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concetto di costo

o Il valore di costo di un bene si configura in economia come |la
somma delle spese che un imprenditore ordinario deve
sostenere per produrlo

C=f(ViV V3 V) _ _ |
V{,Vo,....V, = fattori della produzione coinvolti nel processo

o E funzione del prezzo dei fattori produttivi

= Tali spese generalmente comprendono.

materiali

rendite (costo dei beni naturali)

salari, stipendi

imposte

interessi sul capitale investito nella produzione
assicurazioni

ammortamenti di capitali fissi



processo edilizio
.

o E’ un processo di trasformazione finalizzato alla
produzione, riconversione di un prodotto edilizio

o Il prodotto edilizio € unico per localizzazione (area
accessibilita....)

o Tale unicita rende difficoltosa la standardizzazione
delle lavorazioni di processo



fasi del processo edilizio
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costo globale
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GESTIONE MANUTENZIONE | VALORE RESIDUO
5 energetici Ordinaria
| Costo di . 5 Costi Straordinaria
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soggetti del processo edilizio

o Promotori/investitori: committente pubblico o
privato

o Fornitori di servizi: Progettista — direttore lavori
— coordinatore ecc

o Appaltatore: imprese di costruzioni, general
contractor

o Subappaltatori: imprese specializzate che
lavorano per |'appaltatore 6



pertinenze dei costi

Promotore e gestore Costo globale

Investitore Costo di produzione

Impresa Costo di costruzione

Cantiere Costo tecnico di costruzione




costo di Eroduzione
© Cp=Ca+Ci+Cc+ (Ou + Cco) + St + I + Up+Tr

Ca = Costo dell’area edificabile
Ci = Costi di idoneizzazione
Cc = Costo di costruzione
Ou + Cco = Oneri concessori suddivisi in:
o Ou: oneri di urbanizzazione
o Cco: contributo sul costo di costruzione
St = Onorari e spese tecniche
Tr = Tributi
Up = Utile dell'imprenditore promotore
I = Interessi sul capitale finanziario e spese commercializzazione



a) costo dell'area

C, =+Ci+ Cc + (Ou + Cco) + St + I + Up+Tr

Ca = Costo dell’area edificabile-edificata

Il costo dell’area €
— un costo sostenuto all’inizio del processo produttivo;
- il prezzo pagato dal promotore al proprietario del suolo;

Puo essere stimato utilizzando diverse metodologie (per via
sintetica; per via analitica mediante il suo valore residuo
(Vt), per via mista mediante il parametro dell’'incidenza

area)

Incide in misura notevole sul costo di produzione. 9



b) costi di idoneizzazione

Cp = Ca+@+ Cc+ (Ou+Cco)+St+1I+ Up+Tr

Sono riferiti ai lavori preliminari e necessari a rendere il sito
idoneo alla realizzazione del manufatto.

Si possono articolare in:

1. costi di demolizione dei manufatti esistenti che vengono
stimati con riferimento all’entita e tipologia dei manufatti da
demolire;

— si assume il parametro tecnico euro/mc da demolire.

2. costi di bonifica del suolo
— di difficile stima sono fortemente condizionati dal tipo di opere

di bonifica necessarie (quadro normativo). "



esempio di costi di idoneizzazione

AULEGATO1 o o i _ wem X & Area industriale dismessa in origine
B sonce . v, destinata alla produzione di prodotti
D EdNcio totalmente demoito ChimiCi
- FANcio parziaimente domoito S
Dw.m.h-.ha-m.a:.u:-m,-.m-, shos, oce) ~\ ¥ Sup- area 204-000 mq
D Ares pavirentsts 00 %
C] A0S 000 D ata 'OQ.';. %‘Q
% %O Destinazione d’uso originaria degli
ay:; Q 4 edifici:
: % / My Produzione prodotti chimici
047 Silos, .ecc B o
=N Palazzina uffici con laboratori di
ricerca

Palazzina residenziale (dipendenti)
Sup. edifici = 19.000 mq circa

Costi di bonifica ambientale per uso industriale (suolo non permeabile)=
900.000 euro (4,41 euro/mq) 11



C) oneri concessori

]
Cp = Ca+ Ci + Cc + (Ou + Cco) + St + I + Up+Tr

DPR 380/2001 (e s.m.i.)
Art. 16 (L) - Contributo per il rilascio del permesso di costruire

(...) il rilascio del permesso di costruire comporta la corresponsione di un contributo commisurato
all'incidenza degli oneri di urbanizzazione nonché al costo di costruzione.

