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1. Introduzione

Questi appunti di lezione si propongono di approfondire
il tema della stima preventiva dei costi di costruzione,
nell’ambito del più generale costo di produzione, nelle di-
verse fasi del processo edilizio, dalla fase di Programma-
zione, al Progetto di Fattibilità tecnica ed economica, sino
alla Progettazione Definitiva ed Esecutiva. 
In definitiva, si vuole tentare di fornire un contributo di-
sciplinare specifico per una immediata comprensione
delle implicazioni economiche nell’ambito delle più ampie
scelte e ragioni progettuali, dal momento che la stima
dei costi di costruzione assume un peso determinante,
tanto nei processi di produzione pubblica che privata sul
territorio, investendo il problema progettuale, quale equi-
librato compromesso tra qualità dell’opera da realizzare,
capacità prestazionali e onerosità finanziaria.
Vista la complessità degli interventi che oggi caratterizza
la trasformazione del territorio, la questione della valuta-
zione dei costi pervade necessariamente l’intero pro-
cesso progettuale e conseguentemente, essa assume
un peso determinante ai fini della preventivazione quale
strumento economico-estimativo per la ricerca di scelte
ottimali, soprattutto nelle fasi iniziali di Programmazione
e di Progettazione di Fattibilità tecnica ed economica
degli interventi.
Su questi temi di studio e analisi, la nostra disciplina ha
elaborato una nutrita letteratura di approcci metodolo-
gici, che ha prodotto effetti sulla normativa relativa ai la-
vori pubblici.

2. Il processo edilizio: fasi, soggetti e ruoli

Il processo edilizio rappresenta l’insieme di attività per
attuare e mantenere in esercizio opere ed interventi nel
settore edile; è un processo di trasformazione finalizzato
alla produzione, riconversione di un prodotto edilizio – of-
ferta di edilizia residenziale/non residenziale e lavori pub-
blici – che presenta dislocazione spaziale e
caratteristiche di unicità,  che rendono difficoltoso il pro-
cesso di standardizzazione dei costi e delle lavorazioni.
Il processo edilizio, è un insieme articolato di atti decisio-
nali che si sviluppano in una sequenza articolata (vedi Fig.
1) in tre fasi principali:

1. Fase iniziale che si articola nelle seguenti fasi:
Pianificazione, Promozione e Programmazione del-•
l’investimento
Fase Progettazione di Fattibilità tecnica ed economica•
Progettazione Definitiva ed Esecutiva •
Fase Realizzazione e Promozione dell’intervento •

2. Occupazione, Gestione dell’opera e sua utilizzazione
nell’arco della sua vita utile

3. Fase finale ovvero Ristrutturazione, Recupero o Di-
smissione finale.
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La fase Iniziale di Pianificazione, Promozione e Program-
mazione dell’investimento è costituita dalla redazione di
indagini e studi preliminari, finalizzata a individuare i biso-
gni, le esigenze e i relativi interventi idonei al loro soddi-
sfacimento. Sono indicate le caratteristiche funzionali,
tecniche, gestionali ed economico-finanziarie dell'inter-
vento stesso, corredate da analisi adeguate dello stato
di fatto (vedi Fig. 2).

La fase di Progettazione in materia di lavori pubblici si ar-
ticola, secondo tre livelli di successivi approfondimenti
tecnici, in progetto di Fattibilità Tecnica ed Economica,
Progetto Definitivo e Progetto Esecutivo (art. 23 Decr.
Legisl. 18 aprile 2016, n. 50)

Il Progetto di Fattibilità Tecnica ed Economica indivi-•
dua, tra più soluzioni, quella che presenta il miglior
rapporto tra costi e benefici per la collettività, in re-
lazione alle specifiche esigenze da soddisfare e pre-
stazioni da fornire. 

Il Progetto Definitivo individua compiutamente i lavori•
da realizzare, nel rispetto delle esigenze, dei criteri,
dei vincoli, degli indirizzi e delle indicazioni stabiliti
dalla stazione appaltante e, ove presente, dal pro-
getto di fattibilità; il progetto definitivo contiene, al-
tresì, tutti gli elementi necessari ai fini del rilascio
delle prescritte autorizzazioni e approvazioni, nonché
la quantificazione definitiva del limite di spesa per la
realizzazione e del relativo cronoprogramma, attra-
verso l'utilizzo, ove esistenti, dei prezzari predisposti
dalle regioni e dalle province autonome territorial-
mente competenti, di concerto con le articolazioni
del Ministero delle infrastrutture e dei trasporti.
Il Progetto Esecutivo, redatto in conformità al pro-•
getto definitivo, determina in ogni dettaglio i lavori da
realizzare, il relativo costo previsto, il cronopro-

gramma coerente con quello del progetto definitivo,
e deve essere sviluppato ad un livello di definizione
tale che ogni elemento sia identificato in forma, tipo-
logia, qualità, dimensione e prezzo. Il progetto esecu-
tivo deve essere, altresì, corredato da apposito piano
di manutenzione dell'opera e delle sue parti in rela-
zione al ciclo di vita (vedi Fig. 2).

La fase di Attuazione, Costruzione (Construction Mana-
gement) e Promozione dell’intervento si esplicita nelle at-
tività di Esecuzione dei lavori, Direzione dei lavori e
controllo e monitoraggio dei tempi e delle risorse neces-
sarie a realizzare l’opera. 

La fase di Occupazione e Gestione (Control Manage-
ment) riguarda invece le attività inerenti l’esercizio (a re-
gime) e il mantenimento dell’efficienza fisica e funzionale
e delle prestazioni iniziali del bene nel tempo. Ciò richiede,
soprattutto per le opere pubbliche, la prefigurazione di
un vero e proprio progetto di manutenzione e gestione
già nella fase di sviluppo del progetto, con l’individuazione
del futuro soggetto gestore (vedi Fig. 2).

La fase Finale di Ristrutturazione, Recupero o Dismis-
sione interessa il bene nella fase finale del suo ciclo di
vita e rappresenta quell’insieme di attività valutative in
cui occorre determinare il valore residuo, positivo o ne-
gativo, che il bene possiede al termine della vita utile. È
in questa fase finale che occorre prendere decisioni circa
le diverse modalità di intervento, al fine di decidere sul-
l’opportunità e sostenibilità dei relativi costi per garantire
e quindi riattivare le specifiche funzionalità dell’opera, at-
traverso interventi consistenti circa la funzionalità delle
sue parti costruttive (valore positivo) o per una sua even-
tuale dismissione (valore negativo) (vedi Fig. 2).

Fig. 1 – Fasi del processo edilizio (Fonte: elaborazione da Di Piazza, 2008)



A ciascuna di queste fasi del processo produttivo corri-
spondono altrettante figure o soggetti del processo edi-
lizio: il committente o promotore/investitore, il
progettista, l’impresa costruttrice e produttore di com-
ponenti e il promotore gestore dell’opera (vedi Fig. 3). 
In particolare, è possibile distinguere due tipi di commit-
tenza differenti. La committenza pubblica agisce con fi-
nalità di tipo sociale, investendo risorse per costituire un
capitale fisso che serve a garantire il funzionamento della

città/territorio e l’erogazione di servizi. 
La committenza privata, invece, se non agisce per soddi-
sfare il bisogno individuale di un bene ad uso personale,
trova nel mercato immobiliare una forma di investimento
di capitali, il cui tasso di rischio è accettabile. 
In definitiva, nella generale organizzazione del processo
edilizio intervengono una pluralità di soggetti con compe-
tenze specifiche che interagiscono tra loro nel sistema
organizzativo che presiede il processo complessivo. 

