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La quarta edizione dello Smart Building Report si pone l’obiet-
tivo di affrontare i principali trend di carattere normativo, tec-
nologico e di mercato che hanno caratterizzato il mercato delle 
tecnologie e soluzioni per l’efficienza, il comfort, la sicurezza e 
la digitalizzazione degli edifici.

Il Rapporto fornisce in primis una panoramica generale in me-
rito allo stato attuale del parco edilizio italiano dal punto di 
vista delle prestazioni energetiche, per fornire delle prospettive 
di sviluppo del settore con un’analisi dei risparmi conseguibili 
grazie al processo di ristrutturazione e di nuova costruzione da 
qui al 2030. Inoltre, il Rapporto analizza le linee guida europee 
che affrontano il tema della decarbonizzazione del settore edili-
zio, con una particolare attenzione rivolta alla Renovation Wave 
Strategy, alla EPBD (Energy Performance of Buildings Directi-
ve) e al recente RePower EU. Vengono poi analizzati gli schemi 
incentivanti ad oggi in vigore nel contesto nazionale, con un 
particolare focus sul Superbonus 110%, che ha suscitato negli 
ultimi tempi un dibattito acceso nell’opinione pubblica. 

Successivamente, il Rapporto si concentra sulla maturità rag-
giunta dagli Smart Building in Italia, sia dal punto di vista tec-
nologico, attraverso l’opinione degli operatori di mercato, sia 
indagando il livello di awarness degli utenti finali circa i benefici 
ottenibili dall’adozione “intelligente” delle tecnologie applica-
bili agli edifici residenziali. L’analisi procede con la descrizione 
di casi studio reali, nazionali ed internazionali, di Smart Building 
caratterizzati da alta maturità tecnologica, al fine di metterne 
in luce benefici e caratteristiche tecnologiche. Inoltre, si offre 

un’analisi dele principali certificazioni rivolte alla sostenibilità e 
alla smartness degli edifici, evidenziando l’importanza che tali 
certificazioni avranno sullo sviluppo del settore edilizio, soprat-
tutto in ambito terziario.

Il rapporto fornisce una stima dei volumi di investimenti asso-
ciagli agli Smart Building in Italia nel 2021. In generale, si regi-
stra nell’ultimo anno una crescita degli investimenti del com-
parto edilizio nelle sue varie componenti (Building devices & 
solutions, Automation technologies, Piattaforme di gestione e 
controllo, Infrastruttura di rete) per un totale di circa 9,5 miliardi 
di € (escluse superfici opache e chiusure vetrate), segnando un 
+25% rispetto al 2020. Si prevede che questo dato crescerà si-
gnificativamente nel prossimo decennio, sulla base della spinta 
legata alle policy comunitarie e nazionali e a seguito degli avve-
nimenti geo-politici attuali, che porteranno verosimilmente ad 
una sempre maggior sensibilità verso le soluzioni che migliori-
no l’efficienza degli edifici e garantiscono l’elettrificazione dei 
consumi finali.

Infine, il report fornisce un quadro delle principali startup inno-
vative attive a livello italiano ed internazionale in ambito Smart 
Building, ponendo un particolare accento sulle imprese forni-
trici di soluzioni tecnologiche legate alla digitalizzazione degli 
edifici, con lo scopo di indagare i trend ed i futuri modelli di 
business che potrebbero caratterizzare il mercato nel medio o 
lungo termine.

INTRODUZIONE
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EXECUTIVE SUMMARY

LA TRANSIZIONE ENERGETICA NEL SETTORE EDILIZIO 
ITALIANO

Panoramica del settore edilizio italiano
L’analisi del parco edilizio italiano ha permesso di fornire un 
inquadramento dello stato degli edifici residenziali e non re-
sidenziali ad oggi e in ottica futura. Il parco edilizio italiano 
attualmente è composto, in base al numero di immobili, per 
il 92% da edifici residenziali e per l’8% da edifici non resi-
denziali. 

Dal punto di vista dei consumi, il parco edilizio italiano mo-
stra una decrescita nel corso degli ultimi anni, con consumi 
che nel 2020 sono stati pari a 30,7 Mtep (-6,8% rispetto al 

2017). Nel settore residenziale, il consumo medio nel 2021 è 
stato pari a 170 kWh/mq all’anno, mentre per gli edifici non 
residenziali è stato pari a 230 kWh/mq all’anno: in entrambi i 
casi, tale dato si colloca al di sotto della media europea.

Considerata la situazione dal punto di vista delle prestazioni 
energetiche degli edifici italiani, con il 62,3% degli edifici re-
sidenziali e il 37,8% di quelli non residenziali che ricadono in 
classe energetica F o G, le ristrutturazioni potranno giocare 
un ruolo importante nel ridurre i consumi e le emissioni del 
parco edilizio. Infatti, al tasso di ristrutturazione profonda an-
nuo attuale dello 0,85%, è possibile tagliare i consumi del 
settore di 4 - 5,5 TWh all’anno, con conseguente riduzione 
annuale di emissioni compresa tra 0,8 e 1,1 MtonCO2. 

Grafico 1. (1) settore di appartenenza degli edifici italiani, (2) suddivisione della superficie degli edifici per destinazione d’uso
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Combinando tale effetto, derivante dalle ristrutturazioni, 
con il completamento di progetti di nuova costruzione entro 
il 2030,  sia quelli attualmente in corso che quelli potenzial-
mente realizzabili tra il 2023 e il 2030, è possibile fornire una 
previsione riguardo il prossimo futuro del parco edilizio italia-
no. Infatti, sotto tali ipotesi, la percentuale di edifici in classe 
energetica F e G al 2030 sarebbe pari a circa il 37% (contro 
l’attuale 41,3%), mentre il 12,8% apparterrebbe a classe A o 
superiore (contro l’attuale 5,1%). 

Tali dati evidenziano come ristrutturazioni e nuove costruzioni 
possano contribuire in maniera sostanziale al miglioramento 
delle prestazioni energetiche del parco edilizio italiano, con 
una riduzione dei consumi compresa tra il -6% e il -8% kWh/
mq, passando da un consumo complessivo attuale di circa 

611 TWh, ad un range compreso tra 628 – 640 TWh al 2030.

Linee guida comunitarie
L’Unione Europea ha intrapreso un percorso virtuoso di ridu-
zione delle emissioni con l’obiettivo di raggiungere la neutra-
lità climatica al 2050: in tale contesto, il settore dei building, 
responsabile di una quota molto rilevante di emissioni (36%) e 
consumi (40%) a livello europeo, rappresenta una sfida molto 
complicata e ha richiesto una serie di interventi mirati per defi-
nire un percorso condiviso.

La Renovation Wave Strategy ha posto al settore edilizio una 
serie di obiettivi molto importanti per il 2030, quali: -60% 
emissioni rispetto ai dati del 2015, -14% consumi di energia 
finale rispetto ai dati 2015, -18% consumi per riscaldamento e 

Grafico 2. percentuale di edifici in classe f-g e a o superiore nella situazione as-is e al 2030
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raffrescamento rispetto ai dati 2015 e un raddoppio del tasso 
di ristrutturazione edilizia.

A seguire, la proposta di revisione della European Perfor-
mance of Building Directive (EPBD) ha voluto introdurre ul-
teriori vincoli per quanto riguarda le nuove costruzioni e le 
ristrutturazioni. In particolare, dal 1° gennaio 2027 tutti gli 
edifici nuovi occupati da enti pubblici o di proprietà di quest’ul-
timi devono essere «Edifici ad emissioni zero», tutti gli edifici 
di nuova costruzione e tutte le profonde ristrutturazioni a 
partire dal 2030 dovranno essere edifici ad emissioni zero, gli 
edifici di enti pubblici e quelli non residenziali con attestato di 
prestazione energetica di classe G dovranno essere soggetti 

a ristrutturazione fino a raggiungere la classe F entro il 2027 
ed almeno la classe E entro il 2030, tutti gli edifici residenziali 
con prestazioni energetiche peggiori dovranno raggiungere la 
classe energetica F entro il 2030 e almeno la classe E entro il 
2033.

In questo processo di riduzione dell’impatto ambientale degli 
edifici, la crisi economica che stiamo oggigiorno sperimentan-
do in seguito alla guerra Russia-Ucraina ha portato ad un ina-
spettato quanto ingiustificato aumento dei prezzi del gas che 
ha spinto l’Unione Europea a varare un piano di affrancamento 
dal gas russo (REPowerEU) che spinge ulteriormente nella di-
rezione di ridurre i consumi (obiettivo di efficienza energetica 

Grafico 3. obiettivi settore edilizio per raggiungere il target di reduzione delle emissioni del 55% al 2030
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rivisto al rialzo fino al 13%) ed aumentare l’elettrificazione de-
gli stessi (aumentando la quota di energia rinnovabile fino al 
45% dei consumi complessivi al 2030 con un raddoppio del 
tasso di installazione di solare fotovoltaico). 

QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO PER LA 
DECARBONIZZAZIONE DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO

Gli obiettivi di risparmio a livello nazionale
Per pianificare le azioni necessarie al raggiungimento degli 
obiettivi di decarbonizzazione al 2030 e al 2050, è utile stimare 
il tasso di riqualificazione del parco edilizio nazionale neces-
sario al loro raggiungimento. Per calcolare questo parametro, 
ENEA, ISPRA e RSE hanno elaborato il tasso virtuale di ristrut-
turazione profonda, contenuti all’interno della Strategia per 
la Riqualificazione Energetica del Parco Immobiliare Nazio-

nale (STREPIN), per permettere di comparare interventi di ri-
qualificazione «semplici» e «profondi».

Il tasso virtuale di ristrutturazione profonda totale del parco 
edilizio nazionale risulta pari allo 0,85%, a fronte di un ri-
sparmio energetico di 0,332 Mtep/anno. Tale tasso esprime, 
perciò, quanti sarebbero stati i m2 riqualificati se gli interventi 
incentivati fossero stati tutti interventi di ristrutturazione pro-
fonda.

Tali tassi di ristrutturazione dovranno essere rivisti nell’ottica 
di allineare gli obiettivi nazionali con la  European Performan-
ce of Building Directive (EPBD), la quale ha introdotto ulteriori 
vincoli per quanto riguarda le nuove costruzioni e le ristrut-
turazioni.

Riduzione delle emissioni e dei 
consumi degli edifici

Obiettivi della revisione 
dell’EPBD 2021

Definizione della visione di lungo 
termine al 2050

Target specifici 
dell’EPBD 2021

Aumento tasso e profondità ristrutturazioni

Fornire informazioni su prestazione energetica e 
sostenibilità degli edifici

Edifici in linea con i requisiti di neutralità climatica al 
2050

Impatti indiretti

Raggiungimento obiettivi Direttiva 
sull’Efficienza Energetica

Raggiungimento obiettivi Direttiva 
Rinnovabili nel contesto edilizio

Grafico 4. European preformance of building directive 2021 - gli obiettivi
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In tale contesto, con l’obiettivo di raggiungere la completa 
decarbonizzazione del parco edilizio al 2050, e su spinta del 
recente RepowerEU, sarà importante prevedere l’adozione di 
tecnologie che elettrifichino i consumi finali (es. pompe di 
calore). 

Aggiornamenti normativi
Il sistema di bonus edilizi introdotti e rilanciati in seguito alla 
pandemia Covid-19 mira ad accelerare il passo nella ricostru-
zione di un parco edilizio più efficiente. 

In particolare, nella presente sezione vengono mappati i più 
recenti aggiornamenti normativi (legge di bilancio 2022) re-
lativi ai sistemi di incentivi riportati in tabella.

Nell’ambito della survey sottoposta agli operatori di mercato 
e delle interviste svolte, gli operatori hanno espresso la loro 
opinione circa le misure da adottare per migliorare l’efficacia 
degli strumenti incentivanti. Di seguito sono elencate le misu-
re principali che sono emerse:

•	 Ampliare la platea dei beneficiari
•	 Maggiore chiarezza delle regole e maggior stabilità 

dell’intero processo
•	 Legare gli interventi ammessi a un effettivo risparmio 

energetico
•	 Maggiore diffusione e pubblicizzazione al fine di au-

mentarne la visibilità

Incentivo Obiettivo

Superbonus 110% Rilancio economico, efficienza energetica e sicurezza

Ecobonus Efficienza energetica

Sismabonus Sicurezza

Conto Termico Efficienza energetica

Bonus mobili ed elettrodomestici Rilancio economico, efficienza energetica 

Bonus verde Mitigazione di calore urbano

Bonus idrico Risparmio di acqua

Bonus acqua potabile Miglioramento qualitativo delle acque

Bonus facciate Abbellimento edifici

Bonus ristrutturazione Riqualificazione edifici

TAVOLA 1. Schema degli incentivi ad oggi in vigore.



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022 Executive summary— 15

Inoltre, i player del settore hanno espresso la propria opinione 
in merito agli incentivi su cui puntare in futuro e quali invece 
si ritiene debbano essere abbandonati:

Negli ultimi mesi le modalità del Superbonus 110% hanno 
diviso l’opinione pubblica:

•	 il meccanismo ha riportato l’attenzione sul tema 
dell’efficienza degli edifici, prevedendo requisiti di 
partecipazione in linea con gli sfidanti obiettivi eu-
ropei di decarbonizzazione (tra cui il salto di almeno 
due classi energetiche per poter accedere alla detra-
zione sugli interventi) e portando rilevanti benefici 
economici, occupazionali ed energetici;

•	 dall’altra parte, il blocco della cessione dei crediti 

dovuta alla saturazione di capacità degli istituti di 
credito così come l’annullamento dei benefici di con-
correnza causato dall’aliquota pari al 110% hanno di 
fatto portato a importanti inefficienze di mercato, tra 
cui l’aumento esponenziale dei costi di personale e 
materie prime. 

Per continuare a promuovere interventi che migliorino le con-
dizioni degli edifici, sarà dirimente valutare un decalage dell’a-
liquota incentivante che implichi una quota dell’investimento 
a carico dei beneficiari tale, allo stesso tempo, da non disin-
centivare il cittadino ad effettuare l’intervento.

19%

15%

15%13%

13%

25%

Incentivi su cui puntare in futuro

Ecobonus

Sismabonus

Bonus ristrutturazione

Bonus verde

Bonus idrico

Altro

37%

23%

18%

22%

Incentivi da abbandonare

Superbonus 110%

Bonus facciate

Bonus mobili ed
elettrodomestici

Altro

Grafico 5. (1) incentivi su cui puntare in futuro, (2) incentivi da abbandonare
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Inoltre, per facilitare la programmazione degli interventi ad 
imprese e beneficiari, sarà importante consolidare il quadro 
normativo-regolatorio, rendendolo chiaro e stabile, attraver-
so uno schema incentivante di medio-lungo periodo che sup-
porti la diffusione di tecnologie efficienti a discapito di soluzioni 
a più alto impatto ambientale. 

SMART BUILDING: DEFINIZIONE E STATO DELL’ARTE

La maturità tecnologica degli Smart Building in Italia
Con il termine Smart Building si fa riferimento ad un “edificio 
in cui gli impianti in esso presenti sono gestiti in maniera in-
telligente ed automatizzata, attraverso l’adozione di una in-

frastruttura di supervisione e controllo, al fine di minimizzare 
il consumo energetico e garantire il comfort, la sicurezza e 
la salute degli occupanti, assicurandone, inoltre, l’integrazione 
con il sistema elettrico di cui il building fa parte”.

I servizi che qualificano uno Smart Building possono essere clas-
sificati nelle seguenti categorie mostrate in figura (Grafico 6).

Grafico 6. I servizi degli smart building 
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Al fine di indagare la conoscenza, la propensione e l’esperien-
za delle famiglie italiane in fatto di Smart Building in ambito 
residenziale e dei benefici conseguibili dall’adozione di questo 
paradigma, è stata condotta una survey presso un campione 
rappresentativo della popolazione italiana (circa 2500 perso-
ne), con quote proporzionali per sesso/età, area geografica e 
ampiezza demografica del centro di residenza.

In particolare, l’indagine si concentra sui seguenti aspetti:

•	 awareness in merito al concetto di Smart Building;
•	 conoscenza dei benefici associati al paradigma Smart 

Building;
•	 propensione all’adozione del paradigma Smart Buil-

ding e driver di adozione;
•	 diffusione dei singoli servizi (Energy, Safety&Security, 

Comfort, Health);
•	 esperienza con l’utilizzo di sistemi smart nell’edificio;
•	 grado di soddisfazione rispetto all’utilizzo smart dei 

singoli servizi

La prima informazione che si rileva dai risultati della survey è la 
scarsa conoscenza e consapevolezza del concetto di Smart 
Building e dei benefici collegati ad esso. Tale conclusione è 
corroborata dal fatto che solo il 9% del campione si ritiene 
ben informato in questo senso. 

Tale consapevolezza è maggiormente diffusa nel Nord Italia, 
in grandi comuni (sopra i 100 mila abitanti) e tra le giovani 
generazioni (Y e Z).

Nonostante la scarsa conoscenza, è tuttavia importante os-
servare come la grande maggioranza del campione (85,7%) 

9%

6%

8%

12%

DISTRIBUZIONE GEOGRAFICA

Nord ovest

Nord est

Centro

Sud e Isole

6%

7%

13%
12%

DISTRIBUZIONE ANAGRAFICA

Baby Boomers

Gen X

Gen Y

Gen Z

8% 7%

10%

12%

DISTRIBUZIONE DEMOGRAFICA

< 5mila

tra 5 e 10mila

tra 10 e 100mila

> 100mila

Il peso degli utenti «ben informati»

Grafico 7. L’awareness del concetto di smart building nel settore residenziale: Il peso degli uttenti ben informati.
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abbia avuto almeno una volta esperienza diretta nella gestio-
ne intelligente di una o più tecnologie, segno di come tali 
tecnologie siano piuttosto diffuse e distribuite sul territorio, 
specialmente tre le nuovissime generazioni (il 93% della gene-
razione Z ha avuto un’esperienza diretta). 