La quota di contributo relativa agli oneri di urbanizzazione va corrisposta al comune all'atto del
rilascio del permesso di costruire e, su richiesta dell’interessato, puo essere rateizzata. A
scomputo totale o parziale della quota dovuta, il titolare del permesso puo obbligarsi a realizzare
direttamente le opere di urbanizzazione con le modalita e le garanzie stabilite dal comune, con
conseguente acquisizione delle opere realizzate al patrimonio indisponibile del comune.

La quota di contributo relativa al costo di costruzione, determinata all'atto del rilascio, e
corrisposta in corso d'opera, con le modalita e le garanzie stabilite dal comune, non oltre sessanta

giorni dalla ultimazione della costruzione.

12



oneri di urbanizzazione

Le opere di urbanizzazione rendono il territorio idoneo
all'insediamento di persone e di attivita economiche. Definizioni:

o giuridica: opere di urbanizzazione primaria e secondaria
o morfologica: opere a rete e opere puntuali
o funzionale: infrastrutture tecnologiche e attrezzature

attrezzature culturali e sanitarie
aree verdi di quartiere

sociali
Opere di urbanizzazione primaria Opere di urbanizzazione secondaria
(L 847/64, ora Dpr 380/2001) (L 865/71, ora Dpr 380/2001)
e strade residenziali e asilo nido e scuole materne
e spazi di sosta e parcheggio escuola dell’obbligo
e fognatura e mercati di quartiere
e rete idrica e delegazioni comunali
e rete di distribuzione energia e gas e impianti sportivi di quartiere
e pubblica illuminazione e chiese
e spazi di verde attrezzato e centri sociali
[ ]
[ ]

13



oneri di urbanizzazione

Tipologia di Comuni:
« ampiezza demografica,
®, ° collocazione geografica

* sviluppo economico

Zona Comunale:

Tipo di opera:

. « centro storico,
*nuova costruzione

. . « zona di espansione
*Ristrutturazione

. . , urbana
Destinazione d’uso: !

: . « zona agricola
* residenziale

. * ecC.
«direzionale,

«Commerciale

«Industriale



contributo di costruzione
R

E dovuto ai Comuni in una entita tra il 5 al 20 per
cento del costo fissato per |'edilizia agevolata. Tale
quota varia in funzione delle caratteristiche e delle

tipologie delle costruzioni, della loro destinazione ed

ubicazione.

La Regione determina, ogni cinque anni, I'entita e le modalita di applicazione del
costo di costruzione, mentre i Comuni li aggiornano annualmente in ragione della

variazione degli indici nazionali dei prezzi al consumo accertata dall'Istat.

15



contributo di costruzione

Istenti

ICI es

Edif

lavori da eseguire 10% | 20% | 30% | 40% | so% | eo% | 70% | so% | 90% Incidenza
Fondazioni M= 1 1 1 1 61 b1 N oscameuasss %
Travi - Pilastri, Tamponamenti, Mun “
o o | | 1 ! 1 1 | | | N e—— 2
Solal bakoni [, B e ] e (Bl HE] ] Sl LR | RN Seotece o —%
Tramezz intemi 5% R———.,
Copertum 100 | L 1 1 1 b e %
Incidenza delie opere strutturali max 50 %) P N 1) L RR— 4
v
Incidenza delle opere di finitura: 02s(M)=s ..o %
L 4
Incidenza 1otale dei lavori da eseguire: MN=0)ei= . i %

Il costo delfinlerverto 6 datoda A X(SC+ St)x (i) dove:

A ¢ il costo di costruzions definko dal Comune in base afalegato A punto 1.1 della presents delibera;
- par il resikdeziale & pari a € 464,81121;

- par la destinazione turisico - abarghlera & par a € 511,29233;

- per la destinazrione direzionale & pari a € 41833009,

- per la destinazione commercale @ pan a € 371 84897,

Sc (Superficie complessiva) @ St (superificie per attivita turistiche, commerciall @ direzionall), sono definite ai sensidegliartt. 2. 3¢ 9
del D.M, 1005777, n, 801;