5
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Fig. 2 – Fasi del processo edilizio (Fonte: elaborazione da Di Piazza, 2008)

Fig. 3 – Processo edilizio: Organizzazione e soggetti (Fonte: elaborazione da Di Piazza, 2008)



6

INSERTO SPECIALE

Nelle attività che conducono alla realizzazione di un inter-
vento edilizio, il promotore attiva relazioni sia con il mer-
cato dei professionisti (progettisti e tecnici), che con il
mercato delle imprese edilizie (costruttore/appaltatore);
a sua volta, l’impresa  in fase di cantierizzazione dell’inter-
vento stabilisce relazioni sia con il mercato dei mezzi di
produzione (fornitori), che con il mercato delle imprese
terziste (subappaltatori).
In ogni caso, è dallo specifico contributo di ciascuno di
essi che dipende l’efficienza e il risultato economico del
processo produttivo del bene:

Promotore/Investitore: il contributo del committente•
(pubblico o privato)  sta nella sua capacità di specifi-
care le proprie esigenze prima della redazione del
progetto e nel valutare le soluzioni proposte dal pro-
gettista;

Progettista, fornitore di servizi, occupa un ruolo cen-•
trale.  Il suo  contributo è rispondere alle esigenze del
committente prefigurando una soluzione economica
sia dal punto di vista della costruzione, che della ge-
stione. La sua influenza sui costi è maggiore di quella
dei costruttori e produttori dei materiali, in quanto
può ridurre i costi non soltanto usando materiali più
vantaggiosi dal punto di vista delle specifiche perfor-
mance (soluzioni ottimizzanti il rapporto costi/pre-
stazioni) e della razionalizzazione della costruzione,
ma soprattutto ricercando soluzioni che ottimizzano
le incidenze di quantità fisiche di opere a parità di su-
perficie realizzabile; 

il contributo del  Costruttore (impresa di costruzione,•
appaltatore, general contractor, subappaltatori: im-
prese specializzate che lavorano per l’appaltatore,
fornitori di materiali e tecnologie) è nella ricerca del-
l’efficienza nell’assemblaggio della costruzione, nel
giusto equilibrio tra manodopera ed organizzazione;

l’individuazione del soggetto Gestore assume partico-•
lare importanza se il promotore dell’intervento è pub-
blico. In questo caso, la gestione implica la verifica del
Costo Globale e delle performance del bene nel
tempo, delle spese di manutenzione ordinaria e stra-
ordinaria, dell’estensione della vita economica dell’in-
tervento e del suo riposizionamento e apprezzamento
nel mercato alla fine del suo ciclo di “vita utile”.

In particolare, il progettista - in qualità di operatore eco-
nomico - è una figura di rilievo centrale e ha una funzione
indispensabile nel processo di trasformazione sia a scala
urbana che territoriale, al pari degli altri operatori (com-
mittente e imprenditore/costruttore). 
Ma, soprattutto, il progettista ha un ruolo chiave nel de-
terminare e influenzare il risultato economico finale, in
quanto le sue scelte progettuali influenzano in maniera
determinante sia il valore di costo, che il valore di mercato
o d’uso sociale del bene progettato.

Le ragioni sono particolarmente evidenti se si analizza il
processo dalla fase di programmazione e progettazione,
dalla fase di appalto e costruzione sino alla fase di utilizzo
e gestione finale; è possibile notare infatti, come le possi-
bilità di influenzare il costo complessivo e incidere sul ri-
sultato finale diminuiscono con l’avanzare dell’iter
progettuale e con una maggiore definizione del progetto
(vedi Fig. 4). 
Infatti, studi e ricerche condotte in Italia e all’estero hanno
confermato che l’80% dei costi è determinato già in fase
di programmazione e di progettazione di fattibilità tecnica
ed economica (Dandri, 1999). 
Conseguentemente,  la stima del valore di costo è un mo-
mento fondamentale per i principali soggetti economici
coinvolti nella realizzazione di opere: progettista e promo-
tore (pubblico o privato che sia) al fine del dimensiona-
mento delle risorse da destinare agli interventi e che
occorre “investire” maggiore attenzione nel costante e
continuo controllo dei costi sia in fase di Programmazione
che di Progettazione di Fattibilità tecnica ed economica
dell’intervento, perché è solo in queste fasi che vi sono
maggiori opportunità di influenzare il Costo Globale e il
Costo di Costruzione connesso alla realizzazione dell’in-
tervento.

3. La stima del costo della produzione insediativa

Il “costo di produzione insediativo”, in ambito urbano, è de-
finito come: 
“la somma dei costi di acquisizione delle aree, dei costi di
costruzione degli edifici previsti dal piano, delle opere ur-
banizzative e di idoneizzazione del suolo, dei costi dei ser-
vizi necessari alla realizzazione delle opere”.

Nei costi della produzione si intendono quindi compresi
tutti quei costi che sono necessari a produrre l’insedia-
mento urbano, ovvero le spese da sostenere per inse-
diare sul territorio persone e attività economiche
(Realfonzo, 1994; Forte, De Rossi, 1974).
In generale, il costo rappresenta il prezzo pagato per ac-
quistare un bene strumentale o usufruire di un servizio. 

Fig. 4 -  Influenza delle fasi del processo edilizio sui Costi di Costruzione
(fonte: G. Dandri, 1999)
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Nella letteratura estimativa, il Valore di Costo (Vc) fa ge-
neralmente riferimento all’aspetto economico della pro-
ducibilità, il cui criterio di stima è:

Vc = ∑ Kfp

Dove: Kfp è il costo di tutti i fattori di produzione. Gli scopi
pratici sono la stima preventiva dei costi di produzione e
di costruzione. 
Pertanto Vc rappresenta la somma dei prezzi fattori di
produzione impiegati nel ciclo produttivo, che al momento
della stima un imprenditore ordinario deve sostenere per
realizzare un bene o un servizio attraverso un determi-
nato processo produttivo riferito ad un dato mercato 
(Simonotti, 2001). 

C = f (v1,v2,v3,..........,vn)  (1) 

Nella (1) v1, v2,…,vn sono i  fattori della produzione coinvolti
nel processo 

Il valore di costo è pertanto funzione del prezzo di fattori
produttivi impiegati nel processo edilizio (Forte, De Rossi,
1974). 

Tali spese generalmente comprendono: 

materiali  •
rendite (costo dei beni naturali)  •
salari, stipendi  •
imposte  •
interessi sul capitale investito nella produzione  •
assicurazioni  •
ammortamenti di capitali fissi•

È possibile distinguere due casi di produzioni di beni: 
la produzione di beni intesa come promozione immo-•
biliare, cui corrisponde un valore di Costo di Produ-
zione (CP)
la produzione intesa come costruzione, cui corri-•
sponde un valore di Costo di Costruzione (CC)

Il primo costo, CP, contiene il secondo CC, in quanto in
una produzione immobiliare il Costo di Costruzione rap-
presenta una voce del Costo totale di Produzione immo-
biliare (D’Amato, R. Stanghellini S., 1995).

Inoltre, nella produzione immobiliare, diverse sono le clas-
sificazioni di costo possibili e  la struttura dei costi as-
sume forme diverse in funzione dei soggetti  e del loro
ruolo all’interno del processo produttivo:

il Valore di Costo di Produzione (CP) è la somma di•
tutti i costi che il promotore dell’intervento deve so-

stenere per realizzare un qualsiasi bene
il Valore di Costo di Costruzione (CC) è la somma di•
tutti i costi che il promotore deve corrispondere a un
imprenditore costruttore per realizzare una qualsiasi
opera 
il Valore di Costo Globale (CG) è la somma di tutti i•
costi sostenuti dal soggetto promotore/gestore del
bene, 

In particolare, il Costo di produzione (CP) richiede, inoltre,
specifiche declinazioni in funzione del soggetto che pro-
muove l’intervento e che si fa carico della realizzazione
delle opere. 