Resta tuttavia da segnalare come la fruizione di tali tecnologie 
sia per lo più in modalità stand-alone anziché in maniera inte-
grata, confermando che gli archetipi 1 e 2 (gestione stand-alo-
ne), definiti all’inizio di questo capitolo, siano molto più diffusi 
dell’archetipo 3 (gestione integrata). Inoltre, è da sottolineare 
come le tecnologie maggiormente utilizzate siano in ambi-
to Energy, sintomo di come l’intelligenza delle tecnologie sia 
spesso ritenuta funzionale ad efficientare i consumi energetici, 

mentre c’è ancora poca diffusione di tecnologie in ambito 
Comfort e Health.

Infine, rimane da evidenziare come la barriera principale alla 
diffusione di tecnologie smart siano gli elevati costi di instal-
lazione, indicato dagli utenti come ostacolo principale in tutte 
e quattro le aree di servizio (Energy, Safety&Security, Comfort, 
Health). Questa informazione, combinata con quanto detto 
precedentemente, lascia intuire come i driver di adozione di 
tali tecnologie siano dettate più da motivi economici che da 
una reale consapevolezza dei benefici ottenibili. 

85% 89% 86% 85%

DISTRIBUZIONE GEOGRAFICA

Nord ovest

Nord est

Centro

Sud e Isole

82% 84% 87%
93%

DISTRIBUZIONE ANAGRAFICA

Baby Boomers

Gen X

Gen Y

Gen Z

85% 85% 86% 87%

DISTRIBUZIONE DEMOGRAFICA

< 5mila

tra 5 e 10mila

tra 10 e 100mila

> 100mila

Il peso degli utenti che hanno avuto esperienza diretta di tecnologie smart 

Grafico 8. L’awareness del concetto di smart building nel settore residenziale: Il peso degli uttenti con esperienza diretta.
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Casi applicativi di edifici caratterizzati da alta maturità
La presente sezione si pone l’obiettivo di fornire un’analisi di 
Smart Building caratterizzati da alta maturità tecnologica, 
prendendo spunto da casi applicativi reali, entrando nel det-
taglio dei servizi offerti e delle tecnologie che abilitano tali 
servizi. 

Il primo business case descrive il caso di un campus univer-
sitario italiano caratterizzato da alta maturità tecnologica. Il 
campus è un ecosistema dotato di una piattaforma digitale 
modulare e centralizzata che potenzia i servizi pre-esistenti 
all’interno del campus e abilita nuove funzionalità che favori-
scono produttività, efficienza, sostenibilità, brand awarness 
e user experience all’interno del building. L’edificio è carat-
terizzato da 5 aule, di cui 4 divisibili in due, per un totale di 
9 aule utilizzabili contemporaneamente, a cui corrispondono 
circa 350 posti a sedere. La superficie del campus si estende 
inoltre per circa 1.500.

Il secondo business case descrive un caso reale di Smart Distri-
ct rappresentato da uno dei più grandi campus ospedalieri al 
mondo. Il campus è un ecosistema composto da più di venti 
unità basato su un’unica piattaforma modulare di monito-
raggio e controllo che garantisce una perfetta integrazione 
e un controllo centralizzato tra i diversi sotto-sistemi. La piat-
taforma monitora e controlla quasi 800.000 data point con-
sentendo un regolare funzionamento dell’infrastruttura critica 
e garantendo alta efficienza con processi semplici e smart. Il 

distretto si estende per una superficie di 1.312 mln mq ed ha 
una capacità di 3.711 posti letto.

I business case mostrano come gli edifici intelligenti puntano (e 
punteranno sempre di più) al benessere degli occupanti, foca-
lizzandosi sulle loro reali necessità, attraverso l’utilizzo di inter-
facce semplici da utilizzare. Infatti, nonostante il suo funziona-
mento sia regolato da logiche complesse (come strumenti di 
intelligenza artificiale, IoT), l’interfaccia attraverso cui l’utente 
interagisce col sistema dev’essere il più semplice possibile, 
questa condizione è fondamentale per una effettiva diffusione 
di queste piattaforme e di conseguenza degli Smart Building 
in un utilizzo quotidiano improntato sul risparmio energetico.

È importante inoltre sottolineare come il processo di digita-
lizzazione del parco edilizio, e quindi la sua evoluzione verso 
il concetto di Smart Building, rappresenta e rappresenterà un 
driver importante per affrontare le sfide che l’Italia dovrà af-
frontare nei prossimi anni in termini di decarbonizzazione e di 
efficientamento dei consumi energetici dettate dal contesto 
geo-politico. In questo senso, i sistemi di building automation 
e le piattaforme software di gestione e controllo, elementi fon-
damentali di uno Smart Building, giocheranno un ruolo deter-
minante non solo nella riduzione dei consumi energetici, ma 
anche nel contenere la produzione di emissioni nocive, attra-
verso una più razionale distribuzione delle risorse energeti-
che a disposizione e una gestione più intelligente e flessibile 
degli impianti dell’edificio.
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MECCANISMI PER CERTIFICARE LA SMARTNESS E LA 
SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI

Gli aggiornamenti riguardanti lo Smart Readiness Indicator
Il 2021 è iniziato con nuovi sviluppi nell’ambito dello Smart Re-
adiness Indicator (SRI). A maggio 2021, la Commissione Euro-
pea ha definito un Team di Supporto Tecnico in collaborazio-
ne con un consorzio di ricerca per supportare la fase di test, 
l’implementazione e la promozione dello SRI. L’accordo tra la 
Commissione Europea e il consorzio prevede un contratto di 
servizio della durata di due anni: da maggio 2021 ad aprile 
2023. 

Il Team di Supporto Tecnico è stato istituito con lo scopo di 

svolgere cinque task (Tavola 2.).

La decisione di cimentarsi in progetti pilota è volontaria e 
appartiene ai singoli Stati Membri. L’Italia, in particolare nel-
la figura di ENEA, ha invece avviato uno studio per valutare il 
livello medio dello SRI raggiunto dallo stock edilizio esistente. 
Dai primi risultati dello studio si evince come il processo di 
calibrazione dei cataloghi, la verifica dei punteggi e l’asse-
gnazione dei pesi utilizzati dal metodo di calcolo siano tra gli 
aspetti da approfondire.

Altri meccanismi di certificazione
In questa sezione vengono analizzati alcuni dei protocolli più 
noti volti a certificare la sostenibilità degli edifici, indagando-

• Corsi avanzati di training e coaching;
• Supporto per il fine-tuning della metodologia di calcolo
• Supporto locale alle autorità nazionali per l’implementazione dello SRI.

Supporto agli stati membri nella fase 
di test e implementazione dello SRITask 1

• Promozione dello SRI e delle relative best practice;
• Forum di scambio e centro di discussione tra tutti gli stakeholder per quanto

riguarda gli aspetti tecnici, normativi e di attuazione dello SRI.
Definizione della Piattaforma SRITask 2

• Cataloghi di servizi;
• Fattori di peso;

Assistenza tecnica per la 
preparazione della Guida EUTask 3 • Cybersecurity e protezione dei dati;

• Design della certificazione.

• Survey
• Questionari
• Interviste

Supporto ulteriore nel processo di 
implementazione dello SRITask 4

• Sito Web
• Training package

Incrementare e diffondere 
l’awarenessTask 5 • Helpdesk

• Newsletter

Tavola 2. I task del team di supporto tecnico.
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ne l’efficacia attraverso l’opinione degli operatori del settore 
e offrendo degli spunti di riflessione circa l’impatto delle certi-
ficazioni ambientali sul valore di un immobile.

Si è inoltre cercato di fornire una stima qualitativa del livello 
di smartness, impatto sociale e impatto ambientale all’interno 
di ciascuna certificazione analizzata, oltre che il grado di diffu-
sione di tali certificazioni nel settore edilizio italiano (Tavola 3.).

È da rilevare inoltre come negli ultimi anni si stia assistendo ad 
un ampliamento delle variabili considerate all’interno delle 
certificazioni rivolte alla sostenibilità degli edifici, che non fan-
no più esclusivamente riferimento ad impatti di tipo ambien-

tale, ma sempre più ad impatti di tipo sociale, di salute e di 
benessere dell’occupante.

Dalle analisi mostrate emerge come la componente di smar-
tness sia ad oggi solo parzialmente considerata nei princi-
pali meccanismi di certificazione di sostenibilità degli edifici, 
ciò spiega la necessità di creare un indicatore ad hoc come lo 
Smart Readiness Indicator, che ad oggi tuttavia resta ancora 
poco diffuso in Italia e in Europa.

Dunque, se da un lato sarebbe auspicabile includere all’interno 
di tali certificazioni delle variabili che misurino anche il livello di 
intelligenza di un edificio, d’altra parte è importante sottoline-

Scope EnergySocialSmartness

Il protocollo LEED ha come fine ultimo quello di aumentare
il risparmio energetico ed idrico degli edifici e ridurre le
emissioni di CO2.

La certificazione WELL definisce i criteri che descrivono
come gli edifici efficienti e salubri possono impattare nel
rapporto uomo-ambiente.

La certificazione Fitwel ha lo scopo di certificare, attraverso
degli standard precisi, la salubrità degli edifici, sia quelli
nuovi che quelli gia esistenti.

La certificazione BREEAM è un sistema di valutazione volto a
illustrare e definire la sostenibilità degli edifici attraverso un
rating process ben definito.

La certificazione GRESB è un sistema di rating che valuta
valuta le prestazioni di sostenibilità del settore
immobiliare in ambito pubblico e privato.

La certificazione EPD descrive le prestazioni
ambientali legate al ciclo di vita di prodotti o servizi.

Diffusione in Italia

Alta

Alta

Bassa

Alta

Media

Media

Assente Parzialmente presente Presente

Tavola 3. Certificazioni di sostenibilità degli edifici.
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are come le automation technologies e le piattaforme di ge-
stione e controllo di uno Smart Building saranno fondamenta-
li per garantire la rilevazione e  il monitoraggio dei parametri 
ambientali e sociali all’interno degli edifici, in modo tale da 
misurarne e di conseguenza oggettivarne i benefici. 

I VOLUMI DI MERCATO

Il volume d’affari del settore edilizio in Italia nel 2021
Il volume d’affari dei Building devices and solutions ha regi-
strato circa 6,5 mld € di investimenti nel 2021 (escludendo le 
superfici opache e chiusure vetrate), mostrando una crescita 
del 44% rispetto al 2020. Sul totale degli investimenti, il com-
parto Energy si conferma il più rilevante, cubando circa 4 mld 

€ (60% del totale), seguono le soluzioni per la sicurezza di asset 
e persone (1,1 mld €) e comfort abitativo (1 mld €). 

La crescita degli investimenti è stata spinta principalmente da-
gli schemi incentivanti ad oggi in vigore. Questo trend è stato 
amplificato dall’aumento dei prezzi energetici che ha avuto 
inizio a partire dall’ultimo trimestre del 2021 e che nel 2022 
è stato accelerato dall’inizio del conflitto russo-ucraino. Tutti 
questi fattori hanno fatto sì che i maggiori investimenti (nel 
2021, a maggior ragione nel 2022) siano allocati in soluzioni 
di efficienza energetica e in quelle soluzioni che elettrificano i 
consumi finali (es. pompe di calore, fotovoltaico). 

Gli investimenti in Automation technologies e in Piattaforme 
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Grafico 9. Il mercato dei building devices and solutions - Investimenti 2021 [mln €]
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di gestione e controllo nel comparto edilizio ammontano a 
fine 2021 ad un totale di circa 2,4 mld €, mostrandosi in lieve 
ripresa rispetto al 2020 (+2,2%). La quota più consistente degli 
investimenti in automation technologies si conferma essere la 
componente di sensoristica, la quale ha prodotto un volume 
d’ affari pari a circa 818 mln € (65% del totale). Seguono gli 
investimenti negli attuatori (25%) e infine nei Gateway. 

Parlando di piattaforme di gestione e controllo, la ripartizio-
ne degli investimenti è leggermente sbilanciata a favore della 
modalità on-premise (55% del totale) rispetto alla modalità 
cloud (45% del totale), anche se si prevede che ila modalità 
cloud sarà sempre più rilevante.

In generale, il mercato delle tecnologie digitali (automation te-
chnologies, piattaforme di gestione e controllo, e connettività) 

risulta cresciuto meno rispetto al mercato dei Building devi-
ces and solutions, lasciando ipotizzare che il peso della com-
ponente smart all’interno degli edifici sia calata nel 2021.

Il volume d’affari potenziale nel 2022-2026
Con riferimento alle tecnologie afferenti al mercato del settore 
edilizio, i cui volumi d’affari relativi all’anno 2021 sono stati de-
scritti nella prima parte di questo capitolo, si presentano alcuni 
possibili scenari di sviluppo futuro degli investimenti in tali 
tecnologie con un orizzonte temporale di 5 anni (2022-2026).
Gli scenari prendono in considerazione diverse variabili: matu-
rità tecnologica e di mercato, prezzi energetici, quadro nor-
mativo-regolatorio, disponibilità di materie prime e relativo 
prezzo, disponibilità di manodopera.

Definite le variabili di cui alla slide precedente, sono stati ipotiz-
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zati e costruiti tre differenti scenari al fine di tenere in considera-
zione gli effetti positivi e/o negativi di tali principali fattori:

•	 Scenario base: scenario in cui i potenziali effetti ne-
gativi derivanti dalle variabili considerate (ad esempio, 
aumento prezzi materie prime, scarsità di manodope-
ra, assenza di specifici incentivi, eccetera)  influenze-
ranno in maniera preponderante sui volumi di merca-
to delle varie tecnologie.

•	 Scenario tendenziale: scenario in cui vengono presen-
tati i valori di mercato prendendo come riferimento 
l’andamento tendenziale del settore negli ultimi 4-5 
anni. Questo scenario ha l’obiettivo di mostrare l’evo-
luzione attesa della specifica tecnologia qualora non 
intervenissero ulteriori fattori esterni rispetto a ciò che 
ha caratterizzato gli ultimi anni.

•	 Scenario accelerato: scenario in cui i potenziali effetti 
positivi derivanti dalle variabili considerate (ad esem-
pio, riduzione dei prezzi delle materie prime, presenza 
di specifici incentivi, eccetera)  influenzeranno in ma-
niera preponderante sui volumi di mercato delle varie 
tecnologie.

Si offre di seguito una visione d’insieme del comparto Building 
devices and solutions (escludendo le superfici opache e vetra-

te). Nello scenario moderato, dopo il rallentamento del 2020, 
si prevede una crescita degli investimenti che già nel 2021 
ha (inaspettatamente) superato i livelli pre-pandemici, grazie 
soprattutto alla spinta degli strumenti incentivanti. 

Il mercato delle Automation technologies e delle Piattaforme 
e controllo è destinato a crescere in un’ottica di digitalizzazio-
ne del paese che dovrebbe investire anche il settore edilizio e 
di conseguenza prevedere una sempre maggiore diffusione 
degli Smart Building (secondo il report di Juniper Research, il 
mercato globale degli Smart Building crescerà del 150% entro 
il 2026, a guidare la spesa saranno gli edifici non residenziali).  
Per questo motivo, i tre scenari (base, tendenziale, e accele-
rato) prevedono una crescita negli investimenti nei prossimi 
anni, che potrà essere più o meno accelerata a seconda della 
situazione macro-economica del paese (disponibilità e prezzi 
dei semiconduttori, disponibilità di manodopera specializzata) 
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e della capacità di spendere le risorse previste dal PNRR.

Di seguito è infine riportata la ripartizione degli investimenti al 2026 nelle macro-famiglie di tecnologie analizzate (escluse superfici 
opache e chiusure vetrate) nei i tre scenari considerati:
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Grafico 12. (1) Automation technologies, (2) Piattaforme di gestione e controllo.

Grafico 13. Scenari al 2026 - (1) Scenario base, (2) Scenario moderato, (3) Scenario accelerato.
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LE STARTUP ATTIVE IN AMBITO SMART BUILDING

Le startup attive in ambito Smart Building a livello internazio-
nale 
L’analisi condotta sulle startup in ambito Smart Building ha 
permesso di evidenziare i principali trend tecnologici e di in-
novazione nel settore, che nel medio-lungo periodo potranno 
quindi condizionare le strategie ed i modelli di business degli 
operatori di mercato. 

Il campione di startup analizzato comprende 219 startup euro-
pee, statunitensi o israeliane indipendenti e attive in ambito 
Smart Building, fondate tra il 2017 e il 2021 e con almeno un 
finanziamento raccolto. Di questo campione di startup sono 
stati analizzati:

•	 Distribuzione geografica 
•	 Valore del finanziamento ricevuto 
•	 Stadio di sviluppo 
•	 Tipologia di offerta 
•	 Ambito tecnologico 

Le startup attive in ambito Building devices and solutions 
risultano le più numerose (62%), offrendo soluzioni integrate 
che comprendono dispositivi in cui è presente sempre di più 
una componente software embedded. L’interesse verso l’am-
bito Authomation technologies risulta in crescita tra le startup 
incluse nel campione.

Focalizzando l’attenzione sulle startup che portano sul mercato 
Building Devices & Solutions, la categoria più rilevante si con-
ferma essere quella legata a soluzioni Energy (38%), in partico-
lare legate all’efficientamento energetico del building. 

Tra le startup che sviluppano Piattaforme di controllo e Ge-
stione è evidente la tendenza verso le piattaforme in Cloud 
(64%) e legate principalmente alla gestione del Comfort degli 
occupanti (45% dei casi) e del vettore energetico (40% dei 
casi). 

La tipologia di offerta più diffusa tra le startup è quella Har-
dware + Software (26%), ma risulta evidente l’interesse per 
offerte di modelli basati sul concetto di servitization: il 31% 

6%

62%

6%

26% Automation technologies

Building devices and
solutions

Connectivity

Piattaforme di controllo e
gestione

Grafico 14. Le startup in ambito Smart  Building - Ambiti tecnologici
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delle soluzioni offerte dalle startup comprende nella sua va-
lue proposition una componente di servizio.