(1) & Mncidenza 1otake (%) delintervento,;

CALCOLO DEL CONTRIBUTO DEL COSTO DI CONCESSIONE (Cc) RELATIVO AL COSTO DI COSTRUZIONE:

CoOAXSCFBURMAYUE | i e e e i e i [ o~ R D SR NN

NOTA: qé definito; - per la residenza, in base alallegato A punio 2 della presente delibera @ alfAllegato D;
- par ke destinazion turistico - alberghiera, direzionale @ commerciale & pari 20,10




oneri concessori: esempio n. 1

ANTI BAGNO parete con BAGNO
STATO DI FATTO RILEVATO PROGETTO n.300 sopakuce aprie .ot 300
,4 M anna fumari, /Mg
. f‘.\ldamu i
canna fumaria caldaia D C A s ente ppetee \, —J
T OCALE : i
> L S men e e hosoo
8 ANTI 5 3 Co i 8,7mq
vetrine frie s [o] 13, rtico -~
portico “1 1,2mq BAGNO| =+ =11k ENTRATA P & JNSRESSO/
™ -' 1,3mq | & D3 h. 300
ENTRATA p = o STANZA 1 e L 8,2 mq
D’ 0 2 disimpegno e b
INTERVENTI  m costuito demolito \ i Toa -
LOCALE 2 ; y A g, it |
= 1. 300
vetrine fisse 1 -] 8,3mq
F = 0 = : — =
o ]
portico L
- (] O
a O 3
terrazzo D D D A LJ
\ Superfici Utili
Superfici  Superfici
Esistenti  Progetto
o Lo O O — Locale (mgq) (mq)
Stanza 1 60,00
Antibagno 1,20
Bagno 1,30
Ambiente unico 55,40
Bagno 1,70
O o o Antibagno 5,40

Superficie utile 62.50 62,50 17

terrazzo




COSTO DI COSTRU:
(Delibera di G.C. del 11/02/200¢

|_ALLEGATO2 |

CALCOLO DEL CONTRIBUTO RELATIVO AL COSTO D¢ COSTRUZIONE PER INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENT

Inadenas dele wrgole Sama dela naderaa del lsvon
catogore &
COSTRUZIONI O IMPIANTI DESTINATIAD | . e
COMMERCIALI, DIREZIC i (sl Yoo fonind] Shcond Dhingl Mt incicd Bl Bt o
Fensazon % ~
COSTRUZIONI O IMPIANTI SU EDI [ o —
W 20%
Cc=Axcoeff XStxqxix50% i W
Solat  balcon 1% ~
Costo di costruzione definio dal comune in base
alrAllegato A, punto 1.1, della Delibera ¢i C.C. del vemesstivbod O% x 5 %
15/12/69, n. 102: ——
Coportare 10% NSO v—
1. Definizione delle unita di superficie (DM 801/77) per costruziol ; SOMMA (§1)s
turistiche, commerciali, direzionali: | M- e 2
1Su_']
ISO :l I‘mc‘omam { max 50% ) (2=t = s “
[t TSu+ 60% S |
10 8

TIPO DI ATTIVITA'

2. Determinazione del coefficlente da applicare al costo di costn

Coefficienti da applicare al costo di ceo

I'atti

TURISTICA. ALBERGHIERA 1.
DIREZIONALE 0.1
COMMERCIALE [ X]

3. Determinazione della

ta “q" del costo di costruzione stabil

TIPO DI ATTIVITA'

q = quota del costo di costn

TURISTICA. ALBERGHIERA 8¢
DIREZIONALE &
COMMERCIALE 8¢

4. Determinazione di "1™:

Fincidenza totale ded lavori da eseguire & determinata mediante 'Alle

Imuuouwumn CLIm{it)+(i2)»

$0 [ suporficie complessiva - Sw. « 60% Sar) @St ( superfice W0k - Sa « S 2., por MIVtA hristche . COMMenc. ¢ dvez )
000 Oefinvie o sonsi dogh ot 2.3.0. del DM 100677 . » 801 ;
{4 ) & Nncidenza wtale (%) deiintorvonto

feaLCon 0 DEL CONTRBUTO Dt CONG ( G ) RELATIVO AL COSTO Of COSTRUDIONE - | RESIDENZA )