È possibile individuare due tipologie di promotori: 

Promotore PRIVATO:•

- per la produzione di beni privati con finalità d’investi-
mento e redditività

- per la produzione di beni privati ad uso individuale

Promotore PUBBLICO per la produzione e realizza-•
zione di beni pubblici

Se il soggetto che attiva il processo di trasformazione è
un imprenditore promotore privato che non agisce per
soddisfare un bisogno individuale, esso trova nel mercato
immobiliare una forma di investimento di capitali, il cui
tasso di rischio è accettabile.
In Italia è molto diffusa una figura di imprenditore che as-
solve alle due funzioni: di promozione e di realizzazione del-
l’intervento. 
Tale soggetto promotore (developer), gestisce l’intera
operazione immobiliare, dall’acquisto dell’area, all’esecu-
zione dei lavori, sino alla vendita dei beni realizzati. 
In quest’ultimo caso, in base ai principi estimativi, i costi
devono essere riferiti ad un imprenditore puro e ordina-
rio, ovvero il soggetto che effettua il solo coordinamento
dei fattori della produzione e a cui compete pertanto il
“profitto normale” Up che remunera le attività e le capa-
cità imprenditoriali dello stesso.

Fig. 5– I soggetti del processo edilizio
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La funzione di Costo Totale di Produzione (CP) nella pro-
spettiva dell’imprenditore promotore, per la produzione
di beni privati, con finalità di investimento è pertanto la se-
guente:

CP= CA+ CI + CR+ CC+ (OU+ CCO) + ST+ IM+ CAS+ SG+ SC+ I + UP                 (2)

dove:

CA = Costo dell’area edificabile. È un costo sostenuto al-
l’inizio del processo produttivo ed è il prezzo pagato dal
promotore al proprietario del suolo.  Tale costo incide in
misura notevole sul Costo di Produzione e dipende dalla
localizzazione del terreno, dall’indice di edificabilità appli-
cato in sede di PRG allo stesso e dalla presenza o meno
delle opere di urbanizzazione. Generalmente il promotore
immobiliare acquista l’area edificabile dal suo proprieta-
rio. Accade, però, in alcuni casi, che il terreno venga ce-
duto in permuta e cioè che il terreno venga ceduto
“gratuitamente”, in cambio, ad operazione conclusa, di
parte dell’immobile realizzato.

CI = Costi di idoneizzazione. Sono riferiti ai lavori prelimi-
nari e necessari a rendere il sito idoneo alla realizzazione
del manufatto. Si possono articolare in: 
1. Costi di demolizione dei manufatti esistenti che ven-
gono stimati con riferimento all’entità e tipologia dei ma-
nufatti da demolire; si assume il parametro tecnico
euro/mc da demolire. 
2. Costi di bonifica del suolo – di difficile stima, sono for-
temente condizionati dal tipo di opere di bonifica neces-
sarie 

CR = Costi per rilievi, accertamenti e indagini.

CC = Costo di costruzione, di cui si tratterà in maniera ap-
profondita qui di seguito. 

OU + CCO = Oneri concessori, distinti  in oneri di urbaniz-
zazione primaria e secondaria (OU) più il contributo sul
costo di costruzione (CCO). 
Vengono introdotti dalla Legge 10/77 “Norme sull’edifi-
cabilità dei suoli”, che stabilisce che:
“ogni attività comportante trasformazione urbanistica ed
edilizia del territorio comunale partecipa agli oneri ad essi
relativi e l’esecuzione delle opere è subordinata a conces-
sione da parte del sindaco” (art. 1).  Gli oneri di urbaniz-
zazione primaria e secondaria sono determinati dal
Comune (art. 5) con delibera del Consiglio comunale, sulla
base di tabelle parametriche che la Regione definisce per
classi di Comuni in relazione a: ampiezza e andamento de-
mografico; caratteristiche geografiche dei Comuni; desti-
nazioni di zona previste nei PRG vigenti, limiti e rapporti
minimi fissati dalla legge nazionale e dalle leggi regionali.

Ogni cinque anni i Comuni provvedono ad aggiornare gli
oneri, in relazione ai costi delle opere di urbanizzazione. Il
contributo sul costo di costruzione è commisurato al
costo massimo ammissibile per l’edilizia residenziale age-
volata (art. 6) in quota variabile dal 5% - 20% del costo di
costruzione base e viene determinato, ogni cinque anni,
dalle Regioni che ne fissano l’entità, in funzione delle ca-
ratteristiche e delle tipologie delle costruzioni, e le moda-
lità di applicazione del costo di costruzione, mentre i
Comuni li aggiornano annualmente, in ragione della varia-
zione degli indici nazionali dei prezzi al consumo accertata
dall’Istat. 
Gli oneri di urbanizzazione (L 847/64, ora Dpr
380/2001) sono relativi alle opere di urbanizzazione pri-
maria (strade residenziali, spazi di sosta e parcheggio, fo-
gnatura, rete idrica, rete di distribuzione energia e gas,
pubblica illuminazione, spazi di verde attrezzato) e opere
di urbanizzazione secondaria (L 865/71) (asilo nido e
scuole materne, scuola dell’obbligo, mercati di quartiere,
delegazioni comunali, impianti sportivi di quartiere, chiese,
centri sociali, attrezzature culturali e sanitarie, aree verdi
di quartiere). 
L’ammontare degli oneri concessori varia in funzione di:
Tipologia edilizia: residenziale, commerciale, direzionale,
turistico-ricettiva e produttiva; Localizzazione e tipologia
dell’intervento.
Per alcune tipologie d’interventi è prevista l’esenzione to-
tale (art. 9), per opere in zone agricole, interventi di: re-
stauro o risanamento conservativo che non comportano
aumento delle superfici e mutamento delle destinazioni
d’uso, manutenzione straordinaria o di adeguamento im-
piantistico, impianti e attrezzature pubbliche o d’interesse
generale, opere a far fronte a stati di calamità, etc.; esen-
zione parziale (art. 7: non corrispondono il CCO), gli inter-
venti di edilizia convenzionata per locazione e vendita e gli
interventi su immobili dello Stato. 
Gli oneri OU sono finalizzati alla copertura delle spese so-
stenute dal comune per la realizzazione delle opere di ur-
banizzazione necessarie all’insediamento di persone o
attività nell’ambito in cui vengono ritratti (art. 12), risana-
mento di centri storici, acquisizione aree da espropriare,
manutenzione del patrimonio comunale. Il CCO si confi-
gura come un “tributo sul costruito”.
All’articolo 11 si prevede che il concessionario possa rea-
lizzare direttamente le opere di urbanizzazione, in alter-
nativa alla loro monetizzazione secondo la pratica dello
“scomputo degli oneri”.  Ne deriva che il concessionario
possa pagare gli oneri all’atto del rilascio della conces-
sione: in questo caso si ha esborso monetario, eventual-
mente rateizzato secondo le indicazioni del Comune; in
alternativa realizzare direttamente le opere, con conse-
guente acquisizione delle opere realizzate al patrimonio
indisponibile del comune:  in questo caso si ha un costo
implicito, legato all’ammontare del costo delle opere ef-
fettuate secondo i tempi dettati dal progetto.
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Il costo degli oneri è sostenuto dal promotore privato ed
è presumibile che tale costo si ripercuota sul valore di
mercato degli immobili. L’incidenza degli oneri sul valore
dimostra che gli oneri incidono maggiormente nelle aree
periferiche, non ancora urbanizzate, piuttosto che in
quelle centrali. Gli oneri incidono maggiormente nel caso
d’interventi di nuova edificazione, che comportano l’au-
mento del carico urbanistico, rispetto alla ristruttura-
zione.

