
Laboratorio di Costruzione Architettonica 1 – A.A. 2018-19
Macromodulo di Economia ed Estimo Civile

LA STIMA DEL COSTO DI COSTRUZIONE:
IL PROCEDIMENTO ANALITICO RICOSTRUTTIVO

Docente: Arch. Valentina Cosmi



I procedimenti di stima

- Stima parametrica 
per confronto con 
costruzioni analoghe

PROCEDIMENTI

PROCEDIMENTO 
SINTETICO COMPARATIVO

PROCEDIMENTI 
MISTI

PROCEDIMENTO 
ANALITICO RICOSTRUTTIVO

- Stima per campioni 
significativi

- Stima per elementi 
funzionali

- Computo metrico 
estimativo: 
scomposizione del 
processo produttivo 
in lavorazioni e 
stima del costo di 
costruzione



Il procedimento analitico ricostruttivo

 Il procedimento analitico per la stima dei costi è il Computo Metrico 
Estimativo

 Nel CME vengono calcolati i costi di costruzione (CC = M + Mat + Nt +Sg + 
Uc)

 La somma degli importi delle quantità per i rispettivi prezzi unitari 
costituisce il preventivo analitico (Cc) ottenuto attraverso il Computo 
Metrico Estimativo

- Qi = Quantità di ciascuna lavorazione

- Pi = Prezzo unitario di ciascuna lavorazione
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Il procedimento analitico ricostruttivo

I due sono i soggetti che utilizzano il Cme sono:

 Il committente, che sulla base del Cme può effettuare :

- la programmazione degli investimenti

- la valutazione delle offerte formulate dalle imprese

 Il costruttore, che ha la possibilità di :

- valutare la convenienza delle opere da eseguire (in fase preventiva)

- utilizzare i dati del computo nelle fasi di ordinazione e contabilità (in 
corso d’opera)



Modalità di retribuzione delle opere

In edilizia, le opere possono essere retribuite secondo quattro modalità:

 in funzione degli accordi contrattuali:

- opere a corpo

- opere a misura

 in funzione della natura delle prestazioni:

- lavori in economia

- lavori a percentuale



Modalità di retribuzione delle opere

 Opere a corpo:

- Prevedono la determinazione di un compenso fisso per l’esecuzione 
completa dei lavori che deve essere preventivamente calcolata

 Opere a misura:

- Si compensano sulla base di prezzi unitari stabiliti per le singole categorie 
di opere e quindi i pagamenti vengono effettuati sulle misurazioni della 
quantità di opere effettivamente realizzate. 



Modalità di retribuzione delle opere

 “Fornitura e posa in opera di cassa metallica zincata per porta a scomparsa 
per il locale bagno, saldatura delle zanche alla nuova muratura con sabbia 
cemento a presa rapida” 

- A corpo: € 619,70

 “Costruzione di nuova tramezza di delimitazione con mattoni forati 
annegati in malta cementizia, tagli in breccia di muratura per ancoraggio 
alle murature portanti” 

- A misura:

- Quantità: ml (3,62+0,45) x 3,40 = mq 13,83

- Se il costo unitario è €/mq 43,9, il costo totale è pari a € 606,8



Modalità di retribuzione delle opere

 Opere in economia:

- Si compensano separatamente le prestazioni fornite di manodopera, 
noleggi e trasporti, sulla base della loro determinazione a consuntivo.

 Opere a percentuale:

- Comprendono: prestazioni parziali, assistenze, per le quali il compenso è 
stabilito in funzione dell’importo a cui si riferiscono (ad esempio: il 
progettista, il direttore dei lavori).



Il procedimento analitico ricostruttivo

 Nel CME troviamo anche una serie di costi aggiuntivi prevedibili ma non 
misurabili analiticamente. Tali costi aggiuntivi sono in generale riferibili a:

- costi stimati in via provvisoria relativi a tutte quelle opere non definite 
nel dettaglio al momento dell’elaborazione del computo metrico e per le 
quali viene previsto un importo provvisorio;

- costi per subappalti e subforniture per lavorazioni specialistiche;

- accantonamento per eventuali varianti in corso d’opera e imprevisti.