Cemq (8e) (4 19)

ICALCOLO DEL CONTRIBUTO DI CONC | Cc ) RELATIVO AL COSTO Of COSTRUDIONE - { ALTRE DESTINAZIONI )

0,9x9%x10%x50%
Ce = 502,20 | 62,50 | | .e 127,12
Comg (8e) (" (q)




PARAMETRADONE DEOLI ONERT O URBANIZADONE

Tavelta B2 « ¥ clanse & cormuni

Purdnrs Bretinast Tnanim'e aadiwrslive Mgiansl 8 4 viiss Aanrient (owesess ol vl covy
BEoraterah, per L3 parte @ Su 100 3 290 Mg ANUION 3 VR PTVAtO, PAUBEICO 80 TUA0 Pt

[ onTERENTS

W

E

Calcolo Onen di Urbanizzazione

Tab " A 2" - 2* classe di comuni - Edilizia residenziale (funzione abitativa)

e B - — wr omq my -6
> Commp s Lorgren O -
e e w e ms -
[rotamars 1o ibammtrisn por s parte # T4 B 8 200wy Ao [T 3199542 N
n“p‘*-t~-~*-“
-~ Py >
e sy e frab = B 2" - 2* classe di comuni
- Furson commevnet % B 10 Punsiond s o ema 32%x40% o 62,50 vt 800,00
3 31 artganiansl & senvisio, ALnzioni commencal, vl 46,35
m bumzin . oo - compresi g esavoiri pubbiel, lundionl produtive di Bigo "U2' Ema._ o/ ¥Y uma _ 62,50 «.¢ _2896,88
o ;‘ P anTatt s MIGNN0. SMENte $0 Lboramonal | per
 erevengrpe Yo o - [ parte & 54 920 2 200 ma, Ao @ sarvaio pevats.
satarmerds 4o ietorerrion oo ' vt & B4 e § 200ma Aeeow [T 3199842 31, | puttico eTo duao putbico, e compress le sed A
[ 500 preatn. puidine 0 §'us0 vbbee. b4 semyrene & sed e .:un eise
B N L .t professional
| B ettt
| (= B35 o
£ - Funaon commerie B egames won sumes 3 C U IUI LAFL3] A I"lb’C!"-!'ehludlcomwl
Uz ] 24
JE e S .ot e oo .
ey ‘;. GEA, b4 Smnpiew o o Funion srodutive & 590 maniattuniesn, comprese g, B o€
-m-um.wu.mqmim T2 2. *.mlm ads .":_‘pf“w wr ©ma. xme =€
|9 ser 00 D W0 DuBisce 80 & ) Dubknon i SOrETese B a3 Favaront 2octecric & Lpo FReNING
R e I e L
e e & T
&= LRSI s I'r
£ S commanim oY o Aaiis et @ U U 544501 84 - o
b T — [fe D 2" - 2* classe di comuni
| R e e
—y w 0. 010¢0 ed .
Furgioni agroaie svoite 4o non sventl 5ok W Crg m3 -
(’m 54 (eechuna o residenza)
2 e €rg amg -€
LN B Jns wmda b st radsas Mt
L T I
Ut
ll'lb'lz'-z‘cl-udwmml
N.C = Nuive (osruon
RE » /ervert 8 soh U Aone eo2e Funzon aberghuens @ comungue per | ur g mg -t
C U= Convtor urbarmten ragzans emporros
Ul= Onen & uwrbanizzasone prména w2 €@ me €
U= Onent & urbanzzazone secondana

" Lo compondent) catogoce cataatal soro AMND-B2-B0-B4-DBS-C1-C2-03-CH -

N.B.

G onerl & Urbanizzazione Primaria (U1) per |a sola A

O onen & Urbanizzazione Prinana (U1) per 1a Residenzs wanns computatl of 86%
Pradmred

outati o 6%,




esempio 1: sintesi

Modelli compilati %’:‘e"':a‘:: ?222: duar:é Costo di costruzione
2 127,12 |
S 800,00 2896, 88 | Totale contributi di
i concessione
Parziall 3824
Monetizzazione | Superficie ( mq ) Costo al mq | Importo
PU (RUE) /@7 12,50 | € 9940 | 1242,50
P2 € 9940 1
\"Al 6,25 € 53,03 | 331,44
vz € 53.03 |
Totale |