ST = Spese tecniche è che riguardano principalmente:

- le attività propedeutiche alla progettazione (rilievi topo-
grafici);

- i livelli di Progettazione articolati in Fattibilità tecnica ed
economica, progettazione Definitiva ed Esecutiva;

- la Direzione dei lavori;

- il Coordinamento della sicurezza per la progettazione;

- il Collaudo statico delle opere.

Esse variano proporzionalmente alla tipologia e all’im-
porto dell’opera, perché calcolate, su base tabellare in
percentuale sul Costo di Costruzione. 

IM = Imprevisti max 5% su lavori ordinari, 10% su ristrut-
turazione e recupero

CAs = Costo allacciamenti ai pubblici servizi 

SG = Spese generali, relative alla gestione dell’azienda del
promotore.  Sono misurate in funzione del costo di co-
struzione e sono pari al 10% di CC.      

SC = Spese di commercializzazione, le somme ricono-
sciute a intermediari (ad es. agenzie immobiliari) per la
vendita e/o affitto dei beni prodotti.

I = Interessi sul capitale investito (Oneri finanziari), rap-
presentano il costo del capitale di debito e sono quindi sti-
mati in funzione dell’esposizione debitoria del
promotore. Tale voce di costo è solitamente il 3 - 6% al-
l’anno sulla totalità dei costi sostenuti. 

UP = Utile o Profitto del promotore è la remunerazione
della sua capacità imprenditoriale e del rischio che egli si
assume nel momento in cui sceglie di intraprendere l’in-
vestimento. In prima approssimazione viene stimato con
procedimento sintetico come percentuale sui ricavi (15 -
20%). 

Nota: Se l’imprenditore promotore è anche imprenditore
costruttore, la quota di spese generali viene accorpata e
le due voci di profitto (promotore + costruttore) si som-
mano. Si tratta di un developer di primo livello, un sog-
getto che si fa carico dell’acquisizione, progettazione,

idoneizzazione e urbanizzazione del sito con commercia-
lizzazione dei beni prodotti: in questo caso, la prospettiva
temporale diviene più breve e le voci di costo, e anche il
profitto, diventano in proporzione inferiori.

Quando invece la produzione riguarda la produzione di
beni privati ad uso individuale, per soddisfare un bisogno
di tipo personale, la funzione di Costo totale di Produzione
è la seguente:

CP= CA+ CI+ CR+ CC+ (OU+ CCO) + ST+ IM+ CAs+ SG + I + Iva                  (3) 

Si tratta, in questo caso, della produzione di un bene pri-
vato ad uso individuale e pertanto, come evidenziato, ri-
spetto alla funzione (2) tra i costi aggiuntivi da sostenere
vi è certamente l’ I.V.A. 

Quando il soggetto promotore dell’intervento è pubblico,
esso agisce con finalità sociali, investendo risorse per co-
stituire un capitale fisso che serve a garantire il funziona-
mento della città e l’erogazione di servizi. 
In questo caso il Costo totale di Produzione (CP) di cui
deve farsi carico il soggetto pubblico è il seguente:

CP= CA+ CI+ CR+ CC + (STI + STe+ SCs) + IM+ CAs+ SCp+ SC+ Iva     (4)                                                           

dove:

CA = Costo acquisizione aree o immobili 

CI = Costi di idoneizzazione

CR = Costi per rilievi, accertamenti e indagini

CC = Costo di costruzione

ST = Spese tecniche articolate in:

- STi : Spese interne (incentivi progettazione interna)

- STe : Spese per incarichi esterni, attività di consu-
lenza, ecc.

-  SCs : Spese per coordinamento alla sicurezza in fase
di esecuzione

IM = Imprevisti

CAs = Costo allacciamenti ai pubblici servizi (elettricità,
gas, telefono, ecc.)

SCp = Spese per commissioni giudicatrici e pubblicità
bandi

SC = Spese per accertamenti, verifiche e collaudi

Iva = I.V.A. totale (Imposta sul Valore Aggiunto) salvo
norme sul reverse charge. 
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In particolare occorre notare che, il costo totale è cre-
scente al crescere della produzione, ma non sempre pro-
porzionalmente alla quantità prodotta.
Nelle espressioni precedenti (2), (3) e (4) il Costo di Co-
struzione (CC) rappresenta un sottoinsieme del Costo to-
tale di Produzione (CP), e  riguarda in particolare la sola
componente edilizia del processo di realizzazione o tra-
sformazione (Vedi Fig. 6). 
L’importanza del Costo di Costruzione (CC), nell’ambito di

CP è duplice: non solo rappresenta la componente dal
peso specifico più rilevante nell’ambito del Costo di Pro-
duzione CP, ma, rappresenta anche la voce di costo che
predetermina anche l’ammontare delle altre importanti
voci di spesa di CP (vedi Fig. 6). Infatti, gli onorari e le
spese tecniche, gli oneri concessori comunali e gli inte-
ressi sul capitale finanziario sono legati al Costo di Costru-
zione in genere da una funzione di proporzionalità che, nel
caso degli onorari professionali, è di forma regressiva.

Fig. 6 – La struttura dei costi insediativi (fonte: Stanghellini, 2010)

Il Valore di Costo di Costruzione (CC) di un’opera edilizia è
dato dall’espressione:

CC = Cv + Cf + Uc (5) 

Nella (5),  Cv rappresentano i costi indiretti variabili, defi-
niti variabili in relazione alla quantità prodotta,  Cf sono i
costi diretti fissi in quanto non variano in base al volume
di produzione, mentre Uc è l’utile dell’imprenditore-co-
struttore.
Nell’ambito della (5), si può pervenire alla (6) in cui alcuni
autori distinguono il Costo Tecnico di costruzione (CTC)
che rappresenta il costo variabile Cv, dato dalla somma-
toria del costo della Manodopera (Ma) prezzo pagato per

tutto il lavoro necessario all’esecuzione dei lavori; Mate-
riali e Materie prime (Mt) e il costo di Noli e Trasporti (Nt)
per il trasporto di specifici beni necessari al cantiere, sia
in generale al prezzo d’uso di beni strumentali. Mentre, il
costo fisso Cf riguarda le Spese generali dell’impresa. In-
fine, Uc rappresenta l’utile dell’imprenditore-costruttore
(D’Amato, Stanghellini, 1995)  (vedi Fig. 6).

CC = CTC + Sg + Uc (6) 

Nella (6): 

CTC sono i Costi variabili o Costo Tecnico di Costruzione:

CTC = Ma + Mt + Nt
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Equivalente alla somma di:

1. Ma : Manodopera (retribuzione di operaio specializzato,
qualificato e comune, comprensivo di oneri previdenziali
e assicurativi)

2. Mt : Materiali (inerti, leganti, legnami, materiali ferrosi,
isolanti etc comprensivo del costo di acquisto, trasporto,
carico e scarico in cantiere)

3. Nt : Mezzi d’Opera (costo di ammortamento), Trasporti
e Noli (comprensivi del costo della manodopera del con-
ducente, se nolo a caldo) 

Sg rappresentano le Spese generali pari al 15% CTC e in-
cludono:

- Spese di allestimento del cantiere

- Spese di impianto

- Spese per il personale tecnico 

- Spese di gestione aziendale 

- Spese di personale e struttura 

- Oneri finanziari

- Imposte e tasse 

- Interessi passivi e ritardati pagamenti 

Uc Utile del costruttore, pari al 10% (CTC + Sg) 

In definitiva è preferibile definire:

CC = CTC + 26,5% CTC                                                              (7)

Da sottolineare che l’Utile Uc della (6) è diverso da Up
della (2), di cui al Costo di Produzione CP, in quanto affe-
risce a soggetti diversi. 
In particolare, nel caso in cui il processo di realizzazione
è condotto da un soggetto promotore che è anche im-
prenditore costruttore, egli percepirà entrambi.

