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I PROCEDIMENTI DI STIMA
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I procedimenti di stima di Vk: scopo

Vk
(quanto costa realizzare

l’immobile?)

Quale è il COSTO DI COSTRUZIONE (CC)?

Quale è il COSTO GLOBALE(CG)?

Quale è il COSTO DI PRODUZIONE (CP)?

Costo PARAMETRICO → €/mq

Costo TOTALE → €

Costo dell’investimento nell’intero ciclo di vita

Costo dell’investimento dall’ideazione alla vendita

Costo di realizzazione dell’opera edile

RISULTATO
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I procedimenti di stima

POSSIEDO UN LIVELLO DI PROGETTAZIONE 
PRELIMINARE O DI MASSIMA

PROCEDIMENTI 

DIRETTI

HO UN PROGETTO DEFINITIVO O ESECUTIVO

PROCEDIMENTI

INDIRETTI
PROCEDIMENTI

MISTI

LIVELLO DI
PROGETTAZIONE
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I procedimenti di stima

PROCEDIMENTI 

DIRETTI

(sintetico - comparativo)

PROCEDIMENTI

INDIRETTI

(analitico - ricostruttivi)

PROCEDIMENTI

MISTI

Il metodo sintetico è una 
stima parametrica per 
confronto con costruzioni 
analoghe

Stima per campioni 
significativi ed elementi 
funzionale

Scomposizione del processo 
produttivo in singole 
lavorazioni di cui calcolo 
quantità e prezzi

CME
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I procedimenti di stima

Livello di progetto Procedimento Risultato

Progetto preliminare 
/definitivo

Progetto esecutivo

Sintetico 
comparativo o

misto

Analitico 
ricostruttivo (CME)

Preventivo sommario

Preventivo 
particolareggiato

I procedimenti si basano sul confronto dell’opera da realizzare (il cui costo è incognito) con opere 
simili realizzate (i cui costi sono noti)
Nelle prime fasi di elaborazione del progetto (progetto preliminare) l’obiettivo è di ottenere un 
preventivo sommario, che si ottiene attraverso il confronto con i costi registrati per costruzioni 
analoghe a quella da realizzare. Sarà poi necessario un preventivo particolareggiato.
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II metodo sintetico-comparativo

La stima sintetica fornisce una previsione del più probabile costo di costruzione di 
un’opera fondata sul confronto dell’opera da realizzare con opere simili già realizzate

Per il confronto si usano costi parametrici riferiti ad una unità di misura del prodotto 
edilizio (euro/mc, euro/mq, euro/unità)

La stima sintetica di costo fornisce indicazioni rapide per:
❑ misurare indicativamente le risorse necessarie per la realizzazione 

dell’intervento in fase:
• programmatoria 
• preliminare 

❑ per modificare scelte progettuali, tipologiche e tecnologiche

PROCEDIMENTI 

DIRETTI



Il metodo sintetico è possibile se:
▪ Si possono individuare beni simili nello stesso mercato di riferimento
▪ Si conoscono i costi dei beni simili
▪ Si può individuare un comune parametro di confronto
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II metodo sintetico-comparativo

I parametri tecnici da impiegare nel calcolo dei costi parametrici si 
differenziano in ragione della natura delle opere o dei regolamenti edilizi

Strade

Verde

Reti tecnologiche

Illuminazione

Scuole

Urbanizzazione varia

€/metro lineare

€/mq

€/metro lineare

€/punto luce

€/alunno

€/abitante insediato

Edilizia residenziale

Edilizia residenziale 
pubblica

Edilizia terziaria e 
produttiva

€/mq 

Sup. complessiva = sup. 
residenziale + 60% sup. non 

residenziale

€/superficie netta o lorda, 
€/volume

Alberghi/ospedali

Parcheggi

Cinema o teatro

€/posto letto

€/posto auto

€/posto spettatore

PROCEDIMENTI 

DIRETTI
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II metodo sintetico-comparativo

Nel caso si disponga di un campione significativo di beni di 
confronto e un parametro di confronto (€/mq), si può 
costruire una distribuzione di frequenza.