20



oneri concessori: esempio n. 2

area rosidenziale

STATO ATTUALE _ PLA"D
scala 1:500
EDIFICIO 2

SC. » 20050 mq

Lo

EDIFICIO 1

RESDENZA

via Nazionale

INTERVENTI _ PLANIMETRIA GENERALE \ GENERALE
scala 1:500
costruito

......

demolito ==

PO Crss carrabile b
N

4
REALIZZAZIONE DI POS UTY
VOVA COSTRUZIONE PUBBLICE SU VIA GAGAR!
ot DINC0 4
NUOVA COSTRUZIONE
LL'EDIFICIO 3
] Py
bt
pondl auto
bt
3
| -
g c
S S
2
> o
MANTENIMENTO E RECUPERD 2
D€ DIFICIO 1 {
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esempio 2: oneri di urbanizzazione

Edifici 1 +3

NUOVA COSTRUZIONE

DESTINAZIONE COMMERCIALE £ DIREZIONALE
CAT DY MEDOETTO |

e ‘e -~ L SAL
U Ormrerae

totale ™ NN
ut UMmandIazione (e o

- L4 . Velsaeme x 05

~ W x ¢ AT x 0.5 .-t 1M
u: Urbarizrazione $aconcars
Ul = LN x Ve ang

m~ Wi x ¢ nzan =€ _3mass

Sememana (1) € 4R
RISTRUTTURAZIONE
DESTINAZIONE COMMERCIALE E DIREZIONALE
DATI I8 PROGETTO
Su commenc ale ~ 10939
LU dreenssle g
totale v

U1 Urberv 2 rarione rimarts
Ut = SV x Valoeaing » L

~e e X ¢ AT » o -4 200821
v2 IDONIRARO G SECONWINTIA
u - ) r Veowdmg

~o “ 0 x ¢ 2.2 L Y

Soomaro (M) ¢ (S LA

RESIDENZIALE
CATI DI PROGETTD .
%2 ~ [ A

U Utarizzarione presaria

M e v . ™
-4 M0y € | 0307 « | oW =€ LM
u2 Urtan L 207 awe CocOr

yz - U . Vacw e ™
~ Wt x €] M 4 2%

somman: (5 £ it
TOTALEIN I € @

Edificio 4
DATI Ot PROGETTO |

ta - 0.5

us DANIEALONE Drnania
Ut » su x Vaoees™

e 550 x 4[N

U2  Urbantzzazione secondena
m S x €| NIWY

x 0% & T8

LT
TOTALE (1) € @

Tot. Oneri Urbanizzazione:

40.261,85 euro
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esempio 2: contributo di costruzione

Edifici 1 +3

NUOVA COSTRUZIONE
DESTINAZIONE COMMERCIALE 2 OFSTINAZIONE RTSDENDIALE
U ™ S el DATI 0% PROGETTO

AT ) A ;10
::’ - -t 2210 suU ™
AomawumdnmJ’MMK“Jﬂ S Mg “n Wudits ™ N
,.om-m-“m-i.'-w-nﬂ- 8¢ mg .10
corwes Caie « 2 §)
cC - A . o = 8 » OO0 ..wamummmtw.m
Ce = € SA13 w82 ¢ QB o =¢ 1o 0 « Gowmceae watvo #ta atets RI

« coelickerts 0 NCIOSAIN Tade CpRn
OCSTINADIONE DIREZIONALE ; o '
-~ o 240 ce = A x 0 X
-~ o _ W% S Sar = ce. = € Y x 80X TH% xNN( e
= - X Sommans +{1p ) € g
;-mumummlwmmu“ﬁ!
uvwmummnﬁ-m-m-
covearcee o G R
g S ~ v v - SO n N N
CC. = € 8a813 =« 44 » 08 » oor = ¢ 20 EdIfICIO 4
Sommanre (1) € 1000