Anche il Costo di costruzione CC può essere declinato a
seconda che il punto di vista assunto sia quello del pro-
motore (ente pubblico, famiglia, impresa in genere), o
quello di un imprenditore costruttore. 
Nel primo caso, la nozione di costo di costruzione per il
promotore è quella completa appena esposta (6). 
Nel secondo caso, l’imprenditore costruttore distingue
l’importo delle spese variabili del costo CTC (relative alla
manodopera, materiali e materie prime, ai trasporti e
noli) dalle spese fisse Sg, concernenti le spese di allesti-
mento e funzionamento del cantiere e quota parte delle
spese generali. L’utile Uc, invece, costituisce un elemento
variabile, da determinarsi separatamente di volta in volta,
a seconda delle condizioni di mercato, della struttura dei
costi e della strategia competitiva adottata dalla specifica
impresa (D’Amato, Stanghellini, 1995).

In conclusione, il valore di costo totale, nel caso di opere
edili e civili, coincide con il Costo di Produzione/realizza-
zione CP. 
La componente principale di tale voce è il Costo di Costru-
zione CC, che identifica la spesa totale necessaria alla co-
struzione del bene.
La valutazione preventiva dei costi delle opere da realiz-
zare è essenziale per determinare le spese da sostenere
negli interventi di trasformazione urbana. 
Le modalità di stima di entrambi i costi, CC e CP di Costru-
zione e di Produzione, questi ultimi a carico del promotore,
sia pubblico che privato, viene effettuata con dettaglio cre-
scente, man mano che si approfondisce il livello progettuale. 
Nel caso di valutazioni preventive di costi in fase di pro-
grammazione degli interventi o legate agli studi di fattibi-
lità, è importante in primis stabilire il loro
dimensionamento di massima, con procedimenti di tipo
sintetico, in base alle disposizioni di legge, sia nazionali
che regionali, e successivamente procedere con l’appli-
cazione alle quantità da realizzare di costi unitari parame-
trici.
Stimati i costi unitari parametrici è possibile perviene alla
stima dei costi di costruzione delle opere, a cui dovranno
essere aggiunte le altre spese necessarie, dalla proget-
tazione sino al compimento dell’intervento, che il promo-
tore deve sostenere per l’intero processo realizzativo,
corrispondente al Costo di Produzione di cui alla (2), (3),
(4). 
Nel caso di opere pubbliche la stima del Costo totale di
Produzione Cp avviene attraverso la redazione di un Qua-
dro economico. 

Tab. 1 – Esempio di Quadro Economico (QE)
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4. Procedimenti sintetici, analitici e misti nella stima
del valore di costo

Ogni fase di definizione progettuale rappresenta un di-
verso grado di approfondimento tecnico-economico, in re-
lazione alla quale devono essere predisposti elaborati
progettuali, studi e indagini appropriati e procedimenti
per la stima dei costi coerenti con il livello di dettaglio del
progetto. In sede di progetto di Fattibilità Tecnica ed Eco-
nomica andrà effettuato un Calcolo sommario della
spesa, per pervenire alla stima del Costo di Costruzione
CC, e quindi alla redazione di un Quadro economico di pro-
getto (Regolamento Appalti DPR 5 ottobre 2010, n. 207,
parte II, titolo II, capo I) per la stima del Costo totale di
Produzione CP; mentre con la progressiva definizione del
progetto in fase di Definitivo ed Esecutivo, deve essere ef-
fettuata una stima analitica dei costi attraverso la reda-
zione di un Computo Metrico Estimativo (CME) per la
stima del Costo di Costruzione CC e di un Quadro econo-
mico più articolato e dettagliato per determinare il CP
(artt. 24 e 32 del Regolamento Appalti DPR 207/2010).

L’utilizzo di procedimenti misti: per “Campioni significativi”,
“Elementi funzionali” o il “metodo di stima rapida dei costi”
sono utilizzabili nei casi di  studi di fattibilità di piani urba-
nistici, di programmi pluriennali di attuazione o di piani di
recupero, in cui occorre ottenere dati abbastanza precisi
e attendibili. Via via che si scende dalla scala urbana alla
scala architettonica vi è  la necessità di dotarsi di metodi
di stima di costi che combinino i due livelli, per campioni
significativi e per elementi funzionali. 

5. Procedimenti sintetico-comparativi

La stima sintetico-comparativa del valore di costo forni-
sce indicazioni rapide per: 

valutare indicativamente le risorse necessarie per la•
realizzazione dell’intervento in fase di Programma-
zione o di Progetto di Fattibilità tecnica ed economica 

per valutare e o modificare scelte progettuali, tipolo-•
giche e tecnologiche.

In queste iniziali fasi, si utilizzerà pertanto una procedura
di valutazione sintetico – comparativa, perché si ha la ne-
cessità di conoscere un costo (unitario) su un piano o pro-
getto, la cui definizione e conoscenza in fase di
programmazione o di studio di fattibilità è di massima, e
ancora molto approssimativa.
Tali procedimenti si fondano sulla possibilità di individuare
un adeguato numero di casi campione di edifici analoghi
per caratteristiche tipologiche, tecnologiche, strutturali e
distributive di costo noto, ai quali fare riferimento al fine
di determinare il costo di costruzione dell’edificio oggetto
della stima.
I metodi sintetici presentano un alto grado di approssi-
mazione, poiché i casi campione sono influenzati da varia-
bili non sempre riconducibili al “modello” di edificio
assunto come termine di paragone.
Il procedimento si basa, pertanto, sul confronto (carattere
comparativo della stima) dell’opera da realizzare (il cui
costo è incognito) con informazioni provenienti da altri pro-
getti simili già realizzati, di cui si conoscono i costi analitici. 
Per la determinazione di un costo di costruzione da appli-
care all’opera da realizzare, è possibile utilizzare proce-
dure di valutazioni parametriche in base all’individuazione
di un unico parametro tecnico significativo in relazione
alla tipologia dell’opera da realizzare. Ad esempio, nelle
opere di urbanizzazione primarie o a rete o a standard
tecnico, il parametro di riferimento è normalmente il
metro lineare. 

Tab. 2 – Livelli progettuali, finalità e procedimenti di stima 
(fonte: nostra elaborazione da Stellin, 2011)

Fig. 7 – Livello Progettuale, Finalità e Procedimenti di stima
(fonte: elaborazioni da Stellin, 2011)
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Nel caso di opere a standard sociale o opere di urbaniz-
zazione secondaria o opere puntuali, è necessario riferirsi
a parametri quali il costo pro-capite. Ad esempio, se si do-
vesse determinare il più probabile costo di una scuola, il
parametro di riferimento è l’incidenza di costo per aula o
per studente. 

Analogamente, in altri tipi di di urbanizzazioni secondarie,
quale ad esempio un ospedale, si dovrà determinare il
costo per unità letto della struttura.

«Il procedimento sintetico di stima dei costi di urbanizza-
zione […] si basa sul preventivo rilevamento di dati storici
elementari di costo relativi alla produzione di opere del
medesimo tipo, sulla classificazione dei dati secondo op-
portune analogie urbanistiche e sulla loro elaborazione
mediante metodologia statistica» (Forte - De Rossi,
1974). 