Se la distribuzione di frequenza è 
statisticamente significativa (il valore medio 
ricade all’interno dell’intervallo più frequente), 
allora il più probabile valore di stima è pari alla 
media aritmetica dei dati raccolti

V medio

Stima CC (€/mq) = V medio dei dati raccolti

dati raccolti
n.rilevazioni

C
o

st
o

 €
/m

q

PROCEDIMENTI 

DIRETTI
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II metodo misto

Nel metodo di stima misto:

➢ Si assume un edificio di riferimento ( A ) di tipologia analoga a quello 
oggetto di stima ( B ).

➢ Si scompone l’edificio di riferimento in n elementi funzionali.

➢ Si articola il costo totale CC(A) in ragione degli elementi funzionali (si 
elabora la “struttura dei costi”) e si individuano le incidenze degli 
elementi funzionali in valore unitario (euro/mq) e percentuale (%)

➢ Si stima il costo totale dell’edificio da realizzare (CB ) correggendo le 
incidenze in A in relazione alle peculiarità di B attraverso opportuni 
coefficienti.

PROCEDIMENTI

MISTI



856,00 €/mq Costo dell'opera al m2

259,00 €/mc Costo dell'opera al m3
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II metodo misto
PROCEDIMENTI

MISTI
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Il computo metrico estimativo

( )
=

=
n

i

ii PQCME
1

PROCEDIMENTI

INDIRETTI

Il CME è il procedimento analitico di stima del costo di costruzione di un opera 
edilizia.

E’ la somma degli importi risultanti dal prodotto delle quantita’ di ogni lavorazione
per il rispettivo prezzo unitario  e si opera attraverso l’analisi dettagliata di 
quantita’ e tipologia di tutte le lavorazioni (somma di piu’ fattori produttivi) 
richieste per la produzione.



Vk

IL CME
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I procedimenti di stima

POSSIEDO UN LIVELLO DI PROGETTAZIONE 
PRELIMINARE O DI MASSIMA

PROCEDIMENTI 

DIRETTI

HO UN PROGETTO DEFINITIVO O ESECUTIVO

PROCEDIMENTI

INDIRETTI
PROCEDIMENTI

MISTI

LIVELLO DI
PROGETTAZIONE

CME
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Il computo metrico estimativo

Il procedimento analitico di stima del costo di costruzione si elabora attraverso 
il Computo Metrico Estimativo

Nel CME vengono calcolati i costi di costruzione degli elementi costruttivi 
(lavorazioni) attraverso la somma degli importi delle quantità per i rispettivi 
prezzi unitari e si opera attraverso l’analisi dettagliata di tutte le lavorazioni 
(somma di più fattori produttivi)

❑ Qi Quantità di ciascuna lavorazione

❑ Pi Prezzo unitario di ciascuna lavorazione

Il costo di costruzione totale è pari alla somma di tutti gli importi associati alle 
lavorazioni

PROCEDIMENTI

INDIRETTI



I soggetti che utilizzano il Cme:
❑ Il committente – appaltante che in base al Cme può eseguire:

• programmazione degli investimenti

• valutazione delle offerte presentate dall’impresa appaltatrice

❑ Il costruttore – appaltatore può effettuare: 
• analisi preventiva delle lavorazioni e dei relativi costi per definire l’offerta 

• programmazione degli approvvigionamenti 

• contabilità dei lavori: richiesta di riconoscimento degli stati di avanzamento lavori SAL

• controllo dei costi: confronto in corso d’opera tra importo stimato e costi realmente 
sostenuti (confronto tra preventivo e consuntivo) 

❑ Inoltre la Direzione Lavori impiega il Cme:
• contabilità

• approvazione SAL 

• controllo avanzamento lavori

Scopo del computo metrico estimativo
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Le fonti
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➢PREZZARI

➢LISTINI PREZZI DI AZIENDE

➢PREVENTIVI SPECIFICI

Prezzi unitari per lavorazioni ordinarie, in condizioni ordinarie di cantiere

Consultare i cataloghi delle aziende 

Richiedere un preventivo specifico



Le fonti: i PREZZARI
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L’Elenco prezzi provinciale è stato realizzato prendendo in considerazione situazioni di lavoro 

da considerarsi di tipo “medio” sia per quanto riguarda la dimensione dell’intervento sia per 

quanto riguarda la collocazione del cantiere. 

