando mancanza di fiducia da
parte del cittadino. E necessario quindi seguire, fin dalla fase di progettazione, regole e protocolli dedicati, per
assicurare che tutti gli aspetti di particolare rilevanza, etici e di privacy, anche se non disciplinati da normativa,
siano presi in considerazione. In Sogei, per l'intero processo di sviluppo del software, ci basiamo sul nostro
“Manifesto di Etica Digitale” che assicura, per tutti gli attori interessati, il rispetto delle regole e I'affidabilita degli
artefatti di IA.

D3. Nell'ambito dei Servizi Estimativi questi strumenti innovativi, oltre a rendere i processi operativi piu efficaci
ed efficienti, potrebbero fornire ai tecnici valutatori elementi informativi piu estesi e piu precisi su cui fondare la
valutazione immobiliare? Ci puo indicare opportunita e punti di attenzione da tener presenti nello sviluppo di
queste soluzioni e nella loro applicazione pratica?

R3. Gli ultimi anni hanno visto un aumento dell'uso di algoritmi di Intelligenza Artificiale, o piu in generale, di
machine learning in ambito immobiliare per analizzare e prevedere 'andamento del mercato. Ad esempio, gli
algoritmi di machine learning possono essere addestrati su dati storici, come il prezzo degli immobili in una
determinata zona o il tasso di occupazione delle proprieta in affitto, per poi fare previsioni su come si sviluppera
il mercato in futuro. Inoltre, I'lA pud fornire una valutazione accurata e obiettiva dellimmobile, basata su
parametri come la posizione, la metratura, il numero di stanze, il tipo di costruzione e altre variabili rilevanti.

In sintesi, I'lA viene utilizzata per analizzare e prevedere il mercato immobiliare attraverso I'utilizzo di algoritmi
di machine learning, I'analisi dei trend del mercato e la creazione di modelli di valutazione delle proprieta
immobiliari. Gli aspetti che potremmo approfondire e su cui sviluppare soluzioni sono prevalentemente due:
I'acquisizione automatica di informazioni e dati tramite intelligenza artificiale da contratti di vendita e di locazione;
| processi di machine learning e big data analysis per valutazioni multi-criteriali sui contesti geografici per la
stima del valore degli immobili. | due approcci permetterebbero di creare un sistema di supporto alle decisioni
(DSS) che permetterebbe ai tecnici valutatori di possedere uno strumento in grado di fornire dati e indicazioni
oggettivi nelle diverse procedure di valutazione.

D4. Considerate le caratteristiche dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare, é possibile prospettare I'utilizzo
dell'Intelligenza Atrtificiale per I'elaborazione delle informazioni tecnico-economiche che lo alimentano, in modo
da elevare i livelli di qualita?

R4. L'utilizzo dell'lntelligenza Atrtificiale (IA) nell'elaborazione delle informazioni tecniche ed economiche per
I'Osservatorio del Mercato Immobiliare pu6 essere estremamente vantaggioso per migliorare la qualita delle
analisi e delle previsioni. Alcuni possibili utilizzi dell'lA includono:

1. Analisi dei dati: I'IA pud analizzare grandi quantita di dati immobiliari, come prezzi, posizioni, dimensioni e
tendenze di mercato, per identificare modelli e tendenze nascoste.

2. Previsioni del mercato: basandosi su dati storici e attuali, I'|A pud sviluppare modelli di previsione avanzati
per anticipare le fluttuazioni del mercato immobiliare e identificare opportunita di investimento.

3. Valutazioni automatiche: I'A pud essere utilizzata per stimare automaticamente il valore di immobili
basandosi su parametri specifici, riducendo il margine di errore nelle valutazioni.

4. Assistenza decisionale: fornendo analisi dettagliate e raccomandazioni basate sui dati, I'A pud aiutare
professionisti immobiliari e investitori a prendere decisioni informate.

5. Monitoraggio delle tendenze: I'A pud tenere traccia in tempo reale delle notizie e degli eventi che
influenzano il mercato immobiliare, fornendo aggiornamenti tempestivi.

6. Ricerca automatizzata: I'A pud automatizzare la ricerca di immobili corrispondenti a criteri specifici,
risparmiando tempo e sforzi nella ricerca di opportunita.

L'implementazione dell’lA richiederebbe una vasta quantita di dati di alta qualita e 'addestramento di modelli
personalizzati per soddisfare le esigenze specifiche dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare. Tuttavia, una
volta implementata correttamente, I'1A puo contribuire notevolmente a migliorare I'accuratezza e la tempestivita
delle analisi e delle informazioni fornite dall'Osservatorio.
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D5. Piu nello specifico é possibile dare qualche esempio di utilizzo dell'Intelligenza Artificiale per I'elaborazione
delle informazioni tecnico-economiche a servizio dei processi dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare e dei
Servizi Estimativi?

RS5. Gli algoritmi di Intelligenza Artificiale rappresentano sicuramente uno strumento per linnovazione dei
processi operativi relativi ai Servizi Estimativi e allOsservatorio del Mercato Immobiliare. Infatti, in entrambe le
aree si fanno stime o si definiscono nuove quotazioni a partire dall’analisi di una grande quantita di altri dati
preesistenti e questo & proprio il campo di elezione nell'uso di questi algoritmi. In particolare, nellambito
dell'Osservatorio € gia in corso un progetto per la definizione di zone a maggior appetibilita commerciale delle
citta. Per questo progetto, a differenza della zonizzazione residenziale in cui & 'operatore che definisce le zone,
e stato utilizzato un algoritmo di machine learning che raggruppa automaticamente le unita immobiliari di tipo
commerciale proponendo all'operatore zone predefinite. In questo modo il compito del tecnico € limitato alle
attivita (necessariamente umane) di supervisione e di correzione. Nell'ambito dei Servizi Estimativi gli algoritmi
di IA possono fornire un valido supporto agli operatori che esprimono giudizi di stima sul valore di mercato di un
immobile. Infatti, per questa attivita servono informazioni tecnico-economiche sull’'oggetto. Queste informazioni,
desumibili soprattutto da banche dati interne, possono essere reperite, filtrate e classificate da algoritmi di IA. Il
tecnico, quindi, potra evitare il lungo e noioso lavoro di ricerca e classificazione manuale di tali informazioni, che
gli verranno proposte automaticamente e su cui potra basare la sua attivita di stima.

81



	Intervista a Aldo Scalise (Sogei spa)                 Le potenzialità dell’intelligenza artificiale per i servizi legati al mercato immobiliare