Il procedimento analitico ricostruttivo

ELENCO PREZZICOMPUTO METRICO

COMPUTO METRICO 
ESTIMATIVO

Classificazione
Descrizione e 
Misurazione

Analisi dei prezzi



Il procedimento analitico ricostruttivo

WBS e i risultati delle fasi 
precedenti:

EPU e CM

Prezziari

Analisi prezzi unitari 

Disegni di misura

WBS:struttura ad albero 
per lavorazioni

strumenti

Elenco dei prezzi unitari 
(EPU)

3. La fase di stima 

dei prezzi unitari 

Computo metrico 
estimativo (CME)

4. La fase finale 

Computo Metrico (CM)2. La fase di  misurazione

Elenco delle lavorazioni1. La fase di classificazione

risultatofase



La classificazione

 L’obiettivo della classificazione è la scomposizione del sistema costruttivo in  
parti fisiche

 La classificazione associa in maniera univoca:

- la descrizione qualitativa del prodotto edilizio alla sua precisa 
quantificazione

- il suo prezzo unitario

 Sulla base della classificazione saranno redatti:

- gli articoli di capitolato recanti le specifiche tecniche

- l’elenco voci del CME a cui faranno riferimento misurazioni e prezzi 
unitari



La classificazione



Classificazione per funzioni (UNI 8290)

La classificazione



Classificazione per funzioni (UNI 8290)

La classificazione



 La classificazione UNI 8290 si articola in classi di unità tecnologiche: il 
“raggruppamento di funzioni, compatibili tecnologicamente, necessarie 
per l’ottenimento di prestazioni prestabilite”

 I problemi legati all’utilizzo di questa classificazione:

- le funzioni degli elementi tecnici si riflettono sui costi solo in maniera 
indiretta

- vi sono interferenze nella computazione a causa della coesistenza, nelle 
singole classi di elementi, di categorie di lavoro diverse [es.: nelle 
chiusure verticali sono comprese sia le pareti perimetrali che gli infissi 
esterni]

La classificazione



Classificazione per materiali e lavorazioni

La classificazione
edificio

Opere edili Opere complementari impianti ………..

Scavi e rinterri demolizioni murature
Opere da 
lattoniere

Opere da 
falegname

Opere da pittore
E verniciatore

Scavo a sezione
aperte

Scavo a sezione
ristretta

Rinterro di scavi

Demolizioni vuoto 
Per pieno

Taglio di muratura

F.P.O. di grondaie
e pluviali

F.P.O. scossaline 

…………

F.P.O. di porte 
interne 

F.P.O. di casse
morte

………Demolizione di solai

Verniciatura di
opere in ferro

Pittura ai silicati

Muratura a 
Due teste

Muratura 
in blocchi …

…… ……..

Categorie
di lavori

Sotto 
categorie

LavorazionI



1. Opere di imprenditore edile 3. Impianti tecnologici

1.1.Demolizioni 3.1. Impianti idosanitari

1.2.Scav i e trasporto alle discariche 3.2. Impianti  del gas

1.3.Calcestruzzo, acciaio per cementi armati, casseri 3.3. Impianti elettrici

1.4. Murature e tav olati di mattoni e conglomerati 3.4. Impianto di produzione del calore

1.5. Solai 3.5. Impianto di condizionamento

1.6. Soffittature 3.6. Impianto di comunicazione

1.7. Intonaci 3.7. Impianto di elaborazione elettronica

1.8. Isolanti e coibenti 3.8. Impianto antincendio

1.9. Tetti e coperture 3.9. Impianto di smaltimento di rifiuti e fognatura

1.10. Tubi e canne 3.10. Impianto ascensori

1.11. Caldane, v espai e sottofondi 3.11. Impianto di controllo e di sicurezza

1.12. Pav imenti

1.13. Riv estimenti interni e esterni

1.14. Posa in opera e assistenze murarie

2. Opere complementari

2.1. Opere da lattoniere

2.2. Opere da falegname

2.3. Opere da fabbro

2.4. Opere da v etraio

2.5. Opere da v erniciatore

Classificazione per materiali e lavorazioni

La classificazione



 Nella classificazione per materiali e lavorazioni:

- le opere vengono distinte facendo riferimento diretto all’organizzazione 
del cantiere edile

- le opere sono raggruppate sulla base delle categorie di lavoro collegate 
ai singoli operatori che intervengono nel processo.