Per le forniture e le opere di particolare difficoltà e/o in zone disagiate si potranno eventualmente 

adeguare i singoli prezzi sulla base di analisi prezzi riferite alla specifica opera da realizzare. 

Sono considerate di particolare difficoltà, ad esempio, le opere od i lavori che abbiano le seguenti 

caratteristiche:

•particolare difficoltà di accesso al cantiere; 

•quota del cantiere superiore a m1.200 s.l.m.; 

•particolare difficoltà nell'approvvigionamento del materiale a piè d'opera; 

•tipologia particolare della struttura e/o della lavorazione; 

•esecuzione dei lavori in presenza di particolari difficoltà; 

•ridotta dimensione dell'intervento; 

•approvvigionamenti in tempi ristretti in conseguenza di particolari eventi eccezionali (calamità 

naturali,ecc.). 

•esecuzione delle lavorazioni in notturno e/o festivo 
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Le fasi del CME

Unione EPU e CM →
CME

Disegni tecnici di 
misurazione

Analisi dei prezziari o

analisi prezzi unitari 

WBS: struttura ad albero 
per le lavorazioni

Strumenti

Computo metrico CMLa fase di  misurazione delle 
quantità

Stima del CC di ogni 
lavorazione

Stima del CC totale 

Il calcolo del CC totale e 
unitario dell’opera 

L’elenco dei prezzi unitari EPULa fase di stima dei prezzi 
unitari

L’elenco delle lavorazioniLa fase di classificazione e 
stesura dell’elenco delle 
singole lavorazioni

RisultatoFase

1

2

3

4
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La lavorazione

Una Lavorazione è quel livello di scomposizione di un opera edilizia
/infrastrutturale tale per cui un ulteriore sottolivello di scomposizione
riguarderebbe i singoli fattori produttivi (Materiali, Manodopera, Noli e 
Trasporti)

Lavorazione

Materiali Noli e trasporti Manodopera Spese generali Utile di impresa

1
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La lavorazione

Lavorazione

Materiali Noli e trasporti Manodopera Spese generali Utile di impresa

1

CC = Mat + Man + NT + Sg+ Uc

Ctk (costi diretti) 26,5% Ctk (costi indiretti) 

Fattori produttivi = Ctk = costi diretti Costi indiretti
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La lavorazione

TROVO IL CC (€/mq) INTERA LAVORAZIONE NEI 
PREZZARI → SEZIONE OPERE COMPIUTE

DEVO TROVARE IL COSTO (€/mq) DEI SINGOLI FATTORI → ANALISI DEI PREZZI

1

Lavorazione

Materiali Noli e trasporti Manodopera Spese generali Utile di impresa

TROVO DIRETTAMENTE IL CC

NON TROVO IL CC



Due sono i tipi di classificazione del manufatto:
➢ Classificazione per funzioni, che privilegia la classificazione tecnologica: 

classi di unità tecnologiche, unità tecnologiche, elementi tecnici (UNI 
8290)

➢ Classificazione per lavorazioni considera il collegamento tra componenti 
fisiche dell’opera e i fattori produttivi

Gli approcci di Construction management disaggregano l’edificio secondo il Work 
Breakdown Structure (WBS), una struttura ad albero che procede per successivi 
dettagli fino a definire i pacchetti di lavoro (Breakdown Elements)

La classificazione delle lavorazioni
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1

TROVO IL CC (€/mq) INTERA LAVORAZIONE NEI PREZZARI → SEZIONE OPERE COMPIUTE

Lavorazione

Materiali Noli e trasporti Manodopera Spese generali Utile di impresa
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Edificio