Emerge inoltre una netta prevalenza (87%) di startup in uno 
stadio di sviluppo late stage, ossia in cui la startup genera già 
flussi di cassa dalla vendita di un prodotto/servizio sul merca-
to, quindi con una proposta di offerta validata e vendibile sul 
mercato.

Dal punto di vista della distribuzione geografica, in Europa c’è 
una concentrazione di startup attive in ambito Smart Building 
maggiore rispetto agli Stati Uniti. La Germania è leader in 

questa «classifica» tra i paesi europei, seguita da Regno Uni-
to e Francia. Si registrano 3 startup italiane nel campione. 

Rispetto all’analisi condotta all’interno dello Smart Building Re-
port 2021, si evidenzia infine una distribuzione più equa dei 
finanziamenti tra startup americane ed europee. In particolare, 
diminuisce il divario del finanziamento medio per le startup 
delle due aree, con 7,5 milioni di $ per le startup europee e 
12,1 milioni di $ per le startup americane.

45%

40%

3%
5%

7%

Piattaforme di controllo e gestione - Sottoambiti

Comfort

Energy

Health

Safety

Security
64%

31%

5%

PIATTAFORME DI CONTROLLO E GESTIONE - SOTTOAMBITI

Cloud

On-premise

Cloud + on-premise

Grafico 15. Piattaforme di controllo e gestione, (1) Suddivisione cloud e on-premise, (2) (1) Suddivisione per area di servizio.



www.energystrategy.it28 — Executive summary

EXECUTIVE SUMMARY

FOCUS SULLE STARTUP ATTIVE IN AMBITO SMART BUILDING IN ITALIA

È stata infine condotta un’analisi più approfondita delle startup italiane operanti in ambito Smart Building e, grazie al coinvolgimento 
diretto di 27 incubatori, è stato costruito un campione di 16 startup aventi la loro sede localizzata in Italia. 

Le 16 startup italiane registrano una netta prevalenza dell’ambito tecnologico Building devices and solutions (81%), rispetto al 61% 
degli altri Paesi Europei.  Nel resto d’Europa, invece, sono maggiormente diffuse le Piattaforme di controllo e Gestione per l’analisi e 
gestione dei dati ricevuti da sensori ed attuatori. 

Le startup italiane, infine, propendono verso la servitization, includendo nel 56% dei casi almeno la componente Service nella loro 
value proposition. Nel resto d’Europa prevale invece la componente Software (presente nel 47% delle offerte, tra modalità stand-alone 
e combinata).
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OBIETTIVI DEL CAPITOLO

Gli obiettivi del primo capitolo di questo report sono:

	y Fornire una panoramica generale in merito allo stato attuale ed alle prospettive di sviluppo del settore edilizio 
italiano, con un’analisi dei risparmi conseguibili grazie al processo di ristrutturazione e costruzione in corso ad oggi.

	y Realizzare una sintesi delle linee guida europee e del quadro normativo-regolatorio italiano in merito agli obiet-
tivi di decarbonizzazione del settore edilizio, valutandone l’efficacia e facendo emergere le potenziali modifiche 
da adottare per raggiungere tali obiettivi.
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

1.1

1.2

1.3

PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO

LINEE GUIDA COMUNITARIE PER LA DECARBONIZZAZIONE DEL SETTORE EDILIZIO

QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO PER LA DECARBONIZZAZIONE DEL SETTORE 
EDILIZIO ITALIANO

STRUTTURA DEL CAPITOLO
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
L’EVOLUZIONE DEI CONSUMI NEL SETTORE RESIDENZIALE

Di seguito è riportato l’andamento dei consumi energetici nel settore residenziale italiano nel periodo 1990-2020, suddivisi per fonte.  
A partire dal 2017, si evidenzia una decrescita media dei consumi pari a circa il -2% annuo.
 
In particolare, il grafico mostra come le quote di consumi che in passato venivano soddisfatte dal petrolio e suoi derivati siano progres-
sivamente state sostituite dall’apporto derivante dalle rinnovabili, con queste ultime che hanno raggiunto una penetrazione all’inter-
no dei consumi energetici pari a circa il 20% nel 2020.
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
L’EVOLUZIONE DEI CONSUMI NEL SETTORE RESIDENZIALE

All’interno del settore residenziale è interessante analizzare anche il trend dei consumi energetici per le diverse tipologie di consumo, 
ossia climatizzazione, illuminazione e apparecchi elettrici e consumi collegati a cucina e acqua calda sanitaria.
In questo caso si evidenzia come negli ultimi vent’anni non sia variata la distribuzione dei consumi tra le diverse tipologie di impiego, 
con la climatizzazione che copre circa il 65% dei consumi di un’unità immobiliare media.

Consumi energetici nel settore residenziale per tipologia di consumo, 1990-2019
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
L’EVOLUZIONE DEI CONSUMI NEL SETTORE NON RESIDENZIALE

Si considerano ora i consumi energetici finali del settore non residenziale (alberghi, uffici, ospedali, attività ricreative, sportive e scola-
stiche). In particolare, il grafico mostra l’andamento storico dei consumi energetici in base alla fonte energetica.
Oltre ad un generale trend di aumento dei consumi, il grafico evidenzia un incremento rilevante della quota di rinnovabili a partire 
dal 2016, con l’anno 2019 che vede altresì una diminuzione della quota di gas naturale utilizzata nel settore rispetto al 2018.
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
CARATTERISTICHE DEGLI EDIFICI

Il parco edilizio italiano è costituito, al 2021, da un totale di circa 13,5 milioni di edifici, i quali corrispondono ad oltre 3,5 miliardi di 
metri quadri di superficie. 
Il 92% degli edifici appartiene al settore residenziale, con il restante 8% che ricade nel terziario. Tuttavia, gli edifici del terziario rappre-
sentano il 15% della superficie complessiva in metri quadrati, conseguenza di una metratura media superiore per un singolo edificio 
di questo comparto rispetto ad un immobile residenziale.

Residenziale ResidenzialeTerziario Terziario

Fonte: ENEA
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
LA DISTRIBUZIONE DEGLI APE

Dall’analisi dei dati forniti dalle Regioni e dalle Province autonome al Sistema Informativo sugli Attestati di Prestazione Energetica 
(SIAPE), realizzato e gestito da ENEA, emerge che quasi l’80% degli edifici non residenziali e il 90% di quelli residenziali si trovano 
nelle classi energetiche D o inferiori.
Questo dato è comprensibile se si considera che oltre il 50% del parco edilizio nazionale è costituito da edifici costruiti prima del 
1970.

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 
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BOX 1: LA VETUSTÀ DEL PARCO EDILIZIO EUROPEO 
CONFRONTO TRA I PRINCIPALI PAESI EUROPEI

In modo analogo al contesto italiano, anche nel resto dei principali Paesi europei oltre il 75% degli edifici risulta essere costruito 
prima del 1990; tale scenario evidenzia il grande potenziale che il settore ha in termini di riduzione dei consumi energetici. 

Fonte: Eurostat

DISTRIBUZIONE ANAGRAFICA DEGLI EDIFICI PER PAESE EUROPEO
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
I CONSUMI ENERGETICI MEDI A LIVELLO NAZIONALE

Dal punto di vista dei consumi energetici, sia il settore residenziale che terziario in Italia si attestano al di sotto della media di con-
sumo europea. In particolare, il settore terziario italiano è caratterizzato da un consumo medio di 230 kWh/mq all’anno, ovvero l’8% 
in meno rispetto alla media europea.
Secondo i dati 2021, all’interno di tali consumi, nel settore residenziale italiano il 79% è riconducibile a consumi termici e il 21% a 
consumi elettrici, mentre nel terziario questi valori sono rispettivamente pari a 68% e 32%.

CONSUMI MEDI PER SETTORE IN ITALIA E EUROPA* 
(KWH/MQ ANNO)

QUOTA DI CONSUMI ELETTRICI E TERMICI IN ITALIA 
PER SETTORE - 2021
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(*) Nota: ultimi dati disponibili relativi all’anno 2016. Non si sono tuttavia verificate variazioni significative nel building stock negli ultimi anni a livello europeo.

Fonte: ENEA, EURAC Research e progetto Hotmaps
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
IL CONTRIBUTO DELLE RISTRUTTURAZIONI AI RISPARMI ENERGETICI DEL SETTORE

Spostando l’attenzione sul processo di rinnovamento del parco edilizio italiano, l’attuale tasso di ristrutturazione profonda annuale in 
Italia è pari allo 0,85% (secondo la STREPIN – STrategia per la Riqualificazione Energetica del Parco Immobiliare Nazionale). Ciò si tradu-
ce in una media annuale di circa 30,3 milioni di metri quadri soggetti ad interventi di riqualificazione profonda.
Ad oggi, il 62,3% degli edifici residenziali e il 37,8% dei non residenziali si trovano in classe F o G. Dunque, si consideri ora che nel 
processo di ristrutturazione siano coinvolti tali edifici (con una classe energetica iniziale F o G) e che essi raggiungano, tramite la riqua-
lificazione, una classe energetica A o superiore. Al tasso di ristrutturazione profonda attuale, il risparmio energetico annuo potenziale 
a livello nazionale si attesta tra i 4 e i 5,5 TWh/anno, che si traducono in emissioni evitate annualmente tra 0,8 e 1,1 MtonCO2.

Fonte: rielaborazione E&S su dati STREPIN, ENEA
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
LE PROSPETTIVE AL 2030

Considerato il tasso di ristrutturazione attuale, ci si attende che circa il 7% del parco edilizio odierno venga ristrutturato entro il 2030, 
per un totale di circa 243 milioni di metri quadri. Tali edifici passeranno tipicamente da una classe energetica F o G ad una classe A 
o superiore. Inoltre, sulla base di stime relative ai progetti attualmente in corso, entro il 2030 verranno realizzati nuovi edifici per una 
metratura compresa tra 118 e 198 milioni di metri quadri, tutti appartenenti a classi energetiche A o superiori.  Pertanto, le nuove co-
struzioni andranno a incrementare la metratura del parco edilizio complessivo per una percentuale compresa tra il +3,3% e il +5,6%. 

Questo, combinato con gli effetti derivanti dalle ristrutturazioni, porterebbe la percentuale di edifici in classe A o superiore tra il 
10,9% e il 12,8% del parco edilizio totale entro il 2030, a seconda che si consideri uno scenario conservativo (che tiene conto solo dei 
progetti attivi ad oggi) o accelerato (che aggiunge i metri quadri potenzialmente derivanti da progetti svolti interamente nel periodo 
2023-2030). Ciò si tradurrebbe in una riduzione dei consumi per metro quadro tra il -6% e il -8% al 2030 rispetto alla situazione as-is.

Fonte: rielaborazione E&S su dati STREPIN, ENEA e NiiProgetti
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Al fine di valutare l’evoluzione del parco edilizio italiano nei prossimi anni, sono stati analizzati oltre 44 mila progetti in corso su tutto 
il territorio nazionale (cioè in fase di programmazione, progettazione, o esecuzione) con data prevista di conclusione del progetto entro 
il 2030.

In prima battuta, l’analisi ha permesso di identificare la natura di tali progetti, ovvero se essi consistono in nuove costruzioni o ristrut-
turazioni: si evidenzia come il 51% dei progetti sia relativo a nuove costruzioni, mentre il restante 49% consiste in lavori di ristruttura-
zione di edifici esistenti. 

Inoltre, è stato possibile identificare la distribuzione dei progetti tra il settore privato e quello pubblico, con il 57% dei progetti che 
afferisce al settore pubblico e il 43% al privato.

Fonte: rielaborazione dati E&S da database NiiProgetti

BOX 2: LO STATO DEI PROGETTI IN CORSO IN ITALIA

RIPARTIZIONE DEI PROGETTI IN CORSO TRA NUOVE 
COSTRUZIONI E RISTRUTTURAZIONI

RIPARTIZIONE DEI PROGETTI IN CORSO TRA SETTORE 
PRIVATO E PUBBLICO
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BOX 3: LO STATO DEI PROGETTI IN CORSO IN ITALIA

Dall’analisi effettuata, emerge come il 70% dei progetti ricada nel settore terziario ed il 30% nel settore residenziale.

Focalizzando l’attenzione in particolare sul settore terziario, il 32% dei progetti in corso appartiene all’ambito dell’istruzione, mentre il 
22% all’intrattenimento*. Gli uffici cubano il 10% del totale dei progetti afferenti al terziario, seguiti da sanità e servizi per la comunità, 
entrambi rappresentanti una quota del 9%. Risultano infine più marginali le quote relative al settore turistico, del commercio, della 
logistica e dei luoghi di culto. 

Fonte: rielaborazione dati E&S da database NiiProgetti

(*) Nota: la categoria «intrattenimento» include: case da gioco, centri culturali, centri ricreativi, centri sportivi, parchi naturali, parchi archeologici, parchi divertimento, spettacolo 

SETTORE DI APPARTENENZA DEI PROGETTI AMBITI INCLUSI NEL TERZIARIO



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022

Dal punto di vista della distribuzione geografica dei progetti edilizi in corso, la maggioranza di essi si sta sviluppando nelle regioni del 
nord Italia (49%), mentre il 22% si trova nelle regioni centrali e il 29% al sud, area che include anche le isole. 

Fonte: rielaborazione dati E&S da database NiiProgetti

BOX 3: LO STATO DEI PROGETTI IN CORSO IN ITALIA
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PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO 
MESSAGGI CHIAVE 

L’analisi del parco edilizio italiano ha permesso di fornire un inquadramento dello stato degli edifici residenziali e non residenziali ad 
oggi e in ottica futura. Il parco edilizio italiano attualmente è composto, in base al numero di immobili, per il 92% da edifici residenziali 
e per l’8% da edifici non residenziali.
 
Dal punto di vista dei consumi, il parco edilizio italiano mostra una decrescita nel corso degli ultimi anni, con consumi che nel 2020 
sono stati pari a 30,7 Mtep (-6,8% rispetto al 2017). Nel settore residenziale, il consumo medio nel 2021 è stato pari a 170 kWh/mq 
all’anno, mentre per gli edifici non residenziali è stato pari a 230 kWh/mq all’anno: in entrambi i casi, tale dato si colloca al di sotto 
della media europea.

Considerata la situazione dal punto di vista delle prestazioni energetiche degli edifici italiani, con il 62,3% degli edifici residenziali e il 
37,8% di quelli non residenziali che ricadono in classe energetica F o G, le ristrutturazioni potranno giocare un ruolo importante nel 
ridurre i consumi e le emissioni del parco edilizio. Infatti, al tasso di ristrutturazione profonda annuo attuale dello 0,85%, è possibile 
tagliare i consumi del settore di 4 - 5,5 TWh all’anno, con conseguente riduzione annuale di emissioni compresa tra 0,8 e 1,1 MtonCO

2
. 

Combinando tale effetto, derivante dalle ristrutturazioni, con il completamento di progetti di nuova costruzione entro il 2030,  sia 
quelli attualmente in corso che quelli potenzialmente realizzabili tra il 2023 e il 2030, è possibile fornire una previsione riguardo il pros-
simo futuro del parco edilizio italiano. Infatti, sotto tali ipotesi, la percentuale di edifici in classe energetica F e G al 2030 sarebbe pari 
a circa il 37% (contro l’attuale 41,3%), mentre il 12,8% apparterrebbe a classe A o superiore (contro l’attuale 5,1%).

Tali dati evidenziano come ristrutturazioni e nuove costruzioni possano contribuire in maniera sostanziale al miglioramento delle pre-
stazioni energetiche del parco edilizio italiano, con una riduzione dei consumi compresa tra il -6% e il -8% kWh/mq, passando da un 
consumo complessivo attuale di circa 611 TWh, ad un range compreso tra 628 – 640 TWh al 2030.

Fonte: rielaborazione E&S su dati STREPIN, ENEA e NiiProgetti
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LA NORMATIVA EU 
TIMELINE DELLE POLICY PER LA DECARBONIZZAZIONE DEL SETTORE EDILIZIO

Si presenta di seguito uno schema delle principali policy relative alla decarbonizzazione e all’efficientamento energetico del settore edi-
lizio che negli anni si sono susseguite a livello Europeo.

2010

Energy Performance of Buildings Directive

Obiettivo: creare un settore degli edifici 
completamente decarbonizzato entro il 2050

2012

Energy Efficiency Directive

Obiettivi: proseguire il percorso di 
decarbonizzazione, creare un contesto stabile 

per gli investitori, aumentare la consapevolezza 
dei consumatori

2018

Directive amending the Energy 
Performance of Buildings Directive

Introduce una forte presa di posizione politica 
rispetto all’impegno dell’EU nel rinnovare il 

settore degli edifici

2020

Renovation Wave Strategy

Obiettivo: raddoppiare l’energy renovation
rate nel settore degli edifici entro il 2030 con 
un action plan che contiene misure concrete 

per sostenere il settore

2021

Proposal of the Directive on the Energy 
Performance of Buildings

Introduce misure volte ad aumentare il tasso di 
ristrutturazione al fine di ridurre i consumi e le 

emissioni degli edifici verso il target di  
decarbonizzazione al 2050

2022

REPowerEU

Piano di emergenza che mira a ridurre 
rapidamente la dipendenza dei Paesi europei 

dai combustibili fossili russi

Normative oggetto di analisi nel presente report
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- 60% Riduzione delle emissioni di gas serra 
degli edifici rispetto al 2015 - 14% Riduzione dei consumi di energia finali 

degli edifici rispetto al 2015

- 18%
Riduzione dei consumi energetici per 

riscaldamento e raffrescamento rispetto 
al 2015

Raddoppio del tasso annuale di 
ristrutturazione energetica in edifici 

residenziali e non residenziali rispetto agli 
anni precedenti

X2

GLI OBIETTIVI EUROPEI DI DECARBONIZZAZIONE 
IL CONTRIBUTO ATTESO DAL SETTORE EDILIZIO AL 2030 

Da alcuni anni l’Europa ha intrapreso un percorso virtuoso volto a raggiungere la neutralità climatica al 2050 e, nel luglio 2021, ha ema-
nato una serie di aggiornamenti delle principali policy europee tramite il Fit for 55 per la definizione di nuovi e più ambiziosi target al 
2030: tra questi, citiamo la riduzione del 55% delle emissioni di gas serra rispetto ai livelli del 1990, la penetrazione del 40% delle 
fonti di energia rinnovabile nei consumi finali, il miglioramento minimo dell’efficienza energetica del 32,5% rispetto alle proiezioni 
effettuate nel 2007 per il 2030, la penetrazione del 49% dell’energia da fonti rinnovabili nel mix energetico degli edifici, eccetera.