La stima sintetico-comparativa del valore di costo ha
come obiettivo la redazione di un Calcolo sommario della
spesa, che si ottiene attraverso il confronto con i costi
noti di costruzioni analoghe a quella da realizzare.

La fonte primaria dove reperire i costi storici, costi para-
metrici unitari, secondo le indicazioni normative (Decr.Le-
gisl. 18 aprile 2016, n. 50), è l’Osservatorio Regionale di
competenza. Nel caso l’Osservatorio non dovesse fornire
tali valori, il valore di costo parametrico può essere de-
sunto attraverso indagini presso le fonti dirette e indi-
rette, di interventi simili omogenei o da prezzari tipologici
regionali o specialistici, in cui i costi parametrici sono rac-
colti per tipologia di opere. 
Questa modalità assume come valore di stima quello re-
lativo all’opera che maggiormente è simile per caratteri-
stiche progettuali, per materiali e per tecniche di
esecuzione.

Di seguito le fonti presso le quali è possibile reperire i
costi storici.

Fonti indirette: Prezziario Tipologico del Collegio degli In-
gegneri e Architetti di Milano, che aggiorna semestral-
mente la pubblicazione “Prezzi tipologie edilizie”. 
Vi si trovano i costi complessivi, parametrici (al mq, al mc,
per camera, per posto auto...) di svariate tipologie edilizie,
Camere di Commercio-ISTAT,  Associazioni di Costruttori
(ANCE = Associazione Nazionale Costruttori Edili), Pubbli-
cazioni varie (Consulente Immobiliare)  

Fonti dirette: Imprese di costruzione, Studi Professionali,
Stazioni appaltanti. 

Per effettuare la stima sintetica del valore di costo CC le
fasi operative sono 4: 

si scompone il progetto complessivo in classi di opere•
la cui realizzazione comporta costi omogenei (es. im-
mobili residenziali, terziari, verde attrezzato, marcia-
piedi e strade etc.) 

si effettua la misurazione in relazione al parametro•
tecnico adeguato (mq, mc, ml, unità, etc.) 

si individua il corrispondente Costo parametrico •

si calcola il Costo di costruzione totale di ciascuna•
opera 

In conclusione, una volta determinato il valore di costo pa-
rametrico unitario, si può procedere alla stima del costo
di costruzione moltiplicando il costo parametrico unitario
per la dimensione dell’opera o la tipologia di lavoro da rea-
lizzare:

Cc = Cpr x Qp (8)

Dove:  

Cc : Costo di costruzione

Cpr : Costo parametrico unitario

Qpr: Quantità dell’opera da realizzare secondo il parame-
tro pr di riferimento

Tab. 3 – Tipologie di opere e parametri tecnici di riferimento

Tab. 4 – Stima Costo totale  dell’intervento Cc: esempio
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6. Stima sintetica dei Costi totali e parametrici di inse-
diamento 

Nei piani e progetti urbanistici, nei programmi di riqualifi-
cazione urbana e negli studi di fattibilità, è utile conoscere:
il costo di ogni abitante insediato; il costo di ogni mq o mc
realizzato. 

A tal fine occorre quantificare:

- la superficie territoriale di intervento (es. 13 ha)

- la densità insediativa (es. 100 ab. per ha)

- la superficie utile lorda per abitante (es. 40 mq SUL /
ab.)

- la dotazione di urbanizzazioni primarie (es. % superfici
strade e piazze)

- la dotazione di urbanizzazioni secondarie (standard ur-
banistici)

Infine stimare il costo unitario (o l’incidenza percentuale)
di ogni componente economica.

Esempio: 
Si calcoli il costo per abitante ed il costo totale di insedia-
mento nell’ambito della progettazione di un piano urbani-
stico riferito ad una superficie territoriale di 7 ha (ettari);
sia assunta una densità insediativa di 100 abitanti per ha
(vedi Tab. 5).

Componenti economiche da stimare (vedi Tab. 6):

Prezzo unitario del terreno (€/mq superficie territo-•
riale)

Costo di costruzione unitatio (€/mq Superficie Utile•
Lorda - SUL)

Costo di costruzione unitario delle urbanizzazioni pri-•
marie (€/mq superficie stradale)

Costo di costruzione unitario delle urbanizzazioni se-•
condarie e generali (€/mq opera)

Eventuali maggiori spese per idoneizzazione insedia-•
tiva (€/mq sup. terr. interessata)

Contributo sul costo di costruzione (% sul costo di•
ostruzione)

Onorari professionali e spese tecniche (% sui costi•
delle opere)
Interessi (% sulle anticipazioni di capitale)•

Esiti del calcolo estimativo di cui allaTabella 6:

Costo totale di insediamento CC: € 54.740.000,00•

Costo parametrico per abitante insediato:•
78.200,00 €/ab

Costo parametrico Cpr per SUL: 1.955,00 €/mq•

La rappresentazione grafica di valutazioni speditive in una
area urbana, periferica e centrale di costi totali e para-
metrici di insediamento, è quella rappresentata in Fig. 8

Fig. 8 – Costi totali e parametrici di insediamento
Valutazioni speditive: La “regola  del pollice” (fonte: Stanghellini, 2008)

Tab. 5– Costi totali e parametrici di insediamento. Esempio di calcolo

Tab. 6 -  Esempio di tabella per il calcolo dei Costi insediativi unitari
(€/mq di SUL)



15

LaborEst n.11/2015

I procedimenti sintetico-comparativi permettono quindi di
delineare un ordine di grandezza del costo dell’opera, in re-
lazione anche alle possibili alternative progettuali, con un
margine di approssimazione impliciti al livello progettuale.
E’ importante sottolineare, comunque, che nelle valuta-
zioni relative alla fattibilità economico-finanziaria di piani
e progetti e in fase di programmazione dei lavori pubblici
(Elenco Triennale e Piano Annuale delle opere pubbliche),
la valutazione dei costi definisce nel primo caso i termini
di negoziazione tra i soggetti coinvolti (pubblico e privato)
e punto di partenza di qualsiasi forma di contrattazione
legata alla trasformazione urbana, mentre nel caso di
programmazione di LL.pp. si dimensiona il budget di
spesa che non può essere derogato, salvo i casi ammessi
dalla legge.

«Le esigenze di studio della fattibilità dei piani urbanistici
corrispondono ad istanze di concretezza che, pur costi-
tuendo antiche acquisizioni di una certa parte della cul-
tura urbanistica, non hanno, di fatto, fino a tempi recenti,
alimentato gli approcci dei pianificatori, restando sostan-
zialmente avulse dal processo di formazione del piano.
Sono, oggi, esigenze universalmente riconosciute come
non esclusive dei piani attuativi ma in appropriata misura
estese ai piani di natura programmatoria. 
Queste esigenze sono tanto più pressanti quanto più
l’analisi orienta o si finalizza all’ipotesi di coinvolgimento
del capitale privato, nella realizzazione-gestione di servizi
d’interesse pubblico, com’è nelle prospettive del Project
Financing, che può assurgere a forma diffusa di finanzia-
mento dei piani» (Realfonzo, 1985) 

Nei procedimenti sintetico - comparativi, un altro ele-
mento da considerare è l’arco temporale di applicazione
dei costi. 
Il campione deve essere costituito da costi relativamente
recenti e omogeneizzati dal punto di vista temporale e
che si riferiscono ad un determinato contesto socio-eco-
nomico. Il loro uso è quindi vincolato alle condizioni del
mercato, alla stabilità dei prezzi e del livello inflattivo di
quel periodo.
Infine, preme in questa sede richiamare come in fase di
valutazione di programmazione e fattibilità tecnica ed eco-
nomica, una volta stimato il Costo di Costruzione totale
CC d’intervento, si può pervenire alla stima sommaria del
Costo di Produzione CP (senza considerare il valore del
suolo) maggiorando il costo di costruzione delle ulteriori
voci di spesa per la produzione, la cui incidenza è pari
circa al 50 - 65% del CP (vedi Fig. 9). 