 E’ la più adatta alla codifica delle varie voci di un CME perché risponde a 
due caratteristiche:

- realizza una corrispondenza diretta tra gli elementi della classificazione e 
gli elementi fisici della costruzione

- pone in relazione questi ultimi con i singoli fattori di produzione

La classificazione



Livello delle lavorazioni
Lavorazione

Materiali Noli e trasporti Manodopera Spese generali Utile di impresa

Livello dell’analisi dei prezzi unitari

Fattori produttivi

La classificazione

 Una lavorazione è quel livello di scomposizione di un’opera edilizia tale per 
cui un ulteriore sottolivello di scomposizione riguarderebbe i singoli fattori 
produttivi (materiali, manodopera, noli e trasporti)



 Gli articoli (o voci) sono gli oggetti o le parti convenzionali assunte a base 
della misurazione, così come provengono dal tipo di classificazione 
adottato. 

 Gli articoli sono costituiti da tre parti:

- 1. descrizione: deve definire con precisione l’oggetto della misurazione 
cui l’articolo si riferisce

- 2. quantità: esprime il risultato delle operazioni aritmetiche eseguite 
sulle dimensioni degli elementi

- 3. unità di misura

La descrizione



 Esempio 1

«tavolato di copertura in legno di abete eseguito con tavole di IVa scelta dello 
spessore di 20 mm, accostate e chiodate con tre chiodi alla struttura inferiore 
in corrispondenza di ogni cantiere… mq…»

 Esempio 2

«Manufatti in acciaio per travi e pilastri realizzati con accoppiamenti saldati di 
piatti in lamiera di acciaio, forniti e posti in opera in conformità alle norme 
CNR M/11… kg…»

La descrizione



La descrizione

m2
Fornitura e posa in opera di scuri alla veneta in 
legno di abete di prima scelta commerciale con 
piccoli nodi sani (esclusi nodi cadenti) dello 
spessore di mm 25 al grezzo, piallati e levigati, a 
4 lati; la schiene verticali dovranno essere 
incollate tra tavola e tavola, i traversi orizzontali 
lavorati a bugna o a standola con tavole più 
larghe alla parte inferiore e gradatamente 
scalando alla parte superiore con tavole non 
inferiori a 16 cm; Compreso ogni onere per dare 
l’opera eseguita secondo le regole dell’arte, 
secondo i disegni esecutivi e secondo le 
prescrizioni della DL

05/rer

234

m3Demolizione in breccia a sezione obbligata, 
valutata per la cubature effettivamente 
eseguita con l’ausilio del martello demolitore, 
compresi l’abbassamento del materiale di 
risulta, le opere provvisionali, il carico ed il 
trasporto a discarica e gli oneri di smaltimento

01/fe 

122

UMdescrizionecodice

L’elenco delle lavorazioni



La misurazione

 La determinazione delle quantità degli elementi si effettua sulla base di:

- tipo di classificazione

- rappresentazioni grafiche esecutive

 Al fine di rendere la misurazione semplice e ripercorribile ci si avvale di:

- norme di misurazione

- tecniche di computazione



 Le norme di misurazione sono convenzioni che  consentono l’omogeneità e 
l’oggettività della misurazione in modo da permettere le relazioni con il 
listino dei prezzi stabiliti per i singoli elementi.

 Per ciascun articolo le norme devono stabilire:

- la grandezza geometrica o fisica con cui l’articolo viene misurato

- l’unità di misura adottata

- la descrizione delle modalità di misurazione con le casistiche particolari

La misurazione



Tipologia di opera Unità di misura

Scavi Volume

Demolizioni Volume effettivo demolito 

Murature Volume o superficie

Strutture in cemento Volume

Solai Superficie netta

Tetti Superficie effettiva della falde

Pavimenti Superficie netta

Intonaci Superficie

Lavori in pietra Volume

Impianti tecnologici

Elettrici Punti luce

Idraulici Peso effettivo

La misurazione



La misurazione
La misurazione in linea d’asse

12

20
0,40

 La superficie è pari al prodotto dello sviluppo 
della linea d’asse per lo spessore

Linea d’asse = (20+12)*2 = 64m 

Spessore = 0,40 m

Superficie = 0,40 *64 =25,6 m



La misurazione
La misurazione fuori tutto

5,50

6,
00

1,00
1,

60
1,

00

1,60
 La superficie considerata è pari alla superficie 

netta intesa come differenza tra la sua area al 
lordo di vuoti e rientranze e la somma delle 
aree di questi ultimi.

