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la comparazione quale principio operativo



VALORE, PREZZO, COSTO
Il VALORE è un dato ipotetico e strettamente soggettivo



Il PREZZO è un dato storico e rappresenta la quantità di moneta 
che devo effettivamente erogare a fronte di un’operazione di 
compravendita. Più un giudizio di valore è oggettivo, più tale 

valore tenderà a coincidere con il prezzo

Fawcett House, Frank  Lloyd Wright
1961, Los Banos, CA

Superficie: circa mq 350 + 30 ha di terreno
Prezzo: $ 2.700.000
Valore: ?



Il COSTO è una sommatoria di elementi che 
concorrono alla valutazione di un progetto 

(urbanistico o architettonico). Essa 
sommatoria è costituita dall’insieme di 

materiali, lavorazioni e prestazioni necessarie 
alla costruzione finale del manufatto



Art. 93 (Livelli della progettazione per gli appalti e per le concessioni di lavori)

(art.16,1 n.109 del 1994)

La progettazione in materia di lavori pubblici si articola, nel rispetto dei vincoli esistenti, 
preventivamente accertati, laddove possibile fin dal documento preliminare, e dei limiti di 
spesa prestabiliti, secondo tre livelli di successivi approfondimenti tecnici, in preliminare, 

definitiva ed esecutiva (…)

3. Il progetto preliminare definisce le caratteristiche qualitative e funzionali dei lavori, il quadro
delle esigenze da soddisfare e delle specifiche prestazioni da fornire e consiste in una relazione

illustrativa delle ragioni della scelta della soluzione prospettata in base alla valutazione delle
eventuali soluzioni possibili, anche con riferimento ai profili ambientali e all'utilizzo dei materiali

provenienti dalle attività di riuso e riciclaggio, della sua fattibilità amministrativa e tecnica,
accertata attraverso le indispensabili indagini di prima approssimazione, dei costi, da determinare 
in relazione ai benefici previsti, nonchè in schemi grafici per l'individuazione delle caratteristiche

dimensionali, volumetriche, tipologiche, funzionali e tecnologiche dei lavori da realizzare; il
progetto preliminare dovrà inoltre consentire l'avvio della procedura espropriativa.

CODICE DEI CONTRATTI PUBBLICI DI LAVORI, SERVIZI, FORNITURE

DL 12 Aprile 2006, n.163



Lo strumento atto a fornire la prima indicazione di spesa di un progetto preliminare si chiama 
CALCOLO SOMMARIO DELLA SPESA

Esso consiste nella determinazione di un valore economico desunto su scala parametrica a 
partire da un ipotetico costo €/mq. Tale costo complessivo viene a sua volta scomposto sulla 

base delle tipologie di lavorazioni e di impiego dei materiali



A tale fine ci si può avvalere di due strumenti operativi:

1) I PREZZARI TIPOLOGICI

2) I BENI ANALOGHI DI CUI SIA NOTO IL COSTO DI COSTRUZIONE



I PREZZARI TIPOLOGICI in commercio dividono e analizzano su base tipologica i costi di 
costruzione desunti da esempi di edifici realizzati.

LA COMPARAZIONE ATTRAVERSO I PREZZARI TIPOLOGICI





Facoltà di Giurisprudenza 
Università degli Studi Roma Tre 
1998-2000  - A. Passeri – G. Pasquali
Costo €/mq: 1.800



Nel nostro caso due beni architettonici possono risultare analoghi:

Per funzione 

Per tipologia edilizia

Per caratteristiche costruttive

Per anno di costruzione e ubicazione geografica

La comparazione è il metodo posto a fondamento della disciplina estimativa.

Effettuando una raffronto adeguato tra un bene di riferimento e quello in oggetto si possono 
formulare motivati giudizi di valore.

LA COMPARAZIONE ATTRAVERSO I BENI ANALOGHI DI PREZZO NOTO



Esempi di architetture che fanno riferimento a mercati troppo distanti dal
contesto entro cui operiamo; oppure risalenti cronologicamente a periodi del
passato che non costituiscono un parametro di comparazione facilmente
utilizzabile

Jarmund/Vigsnæs AS
New Arctic Science Center
Svalbard, Norway, 2005

SOM
Yale University 

Beinecke Rare Book 
and Manuscript Library, 1963



Farnsworth House, 
1951, Plano, IL

Superficie: circa mq 200
Costo di costruzione: $ 75.000  (pari a circa $ 671.000 nel 2009, $/mq 3.300)



DAVID CHIPPERFIELD ARCHITECTS
Des  Moines Public Library – Des  Moines, Iowa USA
2001-2006
Superficie: 10.220 mq
Costo complessivo: USD 33.000.000 ( Euro 24.000.000)
€/mq: 2.348,3



costi e gestione di
un albergo low cost



















temi della biblioteca 



KING ROSELLI ARCHITETTI

Pontificia Università Lateranense - ampliamento della biblioteca e ristrutturazione 
dell’Aula Magna 
2003-2006

Superficie: 2.660 mq
Costo complessivo: Euro 8.000.000
€/mq: 3.007,5



STUDIO ARCHEA ASSOCIATI

Nuova Biblioteca Municipale di Nembro (BG)
2000 - 2007

Superficie: 1.800 mq
Costo complessivo: Euro 2.200.000
€/mq: 1.222



WIEL ARETS ARCHITECTS

University Library, Utrecht, Paesi Bassi
- 2004

Superficie: 30.000 mq
Costo complessivo: Euro 45.000.000
€/mq: 1.500



PERCENTUALI DI INCIDENZA DEI COSTI DI COSTRUZIONE 
DI UN EDIFICIO PER UFFICI CON STRUTTURA PORTANTE 

IN CEMENTO ARMATO

Fondazioni: 15%
Strutture portanti in CLS: 15%
Pavimentazioni: 5%
Controsoffitti: 5%
Copertura strutture: 5%
Partizioni interne: 3%
Finiture interne: 5%
Facciate: 8%
Porte: 1%
Impianti: 25%
Ascensori e montacarichi: 3%
Opere da fabbro: 10%



RIASSUMENDO

Per determinare il Calcolo Sommario della Spesa occorre:

1. Individuare un bene analogo di prezzo noto che presenti caratteristiche 
confrontabili con il progetto che si sta redigendo

2.    Ricavare un costo parametrico €/mq dalla divisione tra il costo complessivo 
del bene analogo  e le sue consistenze, espresse in mq e mc

3.    Moltiplicare il valore unitario ottenuto per le consistenze ragguagliate del 
proprio progetto 

4.    Compilare una tabella con le previsioni delle incidenze percentuali delle 
singole lavorazioni e dei costi dei materiali



Joao Luis Carrilho Da Graca
Biblioteca Alvaro De Campos

Tavira, Portogallo 1999-2005

IL CALCOLO DELLE CONSISTENZE RAGGUAGLIATE ??