In tale contesto, mediante la pubblicazione nel 2020 della Renovation Wave Strategy, sono stati definiti a livello europeo anche specifici 
obiettivi per il settore edilizio al 2030 al fine di raggiungere il target comunitario di riduzione delle emissioni del 55%:

Fonte: Commissione Europea

OBIETTIVI SETTORE EDILIZIO PER RAGGIUNGERE IL TARGET DI RIDUZIONE 
DELLE EMISSIONI DEL 55% AL 2030
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RENOVATION WAVE STRATEGY 
LE SFIDE DEL SETTORE EDILIZIO

La Renovation Wave Strategy, pubblicata nel 2020, pone l’obiettivo di promuovere a livello europeo le ristrutturazioni degli edifici 
esistenti, stimolando il passaggio ad edifici più ecologici e la creazione di nuovi posti di lavoro; inoltre, allinea gli obiettivi del settore a 
quelli più generali di decarbonizzazione già presenti a livello comunitario.

• Obsolescenza degli edifici: 85% degli immobili in Europa ha oltre 20
anni.

• Consumi: gli edifici sono responsabili di circa il 40% del consumo totale di
energia dell’UE.

• Emissioni: gli edifici emettono circa il 36% dei gas serra associati al
consumo totale di energia dell’UE.

• Ristrutturazioni: solo lo 0,2% degli edifici ogni anno è sottoposto a
ristrutturazioni profonde che ne riducono il consumo di energia di almeno
il 60%.

LE SFIDE EVIDENZIATE NELLA STRATEGIA
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RENOVATION WAVE STRATEGY  
I PRINCIPI BASE

 La Strategia definisce successivamente alcuni principi basilari che ne guidano lo sviluppo, quali l’efficienza energetica, l’accessibilità 
economica delle ristrutturazioni, la decarbonizzazione e l’integrazione delle rinnovabili negli edifici.
Come conseguenza, la Commissione Europea identifica alcuni interventi fondamentali a supporto della filiera; tra questi, il rafforzamen-
to dell’informazione (social awareness), la garanzia di finanziamenti adeguati, la promozione di interventi di ristrutturazione completi 
per edifici intelligenti.

In particolare, nella Strategia vengono definiti tre temi principali:

Favorire le ristrutturazioni per le catego-
rie a basso reddito tramite norme mini-
me di prestazione energetica abbinate 
a finanziamenti che limitino la spesa 
mensile netta degli abitanti.

Orientare gli enti pubblici verso il princi-
pio di efficienza energetica e aumentare 
l’obbligo annuale di ristrutturazione, in 
modo da favorire un ruolo di apripista 
delle infrastrutture pubbliche in termini 
di ristrutturazione edilizia, fungendo così 
da modello.

Modernizzare i sistemi di riscaldamento 
e raffrescamento degli edifici per decar-
bonizzare il parco immobiliare dell’UE, 
sfruttare il potenziale locale di energia 
rinnovabile e ridurre la dipendenza 
dell’UE dalle importazioni di combusti-
bili fossili.

Fonte: Commissione Europea

RIDURRE LA POVERTÀ 
ENERGETICA ED IL NUMERO DI EDIFICI 

CON BASSE PRESTAZIONI

RISTRUTTURARE GLI EDIFICI 
PUBBLICI (AD ESEMPIO, LE STRUTTURE 

AMMINISTRATIVE, EDUCATIVE E 
SANITARIE)

DECARBONIZZARE I SISTEMI DI 
RISCALDAMENTO E RAFFRESCAMENTO
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RENOVATION WAVE STRATEGY 
DECARBONIZZARE I SISTEMI DI CLIMATIZZAZIONE

La decarbonizzazione dei sistemi di riscaldamento e raffrescamento rappresenta uno step chiave per raggiungere gli obiettivi di ri-
duzione delle emissioni del 55% al 2030 rispetto al 1990. Questi sistemi, infatti, sono responsabili di circa l’80% dell’energia consumata 
negli edifici residenziali e due terzi di questa energia proviene da combustibili fossili. 

Riduzione del fabbisogno energetico per riscaldamen-
to e raffrescamento necessaria negli edifici residenziali 
rispetto al 2015

Tasso annuo di sostituzione degli impianti di riscalda-
mento da raggiungere nei settori residenziale e dei 
servizi

Quota di energie rinnovabili e di calore di scarto da 
raggiungere negli edifici

-19/-23%

4%

38/42%

DECARBONIZZARE I SISTEMI DI RISCALDAMENTO E RAFFRESCAMENTO

TARGET PER 
RAGGIUNGERE GLI OBIETTIVI DI 
DECARBONIZZAZIONE AL 2030
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RENOVATION WAVE STRATEGY  
I PRINCIPI BASE

La revisione della direttiva sulla prestazione energetica nell’edilizia rientra nel contesto del pacchetto «Fit for 55» e integra le altre 
componenti del pacchetto proposto dalla Commissione Europea a luglio del 2021 al fine conseguire il target di un parco immobiliare a 
emissioni zero entro il 2050. 

La revisione della direttiva sulla prestazione energetica nell’edilizia affronta gli ostacoli alla ristrutturazione di natura non economica, 
creando un quadro favorevole per fornire sostegno finanziario alle ristrutturazioni senza mobilitare direttamente i finanziamenti ne-
cessari. Questo strumento legislativo dà seguito ai componenti chiave dei tre aspetti specifici della strategia «Renovation Wave» ed 
una delle principali novità è l’introduzione di norme minime di prestazione energetica per innescare la trasformazione necessaria del 
settore.

Diminuzione dei costi energetici, alleviando la povertà energetica*

Aumento del valore degli edifici energeticamente più efficienti

Benefici economici derivanti dalla ristrutturazione degli edifici

Migliore qualità della vita per gli occupanti

(*) Nota: I vantaggi di una bolletta energetica più bassa sono ancor più rilevanti in un contesto di prezzi energetici elevati come quello che stiamo vivendo a seguito dello scoppio della guerra 

Russia-Ucraina.

Fonte: Commissione Europea
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
GLI OBIETTIVI

Gli obiettivi principali della presente revisione sono la riduzione delle emissioni di gas a effetto serra e del consumo di energia finale 
degli edifici entro il 2030, nonché la definizione di una visione a lungo termine per l’edilizia verso la neutralità climatica a livello di Unio-
ne Europea entro il 2050. 

Al fine di conseguire tali obiettivi, l’iniziativa si basa su diversi target specifici: aumentare il tasso e la profondità delle ristrutturazioni 
degli edifici, migliorare le informazioni in materia di prestazione energetica e la sostenibilità degli edifici, nonché garantire che tutti gli 
edifici siano in linea con i requisiti di neutralità climatica fissati per il 2050.

La proposta di modifica della direttiva sulle performance degli edifici consentirà di raggiungere gli obiettivi contenuti all’interno della 
Direttiva sull’Efficienza Energetica e sulle Rinnovabili ed è coerente e complementare al nuovo meccanismo ETS (Emission Trading 
System) messo a punto a livello europeo per il settore edilizio: la prima mira a ridurre i consumi del settore, mentre il sistema ETS pro-
muove la decarbonizzazione delle tecnologie e dei combustibili per il riscaldamento.

Fonte: Commissione Europea

Riduzione delle emissioni e dei 
consumi degli edifici

Obiettivi della revisione 
dell’EPBD 2021

Definizione della visione di lungo 
termine al 2050

Target specifici 
dell’EPBD 2021

Aumento tasso e profondità ristrutturazioni

Fornire informazioni su prestazione energetica e 
sostenibilità degli edifici

Edifici in linea con i requisiti di neutralità climatica al 
2050

Impatti indiretti

Raggiungimento obiettivi Direttiva 
sull’Efficienza Energetica

Raggiungimento obiettivi Direttiva 
Rinnovabili nel contesto edilizio
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BOX 4: IL NUOVO MECCANISMO EU ETS PER IL SETTORE EDILIZIO

La Commissione Europea ha proposto nel luglio 2021 ed ha approvato, a valle della consultazione del Consiglio, nel giugno 2022 l’intro-
duzione del nuovo schema Emission Trading System per il settore edilizio, al fine di sostenere il percorso di riduzione delle emissioni 
previsto al 2030 e 2050.  Considerata la frammentarietà ed eterogeneità degli emettitori finali del settore, è stato necessario ripensare 
il meccanismo tradizionale utilizzato per gli impianti fissi (i.e. impianti di generazione, aviazione e impianti industriali) identificando 
l’immissione in consumo dei combustibili per la combustione nel settore come punto di regolamentazione (sulla base delle fonti di 
emissioni definite all’interno delle linee guida IPCC del 2006). 

I soggetti regolamentati avranno il compito di monitorare, comunicare e verificare (MRV – Monitoring, Reporting, Verification) le 
quantità di combustibili immessi in consumo nel settore di riferimento: tale schema sarà istituito come sistema autonomo separato a 
partire dal 2025. Nel corso del primo anno i soggetti regolamentati dovranno detenere un’autorizzazione ad emettere gas ad effetto 
serra e comunicare le loro emissioni per gli anni 2023 e 2024. Il rilascio di quote e gli obblighi di conformità per tali soggetti saranno 
applicabili solo a partire dal 2025 per quanto riguarda i combustibili immessi in consumo in applicazioni commerciali e gli altri com-
bustibili (come il calore di processo non disciplinato dall’attuale sistema EU ETS). A valle di una verifica sull’adeguatezza delle condizioni 
entro i 1° gennaio 2026, tale schema sarà esteso anche ai carburanti immessi in consumo nel riscaldamento e raffreddamento privati 
degli edifici residenziali a decorrere dal 1° gennaio 2029 (prevedendo eventuali revisioni ad hoc).

2022 2025 2029

Definizione meccanismo ETS 
nel settore residenziale

Applicazione ETS in destinazioni 
commerciali e altri usi – calore processo

Applicazione ETS in applicazioni 
residenziali – climatizzazione

Fonte: Commissione Europea
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BOX 5: IL NUOVO MECCANISMO EU ETS PER IL SETTORE EDILIZIO

Il massimale delle emissioni per il nuovo sistema di scambio delle quote di emissione sarà fissato a partire dal 2026 sulla base dei 
dati rilevati nell’ambito del regolamento sulla condivisione degli sforzi (ESD – Effort Sharing Decision) e del livello di ambizione 
e diminuirà per raggiungere le riduzioni del 43% nel 2030 rispetto al 2005 per il settore dell’edilizia. A tal proposito, viene stabilito un 
fattore di riduzione lineare, pari al 5,15% a partire dal 2025. 

Una volta stabiliti il monitoraggio e la comunicazione del nuovo scambio di quote di emissioni, la quantità totale di quote per il 2028 sarà 
adeguata sulla base dei dati MVR disponibili per il periodo 2024-2026: il fattore di riduzione lineare sarà rivisto solo se i dati MVR saranno 
significativamente superiori al massimale iniziale ma non nel caso di piccole differenze rispetto ai dati di inventario UNFCCC per l’UE.

Le quote per il nuovo scambio di quote di emissioni saranno messe all’asta in quanto non sono previste assegnazioni gratuite; per 
garantire fin dall’inizio la stabilità del mercato, sarà istituita una riserva stabilizzatrice del mercato. In particolare, saranno predisposte 
misure di attenuazione per far fronte al rischio potenziale di un’eccessiva volatilità dei prezzi che potrebbe essere particolarmente 
elevata nella fase iniziale. La proposta prevede una riserva stabilizzatrice del mercato (MSR) che possa fungere da tampone quando il 
numero totale di quote in circolazione (TNAC) è compreso tra 833 milioni e 1096 milioni. In tal caso, l’immissione di quote sarà pari 
alla differenza tra il TNAC e la soglia 833 milioni. Finché il TNAC è superiore a 1096 milioni di quote, si applica il normale tasso di immis-
sione (24% fino al 2030 e dimezzata negli anni a seguire).

Tale schema supporterà inoltre i fondi a basse emissioni di carbonio esistenti; in particolare, 150 milioni di quote rilasciate nell’ambito 
del nuovo sistema di scambio di quote di emissione per il trasporto stradale e l’edilizia saranno messe a disposizione del Fondo per 
l’innovazione al fine di incentivare la transizione verde.

Fonte: Commissione Europea
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
GLI EDIFICI AD EMISSIONI ZERO

La revisione della Direttiva Europea sulle Prestazioni degli Edifici vuole definire una strategia di lungo periodo al 2050 per raggiun-
gere la neutralità climatica del settore; nonostante l’attenzione della Direttiva sia posta sulle emissioni di gas ad effetto serra in fase 
di utilizzo del combustibile, questo cambiamento di indirizzo strategico pone le basi per una valutazione delle emissioni sul ciclo vita 
degli edifici.

È sottolineato come il concetto di «Edifici ad energia quasi zero» rimanga la norma da seguire per gli edifici nuovi fino all’applicazione 
della presente Direttiva e, anche a seguire, per le ristrutturazioni profonde fino al 2030; inoltre, si definisce la «Ristrutturazione profon-
da per fasi» al fine di agevolare la realizzazione degli interventi e si introduce la «Norma di portafoglio ipotecario» come meccanismo 
per incentivare i prestatori di mutui ipotecari a migliorare la prestazione energetica del loro portafoglio di edifici e incoraggiare i 
potenziali clienti a rendere i loro immobili energeticamente più performanti.

Edificio ad altissima prestazione energetica in linea col principio dell’Efficienza Energetica e nel quale il fabbisogno 
molto basso di energia è interamente coperto da fonti rinnovabili a livello di edificio, distretto o comunità, laddove 
tecnicamente fattibile (in particolare l’energia generata in loco, fornita da una comunità di energia rinnovabile o da 
energia da fonti rinnovabili o calore di scarto da un sistema di teleriscaldamento e teleraffrescamento).

•	 Tutti gli edifici di nuova costruzione a partire dal 2030

•	 Tutte le profonde ristrutturazioni a partire dal 2030

•	 Tutto il parco immobiliare al 2050

«Edifici ad emissioni zero»
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
I PIANI NAZIONALI DI RISTRUTTURAZIONE DEGLI EDIFICI

Le precedenti «Strategie di ristrutturazione a lungo termine» sono state sostituite dai più operativi «Piani Nazionali di Ristrutturazione 
degli Edifici», i cui progetti devono essere valutati dalla Commissione Europea e devono essere inclusi all’interno dei «Piani Nazionali 
per l’Energia ed il Clima» e loro successivi aggiornamenti.

La Direttiva promuove l’utilizzo delle misure del consumo energetico ai fini del calcolo della prestazione energetica dell’edificio e per 
confermare la correttezza del consumo energetico stimato/calcolato. A tal fine, all’articolo 4, viene specificato come contabilizzare in 
loco l’utilizzo dell’energia prodotta da fonti rinnovabili (es. colonnine di ricarica) o dell’energia fornita dalle CER.

Ciascun piano deve contenere alcuni elementi obbligatori e altri volontari: tra i primi, vi sono gli approcci distrettua-
li e di quartiere, compreso il ruolo delle comunità produttrici/consumatrici di energia rinnovabile e delle comuni-
tà energetiche dei cittadini.

•	 Primo progetto di Piano deve essere presentato entro il 
30 giugno 2024

•	 Progressi e contributi dei Piani agli obiettivi nazionali 
devono essere segnalati nel contesto della comunicazio-
ne biennale

«Piani Nazionali Ristrutturazione degli Edifici»
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
GLI EDIFICI AD EMISSIONI ZERO

L’articolo 7 della proposta della nuova Direttiva riunisce tutte le disposizioni in materia di nuovi edifici; in particolare:

(*) Nota: le emissioni dell’intero ciclo vita sono particolarmente rilevanti per gli edifici di grandi dimensioni motivo per cui vi è l’obbligo di calcolarle si applica già a partire dal 2027 per edifici con 

superficie utile coperta superiore ai 2.000m
2

Fonte: Commissione Europea

	y Dal 1° gennaio 2027 tutti gli edifici nuovi occupati da enti pubblici o di proprietà di quest’ultimi devono 
essere «Edifici ad emissioni zero».

	y Dal 1° gennaio 2030 tutti gli edifici di nuova costruzione devono essere «Edifici ad emissioni zero». 

	y Fino all’entrata in vigore delle disposizioni dei due punti sopra, tutti i nuovi edifici devono essere almeno 
«Edifici ad energia quasi zero» e soddisfare i requisiti minimi di prestazione energetica delineati all’arti-
colo 5 della Direttiva.

	y Il potenziale di riscaldamento globale (GWP) del ciclo di vita degli edifici di nuova costruzione dovrà es-
sere calcolato a partire dal 2030 in conformità con il quadro Level(s)*.

	y Oltre alla prestazione energetica, gli Stati Membri devono valutare anche le condizioni climatiche interne 
salubri, l’adattamento ai cambiamenti climatici, la sicurezza antincendio, i rischi connessi ad attività sismica 
intensa e l’accessibilità per le persone con disabilità.