Fattori Prodotti

Largh. Lungh. Positivo Negativo

5,50 6,00 33,00

2 1,00 1,60 3,20

2 1,60 1,00 3,20

Totale 26,60



La misurazione
La misurazione vuoto per pieno

0,5

0,5

0,3

0,1

0,5

b

h

 Se la superficie delle forature non è rilevante 
(di norma inferiore ad 1 mq) allora viene 
considerata “piena”

 La superficie considerata sarà pari a

b x h

senza apportare alcuna detrazione



 Esempio 1

La misurazione

Descrizione

N° Parti 

simili Lunghezza LarghezzaAltezza/Peso

Unità di 

misura Positivo Negativo

Costi 

unitari Importi

Muratura in blocchi di laterizio 

semiportanti eseguito con malta di 

cemento bastarda con multifori 

doppio UNI

lati lunghi 2,00 16,00 0,40 4,50 57,60

lati corti ** 2,00 9,20 0,40 5,60 41,22

a dedurre 8,00 2,00 0,40 1,40 -8,96

a dedurre 1,00 3,00 0,40 2,80 -3,36

Somma positivi 98,82

Somma negativi -12,32

Totale mc 86,50 348.000  30.100.608 

** H/Peso = (4,5+6,7)/2=5,6

Misurazione 
fuori tutto



La misurazione
Il Computo Metrico

QuantitàH/pesoLargLungP.U.UMDescrizione dei lavori N.pr./cod



L’analisi dei prezzi
L’Elenco dei Prezzi Unitari

m2

m3

UM

50,00Copertura a tetto eseguita in legno di abete 
fornita e posta in opera compreso la protezione 
con carbonlinoleum dei correnti di appoggio alla 
muratura e le eventuali staffe in ferro. Grossa 
orditura composta da capriate del tipo con 
puntoni, catena in legno, monaco e saettoni. 
Piccola orditura ad arcarecci. Correnti di 
appoggio. Luce netta tra gli appoggi da 6 m a 8 
m.

303.06.1.00
3.BO

950,00
Travi in legname di abete o pino (prima scelta) 
per capriate a spigoli leggermente arrotondati e 
con opportuni incastri, di sezione variabile, dati
in opera ancorati alle strutture adiacenti
mediante idonei accessori di fissaggio (staffe, 
viti ecc. in ferro zincato)

OR80.310.B
Z

Prezzo 
unitario €

descrizionecodice



 I prezzi unitari si determinano:

- in modo sintetico sulla base dei prezziari forniti dalle Camere di Commercio 
oppure dagli Ordini professionali

- per via analitica attraverso l’analisi dei prezzi unitari

L’analisi dei prezzi

PREZZO UNITARIO

Per via sintetica Per via analitica



 Il prezzo unitario per via sintetica viene desunto dal prezziario o listino prezzi 
nella parte “Opere compiute”

 I prezziari definiscono prezzi medi con riferimento a condizioni esecutive 
ordinarie:

- dimensioni cantiere

- accessibilità

- organizzazione

L’analisi dei prezzi



L’analisi dei prezzi

Il codice La descrizione L’unità di 
misura

Il prezzo 
unitario



L’analisi dei prezzi



 Per la stima analitica dei prezzi unitari, si procede in due fasi:

- suddivisione della lavorazione nei singoli fattori produttivi

- attribuzione delle quantità di fattore con relativo prezzo elementare (desunto 
dal listino prezzi “Materiali e lavorazioni”)

 Si ricorre all’analisi dei prezzi unitari: 

- per condizioni straordinarie

- con tecnologie o materiali innovativi

L’analisi dei prezzi



 L’analisi dei prezzi unitari per via analitica considera:

- i costi variabili o costo tecnico di costruzione:

- materiali

- manodopera

- noli e trasporti

- i costi fissi:

- spese generali

- utile dell’impresa

 I costi fissi sono pari al 26,5% del costo tecnico di costruzione

L’analisi dei prezzi



L’analisi dei prezzi

Manodopera

Materiali

Noli

Costo tecnico di costruzione

Costo di costruzione
Costi fissi



 Esempio 1: pannelli multistrato

L’analisi dei prezzi

Fonte: preventivo Metsawood



 Esempio 1: pannelli multistrato

L’analisi dei prezzi



 Esempio 2: copertura verde di tipo intensivo leggero

L’analisi dei prezzi

Fonte: preventivo Daku



 Esempio 2: copertura verde di tipo intensivo leggero

L’analisi dei prezzi

Fonte: preventivo Daku



 Esempio 2: copertura verde di tipo intensivo leggero

L’analisi dei prezzi



Il computo metrico estimativo

N° ordine

progressivo

N° di riferim.

Elenco Prezzi

Descrizione

Parti simili

Dimensioni

larghezza, 

lunghezza,

altezza/peso

Unità di 
misura

Quantità

Prezzo 
unitario

Importo

Qtà*prezzo unit.

CME

lavori

 C L A S S IF IC A Z IO N E   M IS U R A Z IO

N E  

S T IM A   

pa g. 6

N u m. Or d.
D  I M  E  N  S  I O  N  I I  M  P O  R  T  I

T A R IF FA
D ES IG N A Z IO N E D EI L AV O R I Q u anti tà

p a r.ug . lu n g. l ar g. H / pe so u n i ta ri o T O T AL E

R  I P O  R  T  O  82 .0 9 2 1 1 34 .0 7

So m man o  n eg a tiv i m/ cm -6 .4 7

SO M M A N O  m / cm 82 .0 9 1 .3 9 1 1 4.1 1

1 7 / 3 5 F orn it ura  e  po sa  in  o pe r a,  ne lla  m ur a tur a  p reven ti v am en te t ag lia t a , d i
P 1 .D 1 2 1.b la stra  di  pi o m bo  de ll o  s pes sore  d i 2  mm,  po sta tra d u e st ra ti di  ca rton
1 8/ 0 3/2 00 2 fe l tro  o  d i p ol ie t ilen e , p er  la  in ter ... ta  a  pre ssio ne  ed escl u so

l 'in se rim ent o  di  zep pe in P V C , che  v e rrà  va lu ta to  a  p a rte :

B   su  m u ra tu re co n tag lio  d a  1 3 mm
IN SE R IM E N T O  L AS T R A D I PIO M B O  N E I S OL I M UR I
E ST ER N I

st a nz e  39  3 3 1 .0 0 11 .0 0 0 .50 0 5.5 0
s ta nze  33  34  3 6 1 .0 0 9 .4 4 0 .60 0 5.6 6
s ta n za  3 7 2 .0 0 4 .4 4 0 .30 0 2.6 6
s ta n za  3 7 1 .0 0 5 .8 0 0 .30 0 1.7 4

s ta n za  2 6 1 .0 0 6 .5 6 0 .55 0 3.6 1
s ta n za  2 8 1 .0 0 3 .4 2 0 .52 0 1.7 8
s ta n za  2 8 1 .0 0 1 .0 0 0 .58 0 0.5 8

l a t o su d 1 .0 0 28 .0 5 0 .50 0 14 .0 3
st a nz e  14  1 5 1 .0 0 9 .5 0 0 .45 0 4.2 8
st an ze 4 e 1 4 1 .0 0 28 .2 6 0 .50 0 14 .1 3
sta nze  3 9  e  4 2 1 .0 0 14 .0 1 0 .60 0 8.4 1

po rta  i ng resso  a dd e tti -1 .0 0 1 .3 4 0 .45 0 -0 .6 0
p ort a  i ng ress o  pri n c ip a le -1 .0 0 1 .2 0 0 .50 0 -0 .6 0
p or ta  in gre sso seg ret er ia -1 .0 0 1 .5 8 0 .50 0 -0 .7 9

p orta  i n gress o Prim ari o (s ta n za  3 7 ) -1 .0 0 1 .0 0 0 .30 0 -0 .3 0
p orta  i n gres so asc ens ore (s ta n za  4 2 ) -1 .0 0 1 .2 0 0 .60 0 -0 .7 2