7. Procedimenti di stima analitica 

In fase di Progetto Definitivo ed Esecutivo, il livello di ap-
profondimento della stima dei costi è necessariamente
di tipo analitico. 

Due sono i documenti di carattere estimativo:

- il Computo Metrico Estimativo (CME)

- il Quadro Economico (QE) del Progetto Definitivo/Esecu-
tivo

Il CME del progetto definitivo ed esecutivo costituisce l’in-
tegrazione e l’aggiornamento della stima sommaria  dei
lavori  CC redatta in sede di progetto di fattibilità tecnica
ed economica.
Il CME viene redatto applicando alle quantità delle lavora-
zioni, dedotte dagli elaborati grafici esecutivi, i prezzi delle
lavorazioni o voci di cui all’Elenco Prezzi Unitari (Elenco
prezzi adottati per il progetto definitivo o esecutivo ed in-
tegrati ove necessario da nuovi prezzi redatti secondo op-
portune analisi prezzi.
Il QE è articolato in due parti, nella prima confluisce il ri-
sultato della stima dei lavori equivalente al Costo di Co-
struzione Cc (di cui al Computo Metrico Estimativo), la
seconda parte comprende la stima delle ulteriori somme
a disposizione che vanno ad aggiungersi al Costo di co-
struzione Cc per la determinazione finale del Costo totale
di produzione Cp. 

8. Il Computo Metrico Estimativo

Il Computo Metrico Estimativo (CME) è un procedimento
analitico di stima del Costo di Costruzione (Cc).
E’ la somma degli importi risultanti dal prodotto delle
quantita’ di ogni lavorazione per il rispettivo prezzo unita-
rio e si opera attraverso l’analisi dettagliata di quantita’ e
qualita’ di tutte le lavorazioni richieste per la produzione,
incluse quelle della sicurezza.
In forma analitica si ottiene: 
Cc = Σi qi x  pi (9)

Fig. 9 – Calcolo sommario di spesa 
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Dove:  
Cc: Costo di costruzione 
qi: quantità della lavorazione o voce i
pi : prezzo unitario della lavorazione i

Il CME è utilizzato da due soggetti diversi: 

1. il committente, che sulla base del CME può effettuare
l’affidamento dei lavori all’impresa e la contabilità degli
stessi in corso d’opera

2. il costruttore, che ha la possibilità di valutare la conve-
nienza delle opere da eseguire (in fase preventiva) e di uti-
lizzare i dati del computo nelle fasi di ordinazione e
contabilità (in corso d’opera) 

Il CME si articola in due fasi: 

1. Computo Metrico, consente la determinazione delle
quantità di lavorazione o voci (qi), articolato nelle due fasi
seguenti:  

- Classificazione: identificazione di tutti gli elementi costrut-
tivi che compongono l’opera.

- Misurazione: attribuzione a ciascuno di essi della corri-
spondente quantità espressa nell’unità di misura compe-
tente  

2. Analisi dei Prezzi Unitari è la parte specificatamente
estimativa del CME ed è finalizzta alla determinazione dei
prezzi elementari delle singole voci (pi). Si articolata in:

- Determinazione delle quantità di ciascun fattore produt-
tivo necessario alla realizzazione delle singole lavorazioni
finite

- Applicazione a ciascun fattore di produzione dei rispettivi
prezzi unitari 

CME: Classificazione
Scomposizione del sistema costruttivo in parti fisiche al fine
di associare in maniera univoca la descrizione qualitativa
del prodotto edilizio con la sua precisa quantificazione. 

Sulla base della classificazione potranno essere redatti: 

- gli articoli di capitolato recanti le specifiche tecniche  

- l’elenco voci del CME a cui faranno riferimento misura-
zioni e prezzi  unitari.

 Esistono due diverse tipologie di classificazione: 

1. per materiali e lavorazioni. È il sistema in uso per il CME
in quanto ha finalità estimative, permettendo di indivi-
duare il costo di costruzione degli elementi costituenti
(laovorazioni/voci) l’opera (vedi Tab. 7). 

Le opere vengono distinte facendo riferimento diretto•
all’organizzazione cronologica del cantiere edile. 

Le opere sono raggruppate sulla base delle categorie•
di lavoro collegate ai singoli operatori che interven-
gono nel processo. 

Realizza una corrispondenza diretta tra gli elementi•
della classificazione e gli elementi fisici della costru-
zione. 

Pone in relazione questi ultimi con i singoli fattori di•
produzione. 

2.  per funzioni. Questo tipo di classificazione si presta alla
suddivisione dell’opera al fine di effettuare l’analisi presta-
zionale degli elementi che la compongono (vedi Tab. 8). 
Si articola in: 

classi di unità tecnologiche1  •

elementi tecnici  •

Tab. 7– Un esempio di Classificazione per materiali e lavorazioni

1 l’unità tecnologica è il “raggruppamento di funzioni, compatibili tecnologicamente, necessarie per l’ottenimento di 
prestazioni prestabilite” 

Fig. 10– Articolazione del Computo Metrico Estimativo (CME) 
(fonte: elaborazioni da Stellin, 2011)
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CME: Modalità di remunerazione della lavorazione

La lavorazione può essere remunerata in funzione della
forma contrattuale e del tipo di prestazione: 

1. a corpo: importo fisso preventivamente calcolato per
l’esecuzione completa dei lavori, in funzione del numero
di elementi effettivamente realizzati

2. a misura: in funzione della dimensione di opere effetti-
vamente realizzate, sulla base dei prezzi unitari stabiliti
per le singole categorie (es. mq, ml) 

3. in economia, retribuendo separatamente ai diversi for-
nitori le diverse voci di spesa dei fattori di produzione (es.
posatore, mattonelle, ecc) 

CME: Descrizione

La stesura degli articoli (o voci) permette di descrivere
l’elemento, individuandone le caratteristiche tecniche, le
modalità esecutive e di misurazione. 
L’articolo diviene un elemento fondamentale per la cor-
retta definizione del CME e del Capitolato.

Gli articoli sono costituiti da tre parti: 

Descrizione: deve definire con precisione l’oggetto•
della misurazione  cui l’articolo si riferisce  

Quantità: esprime il risultato delle operazioni aritme-•

tiche eseguite sulle dimensioni degli elementi  

Unità di misura•

CME: Misurazione 

La misurazione va eseguita secondo norme in genere le-
gate a usi locali e raccolte presso le Camere di Commer-
cio, che è opportuno inserire nel Capitolato Speciale (vedi
Tab. 9). 
Una norma di misurazione deve indicare: 

1. La grandezza geometrica e fisica 

2. L’unità di misura 

3. Le modalità di misurazione 

4. Eventuali oneri particolari 

5. Esclusioni 

Gli scopi delle norme di misurazione sono quindi: 

semplificare i tipi di misurazione più ricorrenti  •

rendere la misurazione più velocemente aggiornabile•
nel caso intervengano piccole varianti  
creare trasparenza permettendo una generale inter-•
pretabilità delle procedure di calcolo ad uso di altri
utilizzatori del computo metrico, (tecnici di cantiere,
costruttori, committenti, fornitori).