Nuovi edifici

2021 2027 2030

Proposta modifica EPBD Edifici nuovi occupati da o di proprietà di 
enti pubblici ad emissioni zero 

• Tutti gli edifici nuovi ad emissioni zero
• GWP ciclo vita edifici calcolato in base 

al metodo Level(s)
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
LE MODIFICHE INTRODOTTE SULLE RISTRUTTURAZIONI DI EDIFICI

Con riferimento alla ristrutturazione degli edifici esistenti, la proposta della nuova Direttiva fornisce le seguenti indicazioni:

	y Alle attuali disposizione per le ristrutturazioni importanti sono state integrate nuove norme minime di prestazione 
energetica a livello UE per gli edifici pubblici e per quelli non residenziali caratterizzati da prestazioni peggiori, 
determinando un aumento dei tassi di ristrutturazione.

	y Oltre alle norme minime di prestazione energetica, agli Stati Membri è data facoltà di introdurre delle norme minime 
nazionali all’interno dei loro Piani di Ristrutturazione degli Edifici.

	y Sono introdotti passaporti facoltativi di ristrutturazione per fornire ai proprietari un piano di un ristrutturazione gra-
duale del loro immobile.

	y Sono previste disposizioni più severe per eliminare ostacoli e barriere alla ristrutturazione, identificando anche gli stru-
menti di supporto finanziario e incentivi rivolti a quei progetti di ristrutturazione profonda o che interessano com-
plessi di edifici*.

•	 Gli edifici di enti pubblici e quelli non residenziali con attestato di prestazione energetica di classe G devono essere 
soggetti a ristrutturazione fino a raggiungere la classe F entro il 2027 ed almeno la classe E entro il 2030.

•	 Tutti gli edifici residenziali con prestazioni energetiche peggiori devono raggiungere la classe energetica F entro il 
2030 e almeno la classe E entro il 2033.

•	 Gli Stati Membri devono inserire all’interno dei loro Piani Nazionali di Ristrutturazione degli Edifici un calendario relati-
vo al raggiungimento delle classi energetiche più elevate entro il 2040 e 2050.

Ristrutturazione edifici

(*) Nota: le emissioni dell’intero ciclo vita sono particolarmente rilevanti per gli edifici di grandi dimensioni motivo per cui vi è l’obbligo di calcolarle si applica già a partire dal 2027 per edifici con 

superficie utile coperta superiore ai 2.000m
2

Fonte: Commissione Europea
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
ULTERIORI DISPOSIZIONI (1/2)

La proposta di modifica dell’EPBD include ulteriori disposizioni di seguito brevemente riepilogate:

Sistemi tecnici per l’edilizia

Con l’obiettivo di decarbonizzare il settore edilizio e migliorare la qualità dell’aria, sono stati introdotti divieti nazionali relativi alle caldaie
alimentate a combustibili fossili, consentendo agli Stati Membri di stabilire i requisiti dei generatori di calore in base alle emissioni di gas
ad effetto serra o al combustibile utilizzato. Al fine di monitorare e regolare la qualità dell’aria all’interno degli immobili, è rimarcata la
necessità di installare dispositivi di misurazione e controllo negli edifici nuovi e, ove possibile, negli edifici sottoposti a ristrutturazione
profonda.

Infrastruttura mobilità 
sostenibile

Il pre-cablaggio diventa una norma per tutti gli edifici nuovi e per quelli sottoposti a ristrutturazione profonda, in particolare all’interno
di uffici nuovi e ristrutturati. I punti di ricarica devono consentire la ricarica intelligente e gli Stati Membri devono eliminare gli ostacoli
all’installazione nel settore residenziale garantendo un diritto alla connessione in linea con le disposizioni dell’AFIR.

Predisposizione 
all’intelligenza

Rafforzamento dell’indicatore di predisposizione degli edifici all’intelligenza (SRI) per edifici di grandi dimensioni non residenziali a
decorrere dal 2026: il sistema deve consentire l’accesso ai dati dell’edificio ai vari interlocutori al fine di sviluppare nuovi servizi.

Fonte: Commissione Europea
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EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
ULTERIORI DISPOSIZIONI (2/2) 

La proposta di modifica dell’EPBD include ulteriori disposizioni di seguito brevemente riepilogate:

La soglia per l’installazione obbligatoria dei sistemi di automazione e controllo degli edifici dovrebbe essere abbassata per gli edifici 
non residenziali a decorrere dal 2030; inoltre, gli edifici residenziali nuovi e gli edifici residenziali sottoposti a ristrutturazioni impor-
tanti devono essere dotati di determinate funzionalità di monitoraggio e controllo per migliorarne e ottimizzarne la gestione e il 
funzionamento a partire dal 1 gennaio 2025. 

Attestati di prestazione 
energetica

Miglioramento delle disposizioni in materia di Attestati di prestazione energetica, loro emissione e visualizzazione e banche dati:
 Comparabilità nell’Unione: entro il 2025 tutti gli attestati devono essere basati su una scala armonizzata (riferimento Allegato V).
 La classe A sarà rappresentativa di un «Edificio ad emissioni zero», mentre la classe G comprenderà il 15% degli edifici aventi le

prestazioni peggiori all’interno del panorama edilizio nazionale.
 L’indicatore è basato sul consumo specifico annuale (espresso in kWh/m2/y) a cui sono stati integrati indicatori sulle emissioni di GHG

e sulle energie rinnovabili.
 La validità degli attestati per edifici in classe energetica compresa tra la D e la G è ridotta a 5 anni al fine di fornire al cittadino

informazioni sempre aggiornate.
 L’obbligo di disporre di un attestato di prestazione energetica, oltre ai nuovi edifici, è esteso agli edifici sottoposti a

ristrutturazione profonda, agli edifici per i quali è stato rinnovato il contratto d’affitto e a tutti gli edifici pubblici (indipendentemente
dalle loro dimensioni).

 Gli Stati Membri istituiscono banche dati nazionali per raccogliere dati in merito agli attestati di prestazione energetica, ai passaporti
di ristrutturazione degli edifici e agli indicatori di predisposizione all’intelligenza.
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BOX 6: EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
LA DISCUSSIONE IN ATTO (1/3)

La proposta di modifica dell’EPBD è stata oggetto negli ultimi mesi di numerose discussioni a livello europeo che hanno portato ad una 
prima revisione della EPBD presentata agli Stati Membri il 03.05.2022. 

Ad oggi gli Stati Membri non sembrano aver sciolto tutte le riserve sulle modifiche proposte dalla Commissione Europea e alcuni stanno 
ancora valutando l’impatto di tali misure e i collegamenti con altre proposte. Si riportano di seguito le principali obiezioni avanzate e 
le modifiche proposte dalla presidenza del Consiglio:

«Edifici ad emissioni zero»

Obiezioni Modifiche

• Non si considerano FER nella rete nazionale o
prodotte nelle vicinanze

• Soglia consumo energetico definito
nell’Allegato III

• Chiarimenti sull’indice di potenziale di
riscaldamento per gli edifici (GWP)

• Definizione: edifici che consumano pochissima
energia, non emettono gas a effetto serra in
loco per uso di combustibili fossili e
producono pochissime emissioni operative di
gas ad effetto serra

• Reintegrato l’articolo 9 sui requisiti di
consumo energetico e di emissioni di gas

Norme minime prestazione 
energetica

• Richiesta maggiore flessibilità e chiarezza sui
temi tecnici ed economici della misura

• Preoccupazione circa l’applicazione di
sanzioni ai proprietari di edifici non rispettosi
delle norme

• Si potrebbe valutare di far corrispondere le
norme minime di prestazione energetica alle
soglie di consumo energetico degli edifici
(fissate dai singoli Stati Membri)

www.energystrategy.it64 — 1. La transizione energetica nel settore edilizio italiano
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BOX 6: EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
LA DISCUSSIONE IN ATTO (2/3)

La proposta di modifica dell’EPBD è stata oggetto negli ultimi mesi di numerose discussioni a livello europeo che hanno portato ad una 
prima revisione della EPBD presentata agli Stati Membri il 03.05.2022. 

Ad oggi gli Stati Membri non sembrano aver sciolto tutte le riserve sulle modifiche proposte dalla Commissione Europea e alcuni stanno 
ancora valutando l’impatto di tali misure e i collegamenti con altre proposte. Si riportano di seguito le principali obiezioni avanzate e 
le modifiche proposte dalla presidenza del Consiglio:

Attestati di prestazione 
energetica

Obiezioni Modifiche

• Distribuzione imposta per le classi
dell’attestato di prestazione energetica e
periodo di validità degli attestati

• Evoluzione dei costi degli attestati di
prestazione energetica

• Periodo di validità degli attestati esteso a 10
anni

• Introdotto un periodo di transizione di 3 anni
per i vecchi attestati

Piani nazionali di 
ristrutturazione

• Migliore allineamento al regolamento sulla
governance dell’Unione dell’energia e
dell’azione per il clima (PNEC) per ridurre
oneri amministrativi

• Modifica volta a semplificare l’elaborazione
del piano di ristrutturazione senza snaturarlo
e massimizzando al contempo le sinergie con
i vari PNEC

Mobilità sostenibile

• Richiesta maggior flessibilità a causa dei costi
indotti e del ritmo di sviluppo troppo rapido

• Modifiche relative al numero di posti di
biciclette e al pre-cablaggio dei posti auto

1.2 Linee guida comunitarie per la decarbonizzazione del settore edilizio— 65© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022
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BOX 6: EUROPEAN PERFORMANCE OF BUILDING DIRECTIVE 2021 
LA DISCUSSIONE IN ATTO (3/3)

La proposta di modifica dell’EPBD è stata oggetto negli ultimi mesi di numerose discussioni a livello europeo che hanno portato ad una 
prima revisione della EPBD presentata agli Stati Membri il 03.05.2022. 

Ad oggi gli Stati Membri non sembrano aver sciolto tutte le riserve sulle modifiche proposte dalla Commissione Europea e alcuni stanno 
ancora valutando l’impatto di tali misure e i collegamenti con altre proposte. Si riportano di seguito le principali obiezioni avanzate e 
le modifiche proposte dalla presidenza del Consiglio:

Predisposizione 
all’intelligenza

Obiezioni Modifiche

• Incompatibilità della fase di prova con il
calendario proposto dalla Commissione

• Subordinazione dell’adozione dell’atto
delegato (obbligo dell’indicatore per il
settore non residenziale) all’esito positivo
della fase di prova

Combustibili fossili

• Necessità di affrancarsi gradualmente dalla
dipendenza delle importazioni di gas, petrolio
e carbone russi

• Anticipata la data a partire dalla quale
sarebbe vietato fornire finanziamenti pubblici
per l’installazione di sistemi energetici a
combustibili fossili (2025)
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REPOWEREU 
LINEE GUIDA

Tale piano, che si innesta sul pacchetto di proposte «Fit for 55» ed 
integra gli interventi in materia di sicurezza dell’approvvigionamento 
energetico e stoccaggio di energia, include una serie di azioni:

•	 Risparmiare energia: proposto un incremento al 13% dell’o-
biettivo vincolante presente nella direttiva europea sull’effi-
cienza energetica.

•	 Diversificare l’approvvigionamento: istituita una piattafor-
ma dell’UE per l’acquisto volontario comune di gas, GNL e 
idrogeno; la piattaforma, oltre ad aggregare e strutturare la 
domanda, prevedere una mobilitazione internazionale e un uti-
lizzo ottimizzato delle infrastrutture del gas per la ricostruzione 
delle scorte, creerà inoltre un asse di intervento per l’acquisto 
di idrogeno.

•	 Accelerare transizione all’energia pulita: la Commissione pro-
muove l’utilizzo di energia rinnovabile, dell’idrogeno e del 
biometano e limita l’utilizzo dei combustibili fossili nei settori 
dell’industria e dei trasporti difficili da decarbonizzare.

•	 Combinare investimenti e riforme in modo intelligente: il 
piano REPowerEU richiederà investimenti aggiuntivi rispetto 
a quelli necessari per raggiungere gli obiettivi del «Fit for 55» 
pari a 210 miliardi di euro dal 2022 al 2027.

A seguito dell’invasione russa in Ucraina, il 18 maggio 2022 la Commissione Europea ha pubblicato la strategia REPowerEU, un piano 
d’emergenza che mira a ridurre rapidamente la dipendenza dei Paesi europei dai combustibili fossili russi. 

Fonte: Commissione Europea
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REPOWEREU 
LE PROPOSTE CHE INFLUENZANO IL SETTORE EDILIZIO

Attraverso il piano REPowerEU, la Commissione Europea intende:

Innalzare al 13% l’obiettivo vincolante della direttiva sull’efficienza energetica (inizialmente posto al 9%) al fine di contribu-
ire all’obiettivo proposto all’interno del pacchetto «Fit for 55» di ridurre il consumo di gas del 30% entro il 2030.

Aprire la strada a ulteriori risparmi e miglioramenti dell’efficienza energetica degli edifici attraverso la direttiva sulla presta-
zione energetica nell’edilizia e preservare l’ambizione della sua proposta di regolamento sulla progettazione ecocompatibile 
di prodotti sostenibili. 

Risparmiare energia nell’immediato modificando i nostri comportamenti; a tal fine, in collaborazione con l’Agenzia internazio-
nale per l’energia (AIE), è stato varato il piano «Playing my part», volto a ridurre il consumo di energia nell’Unione*. 
Supportare gli Stati Membri ad introdurre misure di sostegno, quali aliquote IVA ridotte per i sistemi di riscaldamento ad alta 
efficienza e per l’isolamento degli edifici e altre misure di fissazione dei prezzi dell’energia, che incoraggiano il passaggio 
alle pompe di calore e l’acquisto di elettrodomestici più efficienti.

Offrire ai partner internazionali prospettive a lungo termine di cooperazione reciprocamente vantaggiosa, facendo dello svilup-
po dell’idrogeno e delle energie rinnovabili e dei relativi scambi, nonché della cooperazione in merito alle strategie di riduzione 
delle emissioni di metano, parte integrante degli sforzi di diversificazione dell’approvvigionamento di gas, come illustrato nella 
strategia di mobilitazione esterna per l’energia.

Risparmiare energia

Diversificare l’approvvigionamento

(*) Nota: l’AIE stima che questo tipo di misure di risparmio energetico a breve termine possa produrre un calo del 5% della domanda di gas (circa 13 miliardi di m3) e di petrolio (circa 16 Mtep).

Fonte: Commissione Europea
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REPOWEREU 
LE PROPOSTE CHE INFLUENZANO IL SETTORE EDILIZIO

Attraverso il piano REPowerEU, la Commissione Europea intende:

L’accelerazione e la diffusione massiccia delle rinnovabili nella produzione di energia elettrica, nell’industria, nell’edilizia e nei 
trasporti consentiranno di abbandonare più in fretta i combustibili fossili russi. In particolare:

Obiettivi: 

•	 Rivedere l’obiettivo di penetrazione delle rinnovabili al 2030 alzandolo al 45% (vs 40% della direttiva preceden-
te).

•	 Installare più di 320 GW di solare fotovoltaico entro il 2025 (x2 dell’installato attuale) e quasi 600 GW entro il 
2030.

•	 Raddoppiare il tasso di diffusione attuale delle pompe di calore individuali, arrivando in totale a 10 milioni di 
unità nei prossimi 5 anni. A tal proposito si evidenzia che, nonostante l’Unione Europea sia leader nella produ-
zione di queste tecnologie (oltre ad elettrolizzatori e tecnologie per l’eolico) negli ultimi anni si è registrato un 
aumento delle importazioni dall’Asia. Si ritiene quindi necessario aumentare la produzione di queste tecnologie, 
garantendo un accesso agevolato ai finanziamenti.

Iniziative: 

•	 Presentare la strategia dell’UE per l’energia solare.

•	 Introdurre l’iniziativa europea per i tetti solari*.

•	 Perfezionare il quadro normativo e garantire la sostenibilità nel ciclo di vita per fotovoltaico e pompe di calore.

•	 Sostenere gli sforzi degli Stati Membri nel mettere a fattor comune risorse pubbliche per mezzo di importanti 
progetti di comune interesse europeo (IPCEI). 

Accelerare transizione all’energia pulita

Promuovere energie rinnovabili

(*) Nota: imperniata su un obbligo giuridicamente vincolante a livello dell’UE di installare pannelli solari sui tetti di determinate categorie di edifici

Fonte: Commissione Europea



www.energystrategy.it70 — 1. La transizione energetica nel settore edilizio italiano

REPOWEREU 
LE PROPOSTE CHE INFLUENZANO IL SETTORE EDILIZIO

Attraverso il piano REPowerEU, la Commissione Europea intende:

L’accelerazione e la diffusione massiccia delle rinnovabili nella produzione di energia elettrica, nell’industria, nell’edilizia e nei 
trasporti consentiranno di abbandonare più in fretta i combustibili fossili russi. In particolare:

Incrementare la produzione di biometano sostenibile fino a 35 miliardi di m3 entro il 2030 per realizzare l’ambizione 
di ridurre le importazioni di gas naturale dalla Russia. Per aumentare la capacità di produzione di biogas nell’UE e pro-
muoverne la conversione in biometano è stato stimato che in questo arco temporale serviranno investimenti dell’ordi-
ne di 37 miliardi di euro. 

Creare nuova forza lavoro qualificata e definire catene di approvvigionamento solide al fine di accelerare ed aumen-
tare la diffusione delle energie rinnovabili e delle soluzioni di efficienza energetica e di soddisfare la crescente doman-
da di tecnologie pulite nel settore edile.

Accelerare transizione all’energia pulita

Espandere l’uso del biometano

Personale qualificato, materie prime e un quadro normativo esaustivo

Fonte: Commissione Europea
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BOX 7: RECEPIMENTO REPOWEREU IN ITALIA 
OBIETTIVI E MISURE ADOTTATE

 Il Ministero della Transizione Ecologica italiano ha pubblicato in data 6 settembre 2022 un Piano Nazionale per il contenimento dei 
consumi di gas naturale, ad integrazione delle recenti misure di carattere normativo-regolatorio attuate al fine di:

1.	  assicurare un elevato grado di riempimento degli stoccaggi per l’inverno 2022- 2023 (almeno pari al 90%);

2.	  diversificare rapidamente la provenienza del gas importato.