Opere edili
Opere

complementari
Impianti Isolanti

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

grondaie

e pluviali

scossaline

…………

porte

interne 

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

La classificazione: Work Breakdown Structure



L’obiettivo della classificazione è la scomposizione del sistema costruttivo in  
parti fisiche
La classificazione associa in maniera univoca ad ogni LAVORAZIONE: 

➢ la descrizione qualitativa del prodotto edilizio 
➢ la sua precisa quantità
➢ il suo prezzo unitario

Sulla base della classificazione saranno redatti:
❑ gli articoli dell’ EPU recanti le specifiche tecniche e i prezzi di 

riferimento
❑ le voci del CME a cui faranno riferimento misurazioni e prezzi 

unitari

La classificazione: Work Breakdown Structure
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1



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

1
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La classificazione: cercare nel prezzario
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Redazione dell’EPU: elenco prezzi unitari

Gli articoli che costituiscono l’EPU sono l’elenco delle lavorazioni da 
analizzare, così come provengono dal tipo di classificazione adottato

Gli articoli dell’EPU sono costituiti da:
1) Numero d’ordine
2) Codice prezzario
3) Descrizione: deve definire con precisione l’oggetto della 

lavorazione cui l’articolo si riferisce, i materiali e le operazioni 
necessarie all’esecuzione stessa della lavorazione, nonché le 
modalità con cui andrà misurata

4) Unità di misura
5) Prezzo unitario

2



I prezzi unitari si determinano:
✓ in modo diretto sulla base della sezione opere compiute dei prezziari 

forniti dalle Camere di Commercio oppure dagli Ordini professionali

✓ per via analitica attraverso l’analisi dei prezzi unitari

Prezzo unitario
(Euro/parametro unitario)

Per via diretta Per via analitica

Analisi dei prezzi
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L’Elenco Prezzi Unitari

Consulto il prezzario nella sezione 
opere compiute per trovare il CC 

della singola lavorazione

2

TROVO IL CC (€/mq) 
INTERA LAVORAZIONE 

NEI PREZZARI

TROVO IL COSTO 
(€/mq) DEI 
SINGOLI FATTORI



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

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

• dimensioni cantiere
• accessibilità
• organizzazione
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L’Elenco Prezzi Unitari

2
Prezzo unitario

(Euro/parametro unitario)

Per via diretta Per via analitica



Laboratorio di costruzione dell'architettura 1
Modulo di Economia ed Estimo Civile

a.a. 2021-2022
Aurora Ruggeri

Capitolo «Opere compiute»: un esempio
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Capitolo «Opere compiute»: un esempio

Il prezzo riflette il costo di tutti i fattori 
della produzione necessari alla 

realizzazione della lavorazione, le spese 
generali e l’utile di impresa
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L’Elenco Prezzi Unitari

• Il numero d’ordine può variare in base ai riferimenti grafici
• Il codice di elenco prezzi è univoco e serve ad identificare la lavorazione, il prezzario ed il relativo prezzo

(deve essere riportato fedelmente dal prezzario regionale)
• La descrizione delle lavorazioni, nell’EPU deve essere completa
• Le misure riportate nei righi di misurazione devono essere coerenti col Prezzo unitario da prezzario (e poi col 

CME)

2

EPU - ELENCO PREZZI UNITARI
N.ordine Prezzario

Anno pubblicazione 
prezzario

Codice 
prezzario

Descrizione lavorazione
Unità di 
misura

Prezzo Unitario 
(2919)

Prezzo unitario 
aggiornato 

(2021)

1
Emilia 

Romagna
2019 A10.010.005

Isolamento termico portante prefinito di 
tetti in legno o acciaio con pannelli in lana 

di legno mineralizzata ad alta 
temperatura con magnesite, con 

superficie a vista prefinita con impasto 
legno-magnesiaco UNI 9714 M-A-L, 

preverniciato, applicato mediante viti 
all'orditura esistente, spessore 50 mm

mq 49.98 €/mq

2

3

4
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L’Elenco Prezzi Unitari

• Il numero d’ordine è 
associato ai riferimenti
grafici

2

1
2

3

4

5

EPU - ELENCO PREZZI UNITARI
N.ordine Prezzario

Anno pubblicazione 
prezzario

Codice 
prezzario

Descrizione lavorazione

1

2
3
4
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CME: il calcolo delle quantità