S om m an o p osi t iv i  m/ cm 62 .3 8

So m man o  n eg a tiv i m/ cm -3 .0 1

SO M M A N O  m / cm 59 .3 7 1 .6 7 99 .1 5

1 8 / 3 6 F orn it ura  e  po sa  in  o pe r a,  ne lla  m ur a tur a  p reven ti v am en te t ag lia t a , d i
P 1 .D 1 2 1.b la stra  di  pi o m bo  de ll o  s pes sore  d i 2  mm,  po sta tra d u e st ra ti di  ca rton

1 8/ 0 3/2 00 2 fe l tro  o  d i p ol ie t ilen e , p er  la  in ter ... ta  a  pre ssio ne  ed escl u so
l 'in se rim ent o  di  zep pe in P V C , che  v e rrà  va lu ta to  a  p a rte :
B   su  m u ra tu re co n tag lio  d a  1 3 mm
I N SER IM E NT O  L A S T R A  D I PIO M B O  IN  T UT T I I M UR I

P O R T A N T I
s ta nze  3 9 -3 3 1 .0 0 11 .0 0 0 .50 0 5.5 0
stan ze  3 3-3 4 -3 6 1 .0 0 9 .4 4 0 .60 0 5.6 6

s ta n za  3 7 2 .0 0 4 .4 4 0 .30 0 2.6 6
s ta n za  3 7 1 .0 0 5 .8 0 0 .30 0 1.7 4
s ta n za  2 6 1 .0 0 6 .5 6 0 .55 0 3.6 1
s ta n za  2 8 1 .0 0 3 .4 2 0 .52 0 1.7 8

s ta n za  2 8 1 .0 0 1 .0 0 0 .58 0 0.5 8
l a t o su d 1 .0 0 28 .0 5 0 .50 0 14 .0 3
sta nze  1 4  e  1 5 1 .0 0 9 .5 0 0 .45 0 4.2 8

s tan ze 4-1 4 1 .0 0 28 .2 6 0 .50 0 14 .1 3
s ta nze  3 9 -4 2 1 4.0 1 0 .6 0 0 .50 0 4.2 0
po rta  i ng resso  a dd e tti -1 .0 0 1 .3 4 0 .45 0 -0 .6 0
p ort a  i ng ress o  pri n c ip a le -1 .0 0 1 .2 0 0 .50 0 -0 .6 0

p or ta  in gre sso seg ret er ia -1 .0 0 1 .5 8 0 .50 0 -0 .7 9
p ort a  i n gres so P ri m ari o s ta n za  3 7 -1 .0 0 1 .0 0 0 .30 0 -0 .3 0
P ort a  in gre s so a scensore  s ta n za  4 2 -1 .0 0 1 .2 0 0 .60 0 -0 .7 2

sta nze  1 4  e  1 5 2 .0 0 3 .5 5 0 .40 0 2.8 4
st an ze 9 e 2 0 2 .0 0 3 .6 5 0 .50 0 3.6 5
s ta nz e 2 e 6 2 .0 0 3 .6 0 0 .30 0 2.1 6
po rt a seg re ter ia -1 .0 0 1 .5 0 0 .30 0 -0 .4 5

s ta nz e 3 e 4 1 .0 0 9 .0 0 0 .60 0 5.4 0
v arco  cor rid oi o -1 .0 0 1 .1 7 0 .60 0 -0 .7 0
sta nze  2 7  e  2 8 1 .0 0 8 .7 3 0 .52 0 4.5 4

p ort a  s ta n za  2 7 -1 .0 0 0 .7 5 0 .52 0 -0 .3 9
g radi ni s tan za  2 8 -1 .0 0 0 .8 0 0 .52 0 -0 .4 2
s ta nza  2 6  e 2 9 1 .0 0 9 .7 8 0 .50 0 4.8 9
p ort a  s ta n za  2 6 -1 .0 0 1 .2 0 0 .50 0 -0 .6 0

corr id oi o 2 9 -1 .0 0 1 .8 0 0 .50 0 -0 .9 0
sta nze  3 6  e  4 1 1 .0 0 8 .3 5 0 .30 0 2.5 1

C O M M IT T E N T E: 

A    R  I  P  O  R  T  A  R  E  77 .6 9 2 1 3 47 .3 3

 



Il computo metrico estimativo