RISTRUTTURAZIONE ::"“m ' 20
Wcm
W ™ 11350 . ™ WIN SONASer ™ wae
e -~ o0 SR ) -~ a0 m
e - Q",& g m
2 % couts @ costuzione of Mg selatv® A a0 2000 N 648, 1))
§ & cosicionte swiatvg o7 0Vl stficomiber 1.1 - Sireziorats * 0.0 - MMWAW
corrrvercale = 08)
ce » A s 8 a2 ® s00x ' yON h-mownnmﬂmmuw.\x
CC « € &a%) 3 11740 x OB » 0w x X% T € GOMOMMJQMQ-‘M-&“I'
OESTINAZIONE DIREZIONALE Q # coeticiarts watve ¥ Woels B2
U -~ nn cLe, » " » Ge x Q
fe ™ 20 WRadw M W CC « € DB » TMR » S00% ¢
20 me Qx
A ooty & cONPETIONS oF M Ao T sono 2000 M 6ed 1)
!-w‘m-mwm-u-mw-u- = -
"o Tot. Contributo Costruzione:

L = 2 . S § » Q07T » x 0%

B i e G s RN A e € A 30.768,06 euro

Eommeo (3] _¢_ "me
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d) costo di costruzione

C, = Ca +Ci+@+ (Ou + Cco) + St + I + Up+Tr

IL COSTO DI COSTRUZIONE - CC e dato dalla somma di:

o Il CC e la somma dei costi diretti variabili (CTC) dei costi
indiretti di cantiere (allestimento e personale di commessa) e
dei costi fissi /SG oltre che I'utile equo del costruttore

n Sg=15% CTC
o UtC = 10% (CTC+Sg) = 11,5% CTC



il costo tecnico di costruzione

cC =+ SG+ UtC

IL COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE CTC e dato
dalla somma dei seguenti fattori produttivi

s Materiali Mt
= Mano d'opera MO
= Noli e trasporti NT

o Il CTC e la somma dei costi diretti di cantiere



e) onorari e spese tecniche

C, = Ca +Ci+ Cc + (Ou + Cco)+@+ I + Up+Tr

Onorari:
— progettazione preliminare,
definitiva ed esecutiva;

Spese tecniche e generali:
— indagini preliminari;

— sono relative alla gestione

dell’azienda del promotore; - direzione dei lavor

— sono misurate in funzione — collaudo;

— variano proporzionalmente
all'importo dell’'opera

del costo di costruzione;

Onorari e spese tecniche ammontano circa al 10/15% del Cc



f) interessi e spese di commercializzazione

Cp, = Ca +Ci+ Cc + (Ou + Cco)+ St-@- Up+Tr

Gli interessi

- sono stimati in funzione dell’esposizione debitoria del
promotore;

— rispecchiano il costo del capitale

Le spese di commercializzazione

— si riferiscono ai costi per la pubblicizzazione del prodotto
edilizio;

— sono stimate in percentuale (2% - 3%) sui ricavi totali



esempio 1

Dimensont . m.  Valore untano Valore totale

Ricavi
Raxtavi &3 vendna

NINALa rassanza 7000 wa 2.000 14.000.000
Totale ricavl da vendita 14,000,000
Costi Divansedni u.m, Valore unitano  Valore totale
Area 10,000 e 200 2,000,000
Costi @i Mdoneizzazione
Bonfics dell ares 10,000 10 100,000
Costi di costruzione

Fandersas 7000 » 1.000 7.000.000
Tolake Costi ¢ COstrutone 7.000.000
Oneri contessori

Onen di wrbhanzzazone

Remdenyd 23,100 = 29 069 900

Contributo s Cosle di COSIUZOnNe 7.000 ma 10 133.00
Totale oneri comtessort 802.900
Spese tecniche ¢ generall 12% #40.000
Spese di commercializzazione 2% 280,000
Profitto del promotore 0% 2,3046.870

Totabe costi di produzione 14,029,270



esempio 1

2%

6%

23%

48%

B Area

O Costl di costruzione

B Spese teaniche e general
W Profitto del promotore

B Costidi idoneizzazione
OOnen concessorl
B Spese di commercialzzazione




esempio 2

[
Onert della sicureza €

Spese wenche, progetianone, Are20ng iavor, Coordnamentd Skureza
Spess tecnche addoonal, consulenze, colaud

Spese tecnche final (accatastamento, agbiita, abltabid ecc )
Indagin geognosiche

Imprevisy

Onenl per urtanizzanions primana

Onert per urbanezzanone secondana

Contributo commisurato & costo di costuzions
Alxcciament

VA vort

LVA spese iecriche

Acquisto def area

£ 2l
.
-

L T T T

=



esempio 2