Segue la fase di  misurazione delle lavorazioni e di calcolo delle quantità3

CME - COMPUTO METRICO 
ESTIMATIVO

N.ordine Prezzario

Anno 
pubblicazi

one 
prezzario

Codice 
prezzario

Descrizione lavorazione
Unità di 
misura

CALCOLO DELLA QUANTITA'
Quantità 

totale

Prezzo 
Unitario 
(2919)

Prezzo 
unitario 

aggiornat
o (2021)

Prezzo 
totale 

aggiornatoParti Uguali
Lunghez

za
Larghezza Altezza Peso

1
Emilia 

Romagna
2019

A10.010.0
05

Isolamento termico portante 
prefinito di tetti in legno o 

acciaio con pannelli in lana di 
legno mineralizzata ad alta 

temperatura con magnesite, 
con superficie a vista prefinita 
con impasto legno-magnesiaco 
UNI 9714 M-A-L, preverniciato, 

applicato mediante viti 
all'orditura esistente, spessore 

50 mm

mq 1 3 3 - - 9
49.98 
€/mq

2

3

4



Unità di 
misura

CALCOLO DELLA QUANTITA'
Quantità 

totale

Prezzo 
Unitari

o 
(2919)

Prezzo 
unitario 

aggiornato 
(2021)

Prezzo 
totale 

aggiornatoParti Uguali Lunghezza Larghezza Altezza Peso

Isolamento termico portante 
prefinito di tetti in legno o acciaio 

con pannelli in lana di legno 
mineralizzata ad alta temperatura 

con magnesite, con superficie a 
vista prefinita con impasto legno-

L, 
, applicato mediante 

viti all'orditura esistente, spessore 

mq 1 3 3 - - 9
49.98 
€/mq
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CME: il calcolo delle quantità

Bisogna associare dei disegni al Computo Metrico per mostrare come è stata
fatta la misurazione e il calcolo delle quantità

3

A

B

C

3m

3m

La lavorazione 1 è 
presente nell’area A
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Conclusione del CME: il CC

➢ Nella fase finale calcolo il costo totale aggiornato per ogni singola lavorazione.

➢ Sommando I prezzi totali di TUTTE LE LAVORAZIONI ottengo il COSTO DI 
COSTRUZIONE dell’opera edile.

4

CME - COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

N.ordine Prezzario

Anno 
pubblicazi

one 
prezzario

Codice 
prezzario

Descrizione lavorazione
Unità di 
misura

CALCOLO DELLA QUANTITA'
Quantità 

totale

Prezzo 
Unitario 
(2919)

Prezzo 
unitario 
aggiorna
to (2021)

Prezzo 
totale 

aggiornatoParti Uguali Lunghezza Larghezza Altezza Peso

1
Emilia 

Romagna
2019

A10.010.0
05

Isolamento termico portante 
prefinito di tetti in legno o 

acciaio con pannelli in lana di 
legno mineralizzata ad alta 

temperatura con magnesite, con 
superficie a vista prefinita con 

impasto legno-magnesiaco UNI 
9714 M-A-L, preverniciato, 

applicato mediante viti 
all'orditura esistente, spessore 

50 mm

mq 1 3 3 - - 9
49.98 
€/mq

52.60 
€/mq

473 €

2

3

4
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LA MISURAZIONE
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Esempi di unità di misura

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
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La fase di misurazione 

❑ individuare nei disegni esecutivi di progetto dove è prevista ciascuna delle

lavorazioni contenute nell’elenco delle lavorazioni (redigendo appositi disegni di 

misurazione e riportando il codice identificativo della lavorazione sull’elemento

edilizio rappresentato)

❑ assicurarsi che le tavole esecutive siano opportunamente quotate

❑ individuare se esistono parti uguali (della stessa dimensione ed eseguiti con la 

stessa tecnologia, ovvero con le stesse lavorazioni)

❑ riportare nell’apposita tabella di calcolo le singole misure (n. parti uguali, lung., 

largh., h, peso,)

❑ eseguire i prodotti e determinare la quantità totale per ciascuna lavorazione
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Norme di misurazione: esempio 



A

A

B

C

C

Esempio di misurazione 
della struttura portante 
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La fase di misurazione 



A

A

B

C

C

Esempio di misurazione 
di pannelli isolanti con 
porzioni da detrarre
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La fase di misurazione 



A

B
C D

E

Attenzione all’unità di misura 
della lavorazione considerata!