Con riferimento al primo obiettivo, in Italia, è stato raggiunto un livello di riempimento degli stoccaggi al 1° settembre 2022 di circa 
l’83% (valore in linea – anche superiore – con il più ambizioso target del 90%). Con riferimento al secondo obiettivo, sono state invece 
avviate una serie di iniziative per: 

1.	  Aumentare le forniture del gas dall’Algeria in Sicilia;

2.	  Incrementare le importazioni dal gasdotto TAP in Puglia;

3.	  Approvvigionare GNL da nuove rotte (Egitto, Qatar, Congo, Egitto, Nigeria, Indonesia, Mozambico, Libia) e 
mettere in esercizio nel biennio 2023-2024 due nuovi rigassificatori su strutture galleggianti in Toscana ed Emilia 
Romagna.

L’insieme di queste iniziative consentirà di sostituire entro il 2025 circa 30 miliardi di Smc di gas russo con circa 25 miliardi di Smc di gas 
di diversa provenienza, colmando la restante differenza con fonti rinnovabili (+ 9,3 GW attesi tra 2022 e 2023 di cui 7 GW tra gennaio 
2022 e marzo 2023), green gases (biometano con 2,5 miliardi di Smc attesi al 2026 ed idrogeno) e con politiche di efficienza energetica.

Un ulteriore misura messa in campo dal Governo riguarda il potenziamento della produzione nazionale di gas metano fino a raddop-
piare l’attuale capacità produttiva (3 miliardi di Smc).

Fonte: Piano Nazionale per il contenimento dei consumi di gas naturale
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BOX 8: PIANO NAZIONALE PER IL CONTENIMENTO DEI CONSUMI DI GAS NATURALE 
MISURE ADOTTATE PER RIDURRE LA DOMANDA DI GAS NATURALE

Sulla base del Regolamento (UE) 2022/1369 del 5 agosto 2022, il Piano Nazionale per il contenimento dei consumi di gas naturale de-
finisce misure volontarie ed altre obbligatorie per la riduzione della domanda di gas naturale di almeno il 15%* (circa 8,2 miliardi di Smc).

Le misure adottate riguardano:
a)	 Massimizzazione della produzione di energia elettrica da fonti alternative al gas (oltre alle rinnovabili, anche 

carbone e biocombustibili).

b)	 Contenimento dei consumi per riscaldamento (limiti di temperatura negli ambienti, di ore giornaliere di accensio-
ne e di durata del periodo di riscaldamento).

c)	 Utilizzo efficiente dell’energia mediante l’introduzione sia di misure a costo zero che di misure che richiedono 
un investimento inziale da parte del cittadino, con l’ulteriore obiettivo di ridurre i costi delle bollette dei cittadini.

d)	 Contenimento volontario dei consumi del settore industriale (in corso di discussione).

(*) Nota: in caso di allerta UE tale valore può essere ridotto al 7% per un valore di 3,6 miliardi di Smc

Fonte: Piano Nazionale per il contenimento dei consumi di gas naturale

Misura Tecnologia alternativa Smc gas risparmiati

Massimizzazione della 
produzione di energia 

elettrica da fonti alternative al 
gas 

Carbone/Olio combustibile 1,8

Bioliquidi, anche con combustibili 
tradizionali

0,3

Contenimento dei consumi 
per riscaldamento

Residenziale 2,7

Terziario – Uffici e commercio 0,5

Totale 5,3

Misure comportamentali a 
costo zero

Campagna di sensibilizzazione 2,7

Misure comportamentali con 
investimento iniziale

Campagna di sensibilizzazione 0,2

Totale 8,2
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BOX 8: PIANO NAZIONALE PER IL CONTENIMENTO DEI CONSUMI DI GAS NATURALE 
MISURE ADOTTATE PER RIDURRE LA DOMANDA DI GAS NATURALE

Con riferimento al contenimento dei consumi per il riscaldamento, il prossimo Decreto Ministeriale* disporrà che:

	y le temperature massime raggiungibili sono ridotte di 1°C rispetto a quanto contenuto nel DPR n.74/2013, deter-
minando: 

i.	 17°C +/- 2°C di tolleranza per gli edifici adibiti ad attività industriali, artigianali e assimilabili; 

ii.	 19°C +/- 2°C di tolleranza per tutti gli altri edifici.

	y Il periodo di esercizio degli impianti per il riscaldamento sarà ridotto di 15 giorni rispetto a quanto indicato nel 
sopraccitato DPR n.74/2013 (data di inizio posticipata di 8 giorni e data di fine anticipata di 7 giorni), prevedendo 
una riduzione della durata giornaliera di accensione dell’impianto pari ad 1 ora.

Zona Climatica
Periodo accensione 

riscaldamento
Ore accensione 
riscaldamento

A 08.12.2022 – 07.03.2023 5 h/gg

B 08.12.2022 – 23.03.2023 7 h/gg

C 22.11.2022 – 23.03.2023 9 h/gg

D 08.11.2022 – 07.04.2023 11 h/gg

E 22.11.2022 – 07.04.2023 13 h/gg

F Nessuna limitazione

(*) Nota: si precisa che sono fatte salve le utenze sensibili (es. ospedali, case di ricovero, ecc.) di cui al DPR n.74/2013

Fonte: Piano Nazionale per il contenimento dei consumi di gas naturale

Per quanto riguarda le misure comportamentali a costo zero, 
l’obiettivo è quello di promuovere comportamenti virtuosi e con-
sapevoli, tra cui: riduzione della temperatura e durata delle doc-
ce, utilizzo pompe di calore anche per il riscaldamento invernale, 
riduzione tempo accensione del forno, utilizzo di lavastoviglie e 
lavatrice solo a pieno carico, riduzione delle ore di accensione 
delle lampadine, eccetera.

Altre misure che richiedono un investimento iniziale del citta-
dino sono relative all’acquisto di elettrodomestici più efficienti, 
installazione del solare termico, sostituzione vecchie caldaie con 
pompe di calore, sostituzione lampadine tradizionali con led, ec-
cetera.
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LINEE GUIDA COMUNITARIE 
MESSAGGI CHIAVE

 L’Unione Europea ha intrapreso un percorso virtuoso di riduzione delle emissioni con l’obiettivo di raggiungere la neutralità climatica 
al 2050: in tale contesto, il settore dei building, responsabile di una quota molto rilevante di emissioni (36%) e consumi (40%) a livello 
europeo, rappresenta una sfida molto complicata e ha richiesto una serie di interventi mirati per definire un percorso condiviso.
La Renovation Wave Strategy ha posto al settore edilizio una serie di obiettivi molto importanti per il 2030, quali: -60% emissioni 
rispetto ai dati del 2015, -14% consumi di energia finale rispetto ai dati 2015, -18% consumi per riscaldamento e raffrescamento 
rispetto ai dati 2015 e un raddoppio del tasso di ristrutturazione edilizia.

A seguire, la proposta di revisione della European Performance of Building Directive (EPBD) ha voluto introdurre ulteriori vincoli 
per quanto riguarda le nuove costruzioni e le ristrutturazioni. In particolare, dal 1° gennaio 2027 tutti gli edifici nuovi occupati da enti 
pubblici o di proprietà di quest’ultimi devono essere «Edifici ad emissioni zero», tutti gli edifici di nuova costruzione e tutte le profonde 
ristrutturazioni a partire dal 2030 dovranno essere edifici ad emissioni zero, gli edifici di enti pubblici e quelli non residenziali con attesta-
to di prestazione energetica di classe G dovranno essere soggetti a ristrutturazione fino a raggiungere la classe F entro il 2027 ed almeno 
la classe E entro il 2030, tutti gli edifici residenziali con prestazioni energetiche peggiori dovranno raggiungere la classe energetica F 
entro il 2030 e almeno la classe E entro il 2033.

In questo processo di riduzione dell’impatto ambientale degli edifici, la crisi economica che stiamo oggigiorno sperimentando in seguito 
alla guerra Russia-Ucraina ha portato ad un inaspettato quanto ingiustificato aumento dei prezzi del gas che ha spinto l’Unione Europea 
a varare un piano di affrancamento dal gas russo (REPowerEU) che spinge ulteriormente nella direzione di ridurre i consumi (obiettivo 
di efficienza energetica rivisto al rialzo fino al 13%) ed aumentare l’elettrificazione degli stessi (aumentando la quota di energia rin-
novabile fino al 45% dei consumi complessivi al 2030 con un raddoppio del tasso di installazione di solare fotovoltaico). 
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STRUTTURA DEL CAPITOLO
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
STRATEGIA PER LA RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA DEL PARCO IMMOBILIARE NAZIONALE

La stesura della «Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale» (STREPIN) è stata prevista dalla direttiva 
2018/844/UE sul tema dell’efficienza energetica nel settore edilizio (recepita nel nostro Paese dal D.lgs 48/2020).

A novembre 2020, il Ministero dello Sviluppo Economico (MiSE) ha pubblicato il documento per la consultazione pubblica, conclusasi 
il 16 dicembre 2020; il 25 marzo 2021 è arrivato il via libera dalla Conferenza Unificata. 

Il Ministero della Transizione Ecologica (non più il MiSE, come previsto inizialmente) ha dato approvazione formale al documento, chiu-
dendo così l’iter di approvazione dello STREPIN, e ha inviato il documento alla Commissione europea ad Aprile 2021.

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 

Direttiva sull’efficienza 
energetica in edilizia

direttiva EPBD III

Direttiva 
2018/844/Ue 

2018

Recepimento direttiva

D.lgs 48/2020

2020

Consultazione

Novembre -
Dicembre 2020

Validazione 
Conferenza 

unificata

Marzo 2021

Invio alla 
Commissione 

Europea

Aprile 2021
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
TASSO ATTUALE DI RIQUALIFICAZIONE DEL PARCO EDILIZIO NAZIONALE

Per pianificare le azioni necessarie al raggiungimento degli obiettivi di decarbonizzazione al 2030 e al 2050, è utile stimare il tasso di 
riqualificazione del parco edilizio nazionale necessario al loro raggiungimento. Per calcolare questo parametro, ENEA, ISPRA e RSE 
hanno elaborato il tasso virtuale di ristrutturazione profonda, per permettere di comparare interventi di riqualificazione «semplici» e 
«profondi».

L’elaborazione ha permesso di trasformare, attraverso il risparmio energetico ottenuto con gli interventi realizzati, il tasso reale di 
intervento (che considera tutti gli immobili su cui si è intervenuti, anche in maniera minima), in un tasso virtuale di ristrutturazione pro-
fonda. Tale valore descrive il tasso di riqualificazione necessario per ottenere i medesimi risparmi energetici mediante ristrutturazioni 
«edificio-impianto».

L’attuale tasso virtuale di ristrutturazione profonda del parco immobiliare nazionale è stato stimato mediante la consultazione dei dati 
d’accesso alle detrazioni fiscali per gli interventi di efficienza energetica e per il recupero edilizio realizzati nel periodo 2014-2018 (Eco-
bonus e Bonus Casa). In particolare, il tasso ha assunto un valore pari allo 0,26%, se consideriamo gli interventi relativi all’Ecobonus, 
ed un valore di 0,59%, se consideriamo gli interventi relativi al Bonus Casa.

Sommando i due contributi, il tasso virtuale di ristrutturazione profonda totale del parco edilizio nazionale risulta pari allo 0,85%, a 
fronte di un risparmio energetico di 0,332 Mtep/anno. Tale tasso esprime, perciò, quanti sarebbero stati i m2 riqualificati se gli inter-
venti incentivati fossero stati tutti interventi di ristrutturazione profonda.

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
IL MODELLO “COST-OPTIMAL”

Sulla base di un’analisi costi-benefici, la STREPIN individua, inoltre, alcuni interventi di efficientamento energetico come «efficaci in 
termini di costi e potenziale nazionale di risparmio».

Questa analisi è stata svolta per diverse tipologie di edificio (residenziale monofamiliare, piccolo condominio, grande condominio, 
edifici a destinazione d’uso uffici e scuole), per edifici nuovi ed esistenti (quest’ultimi differenti per epoca di costruzione, rapporto S/V, 
superficie disperdete, eccetera), ubicati in zona climatica B (clima a prevalenza di fabbisogno estivo) ed E (prevalenza fabbisogno inver-
nale). Per ogni tipologia analizzata, sono stati presi in considerazione ristrutturazioni edilizie e impiantistiche, importanti e non, e sono 
stati individuati il minimo costo globale dell’intervento, il relativo valore ottimale di energia primaria annuale, l’energia primaria 
globale non rinnovabile e il risparmio di emissioni di CO2.

Considerando l’involucro edilizio (ad esempio: isolamento a cappotto, sostituzione serramenti), l’intervento risulta essere economi-
camente sostenibile solo per i nuovi edifici e raramente per quelli esistenti, per lo più risalenti all’epoca di costruzione compresa tra 
il 1946 ed il 1976. Nelle altre casistiche, considerati gli elevati costi delle opere civili necessarie, gli interventi relativi alla componente 
impiantistica si sono rivelati la soluzione ottimale:

•	 Edifici di nuova costruzione monofamiliare ed uffici: utilizzo integrale di pompa di calore per climatizzazione (H+C) e ACS 
(Full-Electric Building). 

•	 Altre famiglie di edifici: integrazione di pompa di calore, caldaia a gas (condensazione e tre stelle) e multi-split. 
•	 Edifici scolastici: riscaldamento e ACS sono completamente soddisfatti dalla caldaia a condensazione. 

Il ricorso a moduli fotovoltaici è presente su tutte le tipologie edilizie, con differente percentuale di copertura dei consumi.

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
EDIFICI RESIDENZIALI - POTENZIALE NAZIONALE DI RISPARMIO NEI 3 MODELLI

Per il settore residenziale, il PNIEC* ha definito un risparmio di 0,33 Mtep/anno di energia finale da conseguire nel periodo 2021-
2030, consentendo alle emissioni di CO2 di passare da 44,1 Mton nel 2020 a 32,7 Mton nel 2030, con un risparmio di oltre il 40% 
rispetto ai livelli del 1990. 

Lo strumento modellistico impiegato definisce il tasso virtuale di ristrutturazione profonda annuo necessario per il periodo 2020-
2030 al fine del raggiungimento degli obiettivi PNIEC. Per ogni edificio, questo valore è calcolato considerando il mix di interventi di 
efficientamento energetico ottimale individuato precedentemente attraverso il modello «cost-optimal».

Lo stesso tasso è stato inoltre calcolato ipotizzando che gli interventi di riqualificazione prevedano un adeguamento degli edifici ai 
Requisiti Minimi vigenti per i nuovi edifici (Modello «RM») e nel caso in cui la riqualificazione preveda una conversione degli edifici 
in nearly-Zero Energy Building (Modello «nZEB»).

Considerate le diverse ipotesi alla base dei tre modelli, si osserva che il tasso virtuale di ristrutturazione si riduce passando dal modello 
«Cost-optimal» al modello «nZEB», mentre aumentano i volumi d’investimento necessari a raggiungere il medesimo target PNIEC al 
2030.

(*) Nota: documento in fase di revisione 

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 

«Cost-optimal» «RM» «nZEB»

Tasso di ristrutturazione 0,81% 0,65% 0,62%

Superficie riqualificata 24.699.000 m2/anno 19.832.600 m2/anno 18.806.600 m2/anno

Investimenti annui necessari 9,18 mld €/anno 11,09 mld €/anno 11,9 mld €/anno

Risparmio energetico 0,33 Mtep/anno

Risparmio emissioni 1,14 MtCO2/anno



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022 1.3 Quadro normativo-regolatorio per la decarbonizzazione del settore edilizio italiano — 81

GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
EDIFICI SETTORE TERZIARIO (SCUOLE E UFFICI) - POTENZIALE NAZIONALE DI RISPARMIO

Per il settore terziario, lo scenario PNIEC* definisce un risparmio di 0,24 Mtep/anno di energia finale dal 2020 al 2030, consentendo 
alle emissioni di CO2 di passare da 17 Mton nel 2020 a 10,9 Mton nel 2030. In termini relativi, il risparmio energetico annuo da con-
seguire nel settore terziario (1,2%) risulta essere superiore rispetto al valore definito per il settore residenziale (1%).

È stato possibile applicare la metodologia «Cost-optimal» ad uffici e scuole, valutando il mix di interventi di efficientamento energetico 
necessari a raggiungere il target del PNIEC nei tre modelli definiti per il settore residenziale.

(*) Nota: documento in fase di revisione 

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 

Uffici Scuole

«Cost-optimal» «RM» «nZEB» «Cost-optimal» «RM» «nZEB»

Tasso di 
ristrutturazione

2,78% 2,44% 2,32% 2,28% 1,94% 1,77%

Superficie 
riqualificata

1.751.800 m2/anno 1.539.800 m2/anno 1.461.700 m2/anno 1.920.000 m2/anno 1.635.700 m2/anno 1.493.700 m2/anno

Investimenti annui 
necessari

0,693 mld €/anno 0,732 mld €/anno 0,767 mld €/anno 0,551 mld €/anno 0,562 mld €/anno 0,588 mld €/anno

Risparmio 
energetico

0,01 Mtep/anno 0,01 Mtep/anno

Risparmio 
emissioni

0,04 MtCO2/anno 0,03 MtCO2/anno
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
EDIFICI SETTORE TERZIARIO - POTENZIALE NAZIONALE DI RISPARMIO

L’obiettivo di risparmio energetico per il settore terziario è stato ripartito nei diversi sotto-settori. Nella tabella sottostante sono riportati i 
valori del tasso di ristrutturazione, della superficie riqualificata e di investimenti annui necessari, considerando il modello «Cost-optimal» 
per uffici e scuole, mentre per gli altri sotto-settori è stato preso come riferimento il risparmio specifico ottenibile attraverso il mix di 
interventi di efficientamento individuato all’interno delle diagnosi energetiche.

Mentre il tasso virtuale di ristrutturazione profonda nel settore residenziale per il periodo 2020-2030 è risultato sostanzialmente in linea 
con il tasso attuale, nel settore terziario risulta già da ora necessario un importante incremento del tasso di riqualificazione rispetto 
ai valori attuali (passando dall’attuale 0,85% a valori compresi tra 2,28% - 4,9% a seconda della tipologia di edificio considerato).