Tab. 8 – Un esempio di Classificazione per Funzioni (UNI 8290)
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Scavi.  
La misurazione degli scavi si effettua a volume: per gli scavi di sbanca-
mento con il metodo delle sezioni ragguagliate; per gli scavi di fonda-
zione moltiplicando la base fondale per la sua profondità senza tener
conto nè di scarpe nè dell'aumento di volume delle terre. Nei prezzi
degli scavi si intende compreso e compensato il rinterro dei vani risul-
tanti tra i paramenti murari e le scarpate nonché l'onere per la realiz-
zazione delle normali sbadacchiature.

Demolizioni. 
I prezzi delle demolizioni si applicano ai metri cubi di volume effettivo
delle murature da demolire e comprendono gli oneri per l'accatasta-
mento e il trasporto a rifiuto dei materiali. Nel caso di demolizioni che
interessino interi fabbricati, il prezzo può essere definito a metro cubo
vuoto per pieno.

Murature. 
Le murature si misurano a volume o a superficie, secondo la catego-
ria, in base a misure prese sul vivo dei muri. Le murature di spessore
superiore a 15 centimetri e quelle portanti in generale sono misurate
in metri cubi. Le tramezzature sono misurate in metri quadrati. Sa-
ranno dedotti tutti i vuoti di luce superiore a 1,00 metri quadrati nel
piano della muratura e i vuoti per canalizzazione e canne fumarie di
sezione superiore a 0,25 metri quadrati. Nei prezzi unitari delle mu-
rature si intende compreso ogni onere per formazione di spalle,
sguinci, canne, spigoli, strombature, incassature per imposte di archi,
volte e piattabande. Cornici, cornicioni e lesene sono computate a vo-
lume effettivo se di aggetto superiore a 5 centimetri.

Strutture in cemento. 
I getti in conglomerato per opere in cemento armato di qualsiasi na-
tura e spessore sono valutati per il loro volume effettivo senza detra-
zioni del volume del ferro. I casseri sono misurati in base alla effettiva
superficie bagnata del getto. Nel prezzo dei casseri si intendono com-
presi, oltre alla loro formazione e disfacimento, anche il consumo e lo
sfrido di tutti i materiali impiegati. Il ferro per cemento armato è valu-
tato in base ai dati di progetto applicando il peso teorico; nel suo
prezzo sono compresi trasporto, lavorazione, posa in opera, sfrido, e
filo di ferro per legature.

Solai. 
Qualunque tipo di solaio è misurato in metri quadrati di superficie netta
interna dei vani coperti, misurata tra le murature al grezzo. I solai in-
teramente in calcestruzzo senza laterizio sono valutati a metro cubo
come ogni altra opera in cemento armato. Nel prezzo dei solai in late-
rocemento sono comprese casseforme, impalcature di sostegno, il
conglomerato, i laterizi, l'acciaio nonché ogni opera e materiale per
dare il solaio pronto per la pavimentazione e l'intonaco. Nel prezzo dei
solai in legno resta escluso solo il legname per le travi principali ed è
invece compreso ogni altro onere per dare il solaio completo.

CME: Stima dei Prezzi Unitari 

La stima dei prezzi unitari della singola lavorazione o voce
può essere condotta attraverso due modalità: 

1. Procedimento sintetico per confronto, tramite Listini
o Prezzari Regionali di opere edili; 

2. Procedimento analitico attraverso l’Analisi dei Prezzi
Unitari (APU),  che si basa sulla scomposizione delle lavo-
razioni in fattori elementari. 

L’analisi dei prezzi unitari è effettuata soprattutto quando
il progetto e/o la situazione di mercato locale non per-
mettano di assimilare, nella descrizione, nell’esecuzione
o negli importi, le lavorazioni dedotte dagli elaborati a
quelle ordinarie dei prezzari.

La funzione di costo di riferimento, di cui alla 6, è la se-
guente:

CC = CTC + Sg + Uc =   Ma + Mt + Nt + Sg + Uc (10)

In cui per ciascuna lavorazione, si stima l’effettivo impiego
dei fattori di produzione elementari (Ma + Mt + Nt) ed il
relativo prezzo. 

La normativa sul lavori pubblici prevede: 
Sg = 15 % CTC
Uc = 10 % (CTC+Sg) = 11,5 % CTC

Elaborati economico-estimativi del Progetto Esecutivo

il Progetto Esecutivo è corredato dai seguenti elaborati
economico-estimativi: 

CME (vedi Tab. 13)•

Elenco prezzi elementari  (vedi Tab. 10)•

Analisi dei prezzi  (vedi Tab. 11)•

Elenco prezzi unitari  (vedi Tab. 12)•

Quadro economico   (vedi Tab. 14)•

Il Computo Metrico Estimativo è un elaborato estimativo
strutturato in forma tabellare; sulle righe si rappresen-
tano le singole lavorazioni o voci, in cui è scomponibile il
progetto, secondo l’ordine cronologico in cui avvengono
in fase di realizzazione in cantiere; sulle colonne si trovano
invece informazioni tecniche, descrittive ed economiche
relative a ciascuna voce. Le prime due colonne sono fun-
zionali a individuare in modo univoco la voce (identificativo
numerico progressivo, codice prezzo) la colonna con la
descrizione della voce, completa e esaustiva, consente di
saper cosa comprende esattamente la voce: quali lavori,
quali materiali, quali le modalità di esecuzione. La quantità
di lavorazione per singola voce viene calcolata a partire
dagli elaborati grafici esecutivi di progetto. Questo primo
set di informazioni costituisce il “Computo Metrico”, per
poter definire il “Computo Metrico Estimativo” è fonda-
mentale inserire i prezzi unitari. Il prodotto, per singola
voce, della quantità di lavoro per i prezzi unitari consentirà
il calcolo del prezzo totale della singola voce. Sommando
il prezzo totale di ogni singola voce, si ottiene la somma
corrispondente all’importo finale dei lavori (lavori a mi-
sura) ovvero al Costo di Costruzione Cc.

Tab. 9 – Alcuni esempi di norme di Misurazione 
(fonte: G. Stellin, 2010)
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Tab. 10 – Elenco Prezzi Elementari: esempio 

Tab. 11 - Analisi dei Prezzi: esempio
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Tab. 13 –Computo Metrico Estimativo: esempio (fonte: Stellin, 2011)

Tab. 12 - Elenco Prezzi Unitari: esempio
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9. Quadro Economico (QE) del Progetto Definitivo /
Esecutivo 

In fase di progettazione definitiva o esecutiva, una volta
stimato il Costo di Costruzione Cc per via analitica attra-
verso il CME, occorre pervenire al Costo di Produzione o
di realizzazione attraverso la redazione di un Quadro Eco-
nomico (QE), in cui al Costo di costruzione Cc sarà neces-
sario aggiungere le ulteriori spese o somme a

disposizione (vedi Tab. 14).
La prima parte (a. Somme a base d’asta) riporta l’im-
porto dei lavori Cc, stimato attraverso un CME, a cui oc-
corre aggiungere le spese per l’attuazione dei piani di
sicurezza, stimate con apposito computo metrico op-
pure, se il dettaglio del progetto non lo consente, in per-
centuale rispetto all’importo dei lavori (normalmente il
5%).
La seconda parte (b. Somme a diposizione della stazione

LaborEst n.11/2015

Tab. 14 – Esempio Quadro Economico (fonte: Stanghellini, 2008)
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appaltante), comprende le ulteriori somme a disposizione
che vanno ad aggiungersi al Costo di costruzione Cc per
la determinazione finale del Costo di produzione Cp. 
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