1) Mc di legno:

Misurare le reali dimensioni 
dei singoli elementi costruttivi

2) Se mq (di solaio): 

Misurare le aree
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La fase di misurazione 



A

B

C D
E

Misurare le dimensioni del 
minimo rettangolo circoscritto
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La fase di misurazione 
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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 1mq) allora viene
considerata “piena”

La superficie considerata sarà pari a 

b*h

senza apportare alcuna detrazione
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La misurazione fuori tutto

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.

TOTALE

PU Largh. Altezza Sommare Togliere

1 5.50 6.00 33.00

2 1.00 1.80 -3.60

2 1.60 1.00 -3.20

Totale 26.20 mq

5,50

6,
00

1,00
1,

80
1,

00

1,60
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Organizzare il CME

Elemento
CHIUSURA 

SUPERIORE

Categoria di lavorazioni

OPERE STRUTTURALI

Categoria di lavorazioni

ISOLANTI E 

IMPERMEABILIZZANTI

Categoria di lavorazioni

RIVESTIMENTI E OPERE 
COMPLEMENTARI
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Organizzare il CME
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CC opera strutturali Unitario (€/mq)

CC opera strutturali complessivo (€)

CC isol. e imp. Unitario (€/mq)

CC isol. e imp. complessivo (€)

CC opera compl. Unitario (€/mq)

CC opera compl. complessivo (€)

CC totale (€/mq)

CC totale(€)

Organizzare il CME



LA LIVELLAZIONE 
CRONOLOGICA DEI COSTI
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Livellamento cronologico dei costi

➢ Le diverse fonti informative (prezzari, listini..) possono essere NON AGGIORNATI e 
inoltre differire per anno di pubblicazione.

➢ I numeri indici ISTAT misurano le variazioni del costo di costruzione intervenute in 
un certo intervallo di tempo (a partire da un anno base in cui l’indice assume valore 
uguale a 100).

➢ L’aggiornamento di un costo storico si 
ottiene sviluppando la seguente
formula:

Ca = Costo aggiornato
Cs = Costo storico
Ia = Indice aggiornato
Is = Indice storico

Ca= Cs*
Ia
Is
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Livellamento cronologico dei costi

https://www.milomb.camcom.it/indici-istat-costo-di-
costruzione

https://www.milomb.camcom.it/documents/10157/4
2103718/FABBRICATO+RESIDENZIALE+09-
21.pdf/c2d9f19c-b9bc-4c84-8ccc-9ae88e24faf6

FONTE

LINK TABELLA



Trovo un costo storico Cs: 1.450 €/mq (FEBBRAIO 2019)

Ia: 108,7 (2016, agosto)
Is: 102,9 (2011, giugno)

Ca 1.450 € /mq
108,7

102,9
= 1.532 €/mq
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Un esempio

Ca= Cs*
Ia
Is
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L’analisi dei prezzi unitari (APU)

I prezzi unitari si determinano:
✓ in modo sintetico sulla base della sezione opere compiute dei prezziari 

forniti dalle Camere di Commercio oppure dagli Ordini professionali

✓ per via analitica attraverso l’analisi dei prezzi unitari

Prezzo unitario
(Euro/parametro unitario)

Per via sintetica Per via analitica

Analisi dei prezzi  → Consulto il 
prezzario nella sezione materiali 

per trovare il costo delle 
componenti della lavorazione



CC della lavorazione

Mt + MO+ NT

ANALISI 
PREZZI 
UNITARI

ELENCO 
PREZZI 
UNITARI

I prezziari riportano, per ogni categoria di 
lavorazioni, in capitoli distinti:

➢ Lavorazioni/opere compiute

➢ Prezzi dei fattori produttivi (mano d’opera, 
noli e trasporti, materiali)

Sg +Uc
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L’analisi dei prezzi unitari (APU)

+



I prezziari riportano, per ogni categoria di lavorazioni, - in capitoli distinti

• Prezzi dei fattori produttivi (mano d’opera, noli e trasporti, materiali)

• Prezzi Lavorazioni/opere compiute

ATTENZIONE !!!:

• >>>> Per l’EPU consultare il capitolo Lavorazioni compiute

• >>>> Per l’APU consultare i capitoli relativi ai fattori produttivi
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L’analisi dei prezzi unitari (APU)
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Com’è organizzato il prezziario?

SINGOLE 
LAVORAZIONI

OPERE 
COMPIUTE

CC = Mat + Man + NT + Sg+ Uc

Costo Mat
Costo Man  
Costo NT
+Sg+ Uc da calcolare
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L’analisi dei prezzi: quando serve?

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

➢ suddivisione della lavorazione nei singoli fattori produttivi ed
➢ attribuzione delle quantità di fattore con relativo prezzo elementare 

(desunto dal listino prezzi “Materiali e lavorazioni”)

Si ricorre all’analisi dei prezzi unitari APU: 
per condizioni straordinarie con tecnologie o materiali innovativi
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L’analisi dei prezzi: il Ctk

l’analisi dei prezzi unitari per via analitica si effettua:
➢ Stimando il costo tecnico di costruzione unitario di ciascuna lavorazione 

(applicando alle quantità di materiali, mano d’opera e noli e trasporti necessarie 
per la realizzazione delle quantità unitarie i rispettivi prezzi elementari)

➢ Aggiungendo i costi fissi relativi a spese generali e utile d’impresa - pari al 26,5% 
del costo tecnico di costruzione.

CC = Ctk + 26,5%Ctk

Devo stimare il Ctk
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L’analisi dei prezzi: il Ctk

CC = Mat + Man + NT + Sg+ Uc

Ctk

CC = Ctk + 26,5%Ctk

26,5%Ctk
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L’analisi dei prezzi: un esempio

Ctk
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Capitolo «materiali»: un esempio
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Capitolo «materiali»: un esempio
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L’analisi dei prezzi: le incidenze

Dall’analisi dell’incidenza dei costi variabili sul costo di costruzione unitario 
dell’elemento è possibile individuare quale fattore produttivo incide 
maggiormente sul costo finale

Euro

% incidenza sul 

totale

Totale materiali 42,63 42%

Totale manodopera 52,23 51%

Totale noli e trasporti 7,33 7%
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L’analisi dei prezzi: come fare?

https://www.regione.veneto.it/web/lavori-pubblici/prezzario-regionale
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L’analisi dei prezzi: come fare?

Settore CapitoloPragrafo
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L’analisi dei prezzi: come fare?

▪ Manodopera
▪ Materiali
▪ Noli
▪ Opere Edili



L’analisi dei prezzi: come fare?
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Singoli 
importi



L’analisi dei prezzi: come fare?
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Man
Man

N/T

TOTALE

N/T

N/T

▪ Determino le % di Man e N/T rispetto al totale (ovvero il Ctk)



L’analisi dei prezzi: come fare?
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Man=30%
N/T=10%

Un esempio:

CC = Mat + Man + NT + Sg+ Uc

Ctk 26,5%Ctk

Mat=50€/mq Ctk = Mat + Man + NT 

Ctk = 50€/mq + 30%Ctk + 10%Ctk 

Determino ctk

Uso ctk per identificare CC
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Il preventivo

Preventivo DIRETTAMENTE richiesto all’azienda



Prezzo del 
listino Daku: 
255 €/mq
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Il listino prezzi

NB:

Capire se il listino
prezzi
comprende il 
costo del solo 
materiale

(→ APU)

oppure se è 
comprensivo di 
tutte le spese