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 

Uffici Scuole Commercio Ospedali Alberghi

Tasso di 
ristrutturazione

2,78% 2,28% 4,9% 4,0% 3,4%

Superficie 
riqualificata

1.751.800 m2/anno 1.920.000 m2/anno 14.158.000 m2/anno 1.993.800 m2/anno 1.251.700 m2/anno

Investimenti annui 
necessari

0,693 mld €/anno 0,551 mld €/anno - - -

Risparmio energetico 0,01 Mtep/anno 0,01 Mtep/anno 0,17 Mtep/anno 0,03 Mtep/anno 0,01 Mtep/anno

Risparmio emissioni 0,04 MtCO2/anno 0,03 MtCO2/anno 0,43 MtCO2/anno 0,07 MtCO2/anno 0,03 MtCO2/anno
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
PROIEZIONI AL 2050 DEL TASSO VIRTUALE DI RISTRUTTURAZIONE NEI DIVERSI SETTORI 

Con il tasso virtuale di ristrutturazione stimato per il settore residenziale nel periodo 2020-2030 (0,8%) non è possibile raggiungere 
gli obiettivi al 2050; pertanto, sarà necessario prevedere nel periodo 2030-2050 un aumento degli interventi volti alla riduzione dei 
consumi di energia finale e delle emissioni di CO2 in tale settore. 
Analizzando i dati ottenuti dallo strumento modellistico per il 2030 e considerando gli interventi inclusi nel modello «Cost-optimal», 
si può stimare che, per raggiungere l’obiettivo di risparmio emissivo annuale del periodo 2030-2050, si dovrebbe conseguire nel set-
tore residenziale un tasso di riqualificazione pari all’1,16%. Tale valore scenderebbe allo 0,93% partendo dai m2 riqualificati nel 2030 
secondo il modello «RM» e a 0,88% considerando il modello «nZEB». 

All’interno della STREPIN si evidenzia come il tasso di riqualificazione annuo calcolato risulti essere inferiore a quello risultante dagli 
scenari per il 2050 della Long Term Strategy. Infatti, le stime contenute nella STREPIN si riferiscono unicamente ad una modellizzazione 
del settore residenziale, mentre all’interno della LTS si considera l’intero sistema energetico e si tiene conto anche degli effetti di sistema 
(ad esempio, emissioni indirette e prezzo dell’energia elettrica). 

Pertanto, le stime del tasso di riqualificazione annuo individuate dai modelli «Cost-optimal», «RM» e «nZEB» nel range di 1,16%-
0,88% sono da considerarsi come una soglia inferiore di quella reale da dover considerare. 

Indicatore Periodo 2020-2030 Periodo 2030-2040 Periodo 2040-2050

Tasso di riqualificazione annuo 
settore residenziale

0,8% 1,2% 1,2%

Tasso di riqualificazione annuo 
settore terziario

4% 3,7% 3,7%

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 
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GLI OBIETTIVI NAZIONALI DI RISPARMIO 
PROIEZIONI AL 2050 DEL TASSO VIRTUALE DI RISTRUTTURAZIONE NEI DIVERSI SETTORI 

In modo analogo, anche per il settore terziario sarà necessario, tra il 2030 e il 2050, prevedere ulteriori interventi volti all’efficienza 
energetica e alla riduzione delle emissioni, che dovrebbero passare da 10,9 a 0,6 Mton di CO2, al fine di ottemperare all’obiettivo di 
quasi completa decarbonizzazione del settore al 2050.

Le stime preliminari mostrate all’interno della STREPIN mostrano un tasso di riqualificazione medio annuo del 3,7% per il periodo 
2030-2050; tale valore, seppur inferiore a quello previsto per il periodo 2020-2030 in valore assoluto, potrebbe rivelarsi più impegnativo 
considerando le proiezioni di crescita per il valore aggiunto del settore servizi nel periodo 2030-2050.

In conclusione, con riferimento sia al settore residenziale che al settore terziario, si evidenzia l’esigenza di concentrare gli sforzi tecnici 
ed economici verso interventi di deep renovation del parco edilizio nazionale.

Fonte: Strategia per la riqualificazione energetica del parco immobiliare nazionale – STREPIN 
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

1.1

1.2

1.3

PANORAMICA DEL SETTORE EDILIZIO ITALIANO

LINEE GUIDA COMUNITARIE PER LA DECARBONIZZAZIONE DEL SETTORE EDILIZIO

QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO PER LA DECARBONIZZAZIONE DEL SETTORE 
EDILIZIO ITALIANO

1.3.1 GLI OBIETTIVI DI RISPARMIO A LIVELLO NAZIONALE

1.3.2 AGGIORNAMENTI NORMATIVI
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI

Nella presente sottosezione si intende fornire un aggiornamento del quadro normativo con riferimento alle agevolazioni previste per 
incentivare interventi di efficientamento degli edifici. 

In particolare, vengono di seguito mappati i più recenti aggiornamenti normativi (legge di bilancio 2022) relativi ai seguenti sistemi 
di incentivi:

In conclusione all’analisi degli incentivi, attraverso interviste dirette agli operatori del mercato, si procederà ad identificare l’efficacia di 
tali misure e le eventuali modifiche necessarie. 

Incentivo Obiettivo

Superbonus 110% Rilancio economico, efficienza energetica e sicurezza

Ecobonus Efficienza energetica

Sismabonus Sicurezza

Conto Termico Efficienza energetica

Bonus mobili ed elettrodomestici Rilancio economico, efficienza energetica 

Bonus verde Mitigazione di calore urbano

Bonus idrico Risparmio di acqua

Bonus acqua potabile Miglioramento qualitativo delle acque

Bonus facciate Abbellimento edifici

Bonus ristrutturazione Riqualificazione edifici
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI

Per ognuno degli incentivi, si riporteranno nelle seguenti slide le informazioni relative a:

(*) Nota: i soggetti IRPEF sono rappresentati da: lavoratori dipendenti, lavoratori autonomi, imprese e persone fisiche percepiscono redditi da un capitale o fondiario. 

(**) Nota: i soggetti IRES sono rappresentati da: società di capitali; gli enti pubblici e gli enti privati, diversi dalle società, nonché i trust residenti nel territorio dello Stato che hanno, come oggetto 

esclusivo o principale, l’esercizio di attività commerciale; gli enti pubblici e privati, diversi dalle società, nonché i trust, residenti nel territorio dello Stato che non hanno come oggetto l’esercizio 

di attività commerciale; le società e gli enti di qualsiasi tipo, compresi i trust, con o senza personalità giuridica, non residenti nel territorio dello Stato.

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

immobile
Interventi Limiti di spesa

A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

% della spesa detraibile. È possibile 
scegliere di beneficiare dell’incentivo 
in detrazione con la dichiarazione dei 
redditi (in un numero di quote pari alla 
durata della detrazione) oppure tramite 
la cessione del credito fiscale, che può 

assumere due forme:
 Cessione del credito di imposta se 

l’importo viene ceduto sotto forma 
di credito fiscale a terzi (istituti di 

credito, banche, etc.)
 Sconto in fattura se la ditta che 

realizza i lavori anticipa al 
committente la spesa detraibile (ed 

eventualmente cede 
successivamente il credito ad un 

istituto di credito)

Parte e/o 
tipologia di 

edificio su cui 
viene effettuato 

l’intervento 
incentivato

Tipologie di 
interventi 
incentivati

Importo pari al 
tetto massimo su 
cui è calcolata la 

detrazione

Tipologie di spese 
coperte dal limite 

di spesa (ad 
esempio impianto 

e spese di 
progettazione)

Numero di 
anni sui quali 

viene 
spalmato 
l’importo 
speso per 

l’intervento

Soggetti a cui 
è consentito 

accedere 
all’incentivo 

(principalmente 
soggetti IRPEF* 

e IRES**)

Data entro 
cui sostenere 
la spesa per 
l’intervento 
ammesso a 
detrazione
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – SUPERBONUS 110% (1/5)

Sono di seguito descritti gli interventi cosiddetti «trainanti» ammessi al Superbonus 110%:

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

110%

Edificio 
unifamiliare, 

unità 
immobiliari 

(U.I.) 
indipendente 
con accesso 
autonomo

Isolamento termico involucro opaco
che interessa più del 25% della
superficie lorda disperdente

50 mila €

Solo involucro 
opaco 

disperdente e 
spese accessorie 
comprensive di 
progettazione

5 anni 
(4 per le spese 

dal 01/01/2022)

Soggetti 
IRPEF privati 

su un massimo 
di 2 edifici**

30/06/2022

31/12/2022 
con opere al 

30% al 
30/09/2022

31/12/2025 
nei comuni 
colpiti dal 

sisma

Sostituzione dell’impianto di 
climatizzazione invernale con:
 Caldaia a condensazione (classe A)
 Pompa di calore (anche geotermica)
 Impianto ibrido
 Microcogenerazione
 Teleriscaldamento*
 Biomassa 5 stelle*
 Collettori solari

30 mila €

Sostituzione di 
impianto, 

smaltimento, 
bonifica e spese 

accessorie 
comprensive di 
progettazione

(*) Nota: solo per aree non metanizzate e comuni non interessati dalle procedure di infrazione.

(**) Nota: non applicabile alle categorie di edifici A/1 (abitazioni di tipo signorile), A/8 (abitazioni in ville, ovvero caratterizzati dalla presenza di parco e/o giardino di livello superiore all’ordinario) 

e A/9 (castelli e palazzi eminenti).

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – SUPERBONUS 110% (2/5)

Sono di seguito descritti gli interventi cosiddetti «trainanti» ammessi al Superbonus 110%:

(*) Nota: solo per aree non metanizzate e comuni non interessati dalle procedure di infrazione.

(**) Nota: non applicabile alle categorie di edifici A/1 (abitazioni di tipo signorile), A/8 (abitazioni in ville, ovvero caratterizzati dalla presenza di parco e/o giardino di livello superiore all’ordinario) 

e A/9 (castelli e palazzi eminenti).

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

110%

Edificio 
monoproprietari
o e pertinenze (2 

– 4 U.I.)

Isolamento termico involucro
opaco che interessa più del
25% della superficie lorda
disperdente

40 mila € (per U.I. 
+ pertinenze)

Solo involucro 
opaco disperdente 
e spese accessorie 

comprensive di 
progettazione

5 anni 
(4 per le spese 

dal 
01/01/2022)

Soggetti IRPEF 
per la totalità 

delle parti 
comuni, per 
parti private 
max 2 U.I.**

31/12/2023

31/12/2025 nei 
comuni colpiti 

dal sisma
Sostituzione dell’impianto di 
climatizzazione invernale con 
impianti centralizzati per 
riscaldamento, raffrescamento 
o fornitura di Acqua Calda 
Sanitaria con:
 Caldaia a condensazione 

(classe A)
 Pompa di calore (anche 

geotermica)
 Impianto ibrido
 Microcogenerazione
 Teleriscaldamento*
 Biomassa 5 stelle*
 Collettori solari

20 mila € (per U.I. 
+ pertinenze)

Sostituzione di 
impianto, 

smaltimento, 
bonifica e spese 

accessorie 
comprensive di 
progettazione

70% 31/12/2024

65% 31/12/2025
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – SUPERBONUS 110% (3/5)

Sono di seguito descritti gli interventi cosiddetti «trainanti» ammessi al Superbonus 110%:

(*) Nota: solo per aree non metanizzate e comuni non interessati dalle procedure di infrazione.

(**) Nota: non applicabile alle categorie di edifici A/1 (abitazioni di tipo signorile), A/8 (abitazioni in ville, ovvero caratterizzati dalla presenza di parco e/o giardino di livello superiore all’ordinario) 

e A/9 (castelli e palazzi eminenti).

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

110%

Condominio 
fino a 8 U.I.

Isolamento termico involucro
opaco che interessa più del
25% della superficie lorda
disperdente

40 mila € 
(per U.I. + 

pertinenze)

Solo involucro opaco 
disperdente e spese 

accessorie comprensive 
di progettazione

5 anni 
(4 per le spese 

dal 01/01/2022)

Soggetti 
IRPEF per la 

totalità 
delle parti 

comuni, per 
parti private 
max 2 U.I.**

30/06/2023
per IACP

31/12/2023

31/12/2023 per 
IACP con opere al 

60% al 
30/06/2023

31/12/2025 nei 
comuni colpiti dal 

sisma

Sostituzione dell’impianto di 
climatizzazione invernale con 
impianti centralizzati per 
riscaldamento, raffrescamento 
o fornitura di Acqua Calda 
Sanitaria con:
 Caldaia a condensazione 

(classe A)
 Pompa di calore (anche 

geotermica)
 Impianto ibrido
 Microcogenerazione
 Teleriscaldamento*
 Biomassa 5 stelle*
 Collettori solari

20 mila € 
(per U.I. + 

pertinenze)

Sostituzione di 
impianto, smaltimento, 

bonifica e spese 
accessorie comprensive 

di progettazione70% 31/12/2024

65% 31/12/2025
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – SUPERBONUS 110% (4/5)

Sono di seguito descritti gli interventi cosiddetti «trainanti» ammessi al Superbonus 110%:

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

110%

Condominio 
oltre 8 U.I.

Isolamento termico involucro
opaco che interessa più del
25% della superficie lorda
disperdente

40 mila € 
(per 8 U.I.) + 30 
mila (oltre 8 U.I.) 

(+ pertinenze)

Solo involucro opaco 
disperdente e spese 

accessorie comprensive 
di progettazione

5 anni 
(4 per le spese 

dal 01/01/2022)

Soggetti 
IRPEF per la 

totalità 
delle parti 

comuni, per 
parti private 
max 2 U.I.**

30/06/2023
per IACP

31/12/2023

31/12/2023 per 
IACP con opere al 

60% al 
30/06/2023

31/12/2025 nei 
comuni colpiti dal 

sisma

Sostituzione dell’impianto di 
climatizzazione invernale con 
impianti centralizzati per 
riscaldamento, raffrescamento 
o fornitura di Acqua Calda 
Sanitaria con:
 Caldaia a condensazione 

(classe A)
 Pompa di calore (anche 

geotermica)
 Impianto ibrido
 Microcogenerazione
 Teleriscaldamento*
 Biomassa 5 stelle*
 Collettori solari

20 mila € 
(per 8 U.I.) + 15 
mila (oltre 8 U.I.) 

(+ pertinenze)

Sostituzione di 
impianto, smaltimento, 

bonifica e spese 
accessorie comprensive 

di progettazione70% 31/12/2024

65% 31/12/2025

(*) Nota: solo per aree non metanizzate e comuni non interessati dalle procedure di infrazione.

(**) Nota: non applicabile alle categorie di edifici A/1 (abitazioni di tipo signorile), A/8 (abitazioni in ville, ovvero caratterizzati dalla presenza di parco e/o giardino di livello superiore all’ordinario) 

e A/9 (castelli e palazzi eminenti).

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA 
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – SUPERBONUS 110% (5/5)

Sono di seguito descritti gli interventi cosiddetti «trainati» ammessi al Superbonus 110%, ovvero gli interventi per cui è possibile otte-
nere la detrazione del Superbonus 110% se eseguiti congiuntamente agli interventi «trainanti» (si vedano le slide precedenti):

(*) Nota: Ascensori, montacarichi e strumenti che, attraverso la comunicazione, la robotica e ogni altro mezzo di tecnologia più avanzata

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Interventi Limite di spesa

Installazione su edifici e strutture ad essi pertinenziali di impianti 
fotovoltaici connessi alla rete elettrica

Tetto massimo di spesa: 48.000 €
 2.400 €/kW di potenza nominale dell’impianto
 1.600 €/kW di potenza nominale, per interventi di trasformazione

sistematica dell’edificio

Installazione di sistemi di accumulo integrati con gli impianti fotovoltaici 1.000 €/kWh di capacità del sistema di accumulo

Installazione di infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli edifici 
 2.000 €, edificio unifamiliare
 1.500 €, edificio plurifamiliare fino a 8 colonnine
 1.200 €, edificio plurifamiliare più di 8 colonnine

Eliminazione di barriere architettoniche* Tetto massimo di spesa 96.000 €
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – ECOBONUS (1/2)

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Ecobonus:

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

50%
Singola unità 

immobiliare (U.I.), 
intero edificio

Serramenti e infissi 60 mila € (per U.I.)
Involucro, impianto 
e spese accessorie 

comprensive di 
progettazione

10 anni
Soggetti IRPEF 

e IRES
31/12/2024

Schermature solari 60 mila € (per U.I.)

Caldaie a biomasse 30 mila € (per U.I.)

Caldaie condensazione (classe ≥ A) 30 mila € (per U.I.)

65%
Singola unità 

immobiliare (U.I.), 
intero edificio e 

parti comuni

Riqualificazione globale dell’edificio 100 mila €

Involucro, impianto 
e spese accessorie 

comprensive di 
progettazione

Caldaie condensazione (classe ≥ A) + 
sistema di termoregolazione evoluto

30 mila € (per U.I.)

Generatori di aria calda a 
condensazione

30 mila € (per U.I.)

Pompe di calore 30 mila € (per U.I)

Scaldacqua a pompa di calore 30 mila € (per U.I)

Coibentazione involucro 60 mila € (per U.I.)

Collettori solari 60 mila € (per U.I.)

Generatori ibridi 30 mila € (per U.I)

Sistemi di Building Automation 15 mila € (per U.I.)

Microcogeneratori 100 mila €
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – ECOBONUS (2/2)

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Ecobonus:

(*) Nota: la «qualità media» di un involucro è definita da due indicatori di prestazione energetica (invernale ed estiva, estiva), il cui calcolo è riportato nelle tabelle 3 e 4 dell’allegato 1 al D.M. 26 

giugno 2015 «Linee guida».

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

70%

Condominio

Interventi su parti comuni dei condomini:
coibentazione involucro con superficie
interessata > 25% superficie disperdente

40 mila (per U.I.)

Involucro e spese 
accessorie 

comprensive di 
progettazione

10 anni
Soggetti IRPEF 

e IRES
31/12/2024

Se eseguiti contestualmente, ed inseriti
nella stessa relazione tecnica, anche
sostituzione di schermature solari sulla
stessa superficie di involucro oggetto di
intervento ed interventi sugli impianti
comuni

75%

Interventi su parti comuni dei condomini:
coibentazione involucro con superficie
interessata > 25% superficie disperdente +
interventi finalizzati a migliorare la
prestazione energetica invernale ed estiva
e che conseguano almeno la «qualità
media»*

Se eseguiti contestualmente, ed inseriti
nella stessa relazione tecnica, anche
sostituzione di schermature solari sulla
stessa superficie di involucro oggetto di
intervento ed interventi sugli impianti
comuni
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – CONTO TERMICO

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative al Conto Termico:

(*) Nota: gli incentivi vengono corrisposti dal GSE in forma di rate annuali costanti della durata compresa tra 2 e 5 anni oppure in un’unica soluzione.

Fonte: GSE

Detrazione*
Tipologia di 

edificio
Interventi Durata Beneficiari Scadenza

fino al 65%

Singola unità 
immobiliare (U.I.), 

edificio

Pompe di calore

1 – 5 anni

Pubblica 
amministrazione, 

soggetti IRPEF e IRES

31/12/22

Scaldacqua a pompa di calore

Caldaie a biomasse

Caldaie a condensazione

Collettori solari

Pubblica amministrazionefino al 40%

Serramenti e infissi

Coibentazione involucro

Sistemi efficienti di illuminazione

Schermature solari

Sistemi di Building automation
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – SISMABONUS

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Sismabonus:

(*) Nota: se gli interventi combinano il miglioramento della vulnerabilità sismica alla riqualificazione energetica, la detrazione si applica su un limite di spesa maggiore (pari a 136 mila € per U.I.) 

ripartita in 10 quote annuali invece che 5.

(**) Nota: le persone fisiche fuori dall’attività di impresa, arte o professione su edifici residenziali accedono al Superbonus 110%

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa

A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

50%

Singola unità 
immobiliare (U.I.), 

intero edificio 
situati in zone 

sismiche 1,2 e 3

Interventi sugli elementi strutturali che 
portano ad un miglioramento della 
vulnerabilità sismica dell’edificio

96 mila € (per U.I.)

Elementi 
strutturali e spese 

accessorie 
comprensive di 
progettazione

5 anni*
Soggetti IRPEF 

e IRES**
31/12/2024

70%
Singola unità 

immobiliare (U.I.) 
situata in zona 
sismica 1, 2 e 3

Interventi sugli elementi strutturali che 
portano ad un miglioramento della 
vulnerabilità sismica dell’edificio se si 
passa a una classe di rischio inferiore

96 mila €

75%
Condominio 

situato in zona 
sismica 1, 2 e 3

96 mila € (per U.I.)*

80%
Singola unità 

immobiliare (U.I.) 
situata in zona 
sismica 1, 2 e 3

Interventi sugli elementi strutturali che 
portano ad un miglioramento della 
vulnerabilità sismica dell’edificio se si 
passa a due classi di rischio inferiore

96 mila €

85%
Condominio 

situato in zona 
sismica 1, 2 e 3

96 mila € (per U.I.)*



www.energystrategy.it98 — 1. La transizione energetica nel settore edilizio italiano

QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – BONUS VERDE

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Bonus verde:

(*) Nota: per il Bonus verde non è possibile cedere il credito né ottenere lo sconto in fattura; pertanto, l’importo è direttamente scomputato dalle imposte del beneficiario (soggetto IRPEF privato) 

in sede di dichiarazione dei redditi in 10 quote annuali.

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione*
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa

A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

36%

Singola unità 
immobiliare 
(U.I.), intero 

edificio e parti 
comuni esterne

Sistemazione a verde di aree scoperte private 
di edifici esistenti, unità immobiliari, pertinenze 
o recinzioni

5 mila € (per U.I.)

Spese per gli 
interventi 

comprensivi di 
progettazione e 
manutenzione 

connesse 
all’esecuzione

10 anni
Soggetti 

IRPEF 
privati

31/12/2024

Riqualificazione di tappeti erbosi (sono esclusi 
quelli utilizzati per uso sportivo con fini di lucro)

Miglioramento o realizzazione di impianti di 
irrigazione e realizzazione pozzi

Realizzazione di giardini pensili

Realizzazione di coperture a verde

Realizzazione di impianti di irrigazione

Realizzazione di pozzi

Lavori di restauro

Interventi per la realizzazione di fioriere e 
l’allestimento a verde di balconi e terrazzi, 
l’accesso al bonus è consentito qualora siano 
permanenti e riferiti ad un intervento 
innovativo
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – BONUS FACCIATE

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Bonus facciate:

(*) Nota: per il Bonus verde non è possibile cedere il credito né ottenere lo sconto in fattura; pertanto, l’importo è direttamente scomputato dalle imposte del beneficiario (soggetto IRPEF privato) 

in sede di dichiarazione dei redditi in 10 quote annuali.

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione*
Tipologia 
di edificio

Interventi Limiti di spesa
A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

60% 

Singola 
unità 

immobiliare 
(U.I.), intero 

edificio

Pulitura o tinteggiatura esterna sulle strutture opache
della facciata eseguiti durante l’anno 2022

Senza limite di 
spesa

Solo strutture 
verticali 

opache e 
spese 

accessorie 
comprensive 

di 
progettazione

10 anni
Soggetti 
IRPEF e 

IRES
31/12/2022

Interventi su balconi, ornamenti o fregi, ivi inclusi quelli di
sola pulitura o tinteggiatura eseguiti durante l’anno
2022

Strutture opache verticali della facciata influenti dal punto
di vista termico o
che interessino oltre il 10% dell’intonaco della superficie
disperdente lorda complessiva dell’edificio eseguiti
durante l’anno 2022

90%

Pulitura o tinteggiatura esterna sulle strutture opache
della facciata eseguiti durante gli anni 2020 e 2021

Interventi su balconi, ornamenti o fregi, ivi inclusi quelli di
sola pulitura o tinteggiatura eseguiti durante gli anni
2020 e 2021

Strutture opache verticali della facciata influenti dal punto
di vista termico o
che interessino oltre il 10% dell’intonaco della superficie
disperdente lorda complessiva dell’edificio eseguiti
durante gli anni 2020 e 2021
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – BONUS IDRICO E BONUS ACQUA POTABILE

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Bonus idrico:

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Bonus acqua potabile:

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa A cosa si applica Durata Beneficiari Scadenza

50 %

Singola 
unità 

immobiliare 
(U.I.), intero 

edificio

Sistemi di filtraggio
1.000 € (per U.I.)

Fornitura e 
installazione

1 anno

Soggetti IRPEF 
privati

31/12/2023
Sistemi di mineralizzazione

5 mila € (per U.I.)
Soggetti IRPEF 
(esclusi i privati) 

e IRES
Raffreddamento e/o addizione di anidride
carbonica alimentare

Bonus
Tipologia di 

edificio
Interventi

Limiti di 
spesa

A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

1.000 €  
Singola unità 
immobiliare 

(U.I.)

Vasi sanitari in ceramica con volume massimo di scarico non superiore
a 6 litri (compresi i relativi sistemi di scarico)

- Fornitura e 
installazione

-
Soggetti 

IRPEF 
privati

31/12/2023
Rubinetti e miscelatori per bagno e cucina, compresi i dispositivi per il
controllo di flusso di acqua con portata non superiore a 6 litri al
minuto

Soffioni e colonne doccia con valori di portata di acqua uguale o
inferiore a 9 litri al minuto
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – BONUS RISTRUTTURAZIONI

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Bonus ristrutturazioni:

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa

A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

50%
Singola unità 
immobiliare 
(U.I.), intero 

edificio

Lavori di manutenzione ordinaria e 
straordinaria, restauro e ristrutturazione edilizia

96 mila € 
(per U.I.)

Spese per gli 
interventi 

comprensivi di 
progettazione e 
manutenzione 

connesse 
all’esecuzione

10 anni
Soggetti 
IRPEF e 

IRES
31/12/2024

Ripristino dell’immobile danneggiato a seguito 
di eventi calamitosi

Autorimesse o posti auto pertinenziali

Bonifica dell’amianto

Eliminazioni barriere architettoniche 

Opere volte ad evitare infortuni domestici 

Cablature degli edifici e sostituzione del 
gruppo elettrogeno di emergenza

Opera volte al contenimento dell’inquinamento 
acustico

Misure finalizzate a prevenire il rischio del 
compimento di atti illeciti
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
AGGIORNAMENTI NORMATIVI – BONUS MOBILI ED ELETTRODOMESTICI

Di seguito sono riportate le caratteristiche principali relative all’incentivo Bonus Mobili ed elettrodomestici:

Fonte: Agenzia delle entrate, ENEA

Detrazione
Tipologia di 

edificio
Interventi Limiti di spesa

A cosa si 
applica

Durata Beneficiari Scadenza

50%
Singola unità 
immobiliare 
(U.I.), intero 

edificio

Mobili nuovi (escluse porte, 
pavimentazioni, tende e tendaggi, 
altri complementi di arredo) 10 mila € (per U.I.)

Spese per gli 
interventi 

comprensivi di 
progettazione e 
manutenzione 

connesse 
all’esecuzione

10 anni
Soggetti 

IRPEF 
privati

fino al 
31/12/2022

Elettrodomestici nuovi di classe 
energetica non inferiore:

 Alla classe A per i forni
 Alla classe E per le lavatrici, 

lavasciugatrici e le 
lavastoviglie

 Alla classe F per i frigoriferi 
e i congelatori.

5 mila € (per U.I.)
fino al 

31/12/2024



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022 1.3 Quadro normativo-regolatorio per la decarbonizzazione del settore edilizio italiano — 103

QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
SUPERBONUS 110%: ANDAMENTO MENSILE

Al 30 settembre 2022 si registrano poco più di 307 mila asseverazioni per il Superbonus 110% a cui corrispondono oltre 51 miliardi 
di euro di investimenti ammessi a detrazioni (di cui il 69% risultano lavori portati a termine). I primi nove mesi del 2022 cumulano 
da soli investimenti pari a 35 miliardi (+116% rispetto all’intera annualità del 2021) con un picco registrato nel mese di settembre 
(a cui corrispondono circa 8,2 miliardi di euro per oltre 63 mila asseverazioni), allocato principalmente a edifici unifamiliari e giustificato 
dall’imminente scadenza per questa tipologia di edificio. Inoltre, a fine settembre 2022 si evidenzia che gli edifici condominiali rappre-
sentano la maggior parte degli investimenti (pari al 43%), a cui seguono interventi in edifici unifamiliari (40%) e in unità immobiliari 
funzionalmente indipendenti (17%). Di seguito si riporta la visione degli investimenti e asseverazioni mensili nel periodo gennaio 
2021 – settembre 2022 per tipologia di edificio. 

INVESTIMENTI E ASSEVERAZIONI MENSILI PER TIPOLOGIA DI EDIFICIO 
SU CUI È EFFETTUATO L’INTERVENTO

Fonte: rielaborazione Energy&Strategy su dati ENEA.
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
SUPERBONUS 110%: DISTRIBUZIONE PER TIPOLOGIA DI INTERVENTO

Per quanto riguarda la distribuzione degli investimenti nelle diverse tipologie di interventi ammessi a Superbonus 110%, di seguito 
sono riportati i dati al 31 maggio 2022. Dei 30 miliardi di investimenti corrispondenti a poco più di 172 mila edifici, circa il 40% è 
rappresentato da interventi di isolamento termico sugli involucri (coibentazione); seguono gli interventi di sostituzione dell’impianto 
di climatizzazione e gli interventi di sostituzione degli infissi (19,6% degli investimenti per ciascun tipo di intervento). Rappresentano 
quote più ridotte gli interventi che prevedono l’installazione di impianti fotovoltaici (8,2% degli investimenti a cui corrispondono 172 
mila installazioni per un totale di oltre 1 GW di picco), di sistemi di accumulo (7,5% degli investimenti per oltre 165 mila installazioni a 
cui corrisponde una capacità di più di 3,8 GWh) e di dispositivi di ricarica per veicoli elettrici (0,8% degli investimenti per più di 130 
mila unità installate). Infine, si registrano schermature solari (2,8%), gli interventi di natura non energetica (1,2%) e l’abbattimento di 
barriere architettoniche (0,8%) per investimenti complessivi pari a 1,44 miliardi €. 

Fonte: allegato 3 della risposta in tema di riduzione del fabbisogno energetico in sede della Camera dei Deputati del 13 luglio 2022. 

Coibentazione
39.7%

Sostituzione dell'impianto di 
climatizzazione

19.6%

Sostituzione degli infissi
19.5%

Installazione di impianti 
fotovoltaici

8.2%

Installazione di sistemi di 
accumulo

7.5%

Installazione di colonnine di 
ricarica per veicoli elettrici 

0.8%

Altri interventi 
4.8%
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
SUPERBONUS 110%: BENEFICI E CRITICITÀ

A partire da novembre 2021, il Superbonus 110% è stato oggetto di un acceso dibattito pubblico. In vista della conversione in legge del 
Decreto Aiuti bis, all’interno del quale si trovano nuovi provvedimenti riguardanti la cessione dei crediti fiscali relativi al Superbonus, si 
riporta una schematizzazione riassuntiva dei benefici e delle criticità dell’incentivo*. 

(*) Nota: i benefici e le criticità derivano dall’analisi di fonti secondarie corroborata dall’interazione con operatori del settore.

(**) Nota: stime relative all’impatto economico e sociale del Superbonus fino a giugno 2022 dal rapporto di ANCE e Nomisma e dal rapporto di CNI.

(***) Nota: stime relative al periodo gennaio 2021 – maggio 2022 rese pubbliche all’interno dell’allegato 3 della risposta in tema di riduzione del fabbisogno energetico in sede della Camera dei 

Deputati del 13 luglio 2022.

 Indisponibilità di manodopera qualificata

 Aumento dei costi di materiali e di componenti (oltre al 
+300% rispetto al periodo pre-Superbonus 110%)

 Complessità dell’iter burocratico (lato richiedente)

 Rallentamento dei lavori a causa dell’esaurimento di capacità 
di assorbire i crediti d’imposta delle banche e istituti di 

credito

 Programmazione degli interventi ostacolata dall’incertezza 
dovuta alle continue proroghe e modifiche normative
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Stima valore aggiunto totale

Stima del contributo al PIL

Stima del gettito fiscale derivante dai lavori

Occupazione aggiuntiva (diretta + indiretta) 

Investimenti ammessi a detrazione

Risparmio di energia primaria

Superfici riqualificate

di cui in condomini

di cui connesso ad interventi sulle superfici 
opache e trasparenti

di cui connesso agli impianti termici

35,2 miliardi €

61 miliardi €

46 miliardi €

18,2 miliardi €

Impatto occupazionale (fino a giugno 2022)**

Impatto energetico (fino a maggio 2022)***
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58 %
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BOX 9: ACCORDO SUL SUPERBONUS, APPROVATO DAL DL AIUTI BIS

Il 20 settembre 2022 il Senato ha approvato attraverso la votazione definitiva la conversione in legge del DL Aiuti bis per sbloccare la 
situazione di stallo che si era creata intorno al meccanismo della cessione dei crediti. 

È quindi previsto che, in caso di frodi e crediti inesistenti legati al Superbonus 110%, si potranno sanzionare solo i soggetti che hanno 
agito con “dolo o colpa grave”. Questo significa che sarà punibile esclusivamente chi, consapevolmente, mette in atto operazioni 
fraudolente ai danni dello Stato, e che la condotta fraudolenta dovrà chiaramente essere dimostrata. Non ci sarà più dunque re-
sponsabilità in solido per tutti i soggetti coinvolti.

La nuova disciplina sarà valida per le nuove pratiche Superbonus 110% ma ha anche effetto retroattivo, difatti sarà applicata a tutte 
le operazioni effettuate a partire dal 21 novembre 2021, data di entrata in vigore del Decreto Anti-Frode (successivamente abrogato 
e inserito integralmente nella Legge di Bilancio 2022).

La nuova normativa, che riduce di gran lunga i rischi legati alle frodi e “salva” chi inconsapevolmente ha acquistato crediti inesistenti, sarà 
in realtà applicata anche in relazione ai crediti maturati prima delle misure anti-frode. In questi casi però, sarà richiesta la presenta-
zione di asseverazioni, attestazioni e visti di conformità rilasciati in relazione ai crediti d’imposta.

106 — 1. La transizione energetica nel settore edilizio italiano www.energystrategy.it
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
L’EFFICACIA DEGLI STRUMENTI INCENTIVANTI

Durante la stesura del report è stato chiesto agli operatori di mercato di valutare l’efficacia di ciascun strumento incentivante su una 
scala da 1 a 5. 
Il grafico riporta il punteggio medio ottenuto da ciascun incentivo. Gli schemi incentivanti maggiormente apprezzati risultano l’Ecobo-
nus e il Sismabonus (3,6), in fondo alla classifica di gradimento si trovano invece Bonus verde e Bonus acqua (2,5).
 La media complessiva si assesta in torno a 3 punti, indicando quindi una valutazione complessivamente sufficiente degli strumenti 
incentivanti. Inoltre, la varianza relativamente contenuta (intorno a 1) indica come non ci sia una grossa divergenza tra i diversi incentivi 
in termini di gradimento e di percezione di efficacia da parte degli operatori. 

L’EFFICACIA DEGLI INCENTIVI SECONDO GLI OPERATORI DI MERCATO
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
L’EFFICACIA DEGLI STRUMENTI INCENTIVANTI

Nell’ambito della stessa survey e delle interviste svolte, gli operatori di mercato hanno espresso la loro opinione circa le misure da adot-
tare per migliorare l’efficacia degli strumenti incentivanti. Di seguito sono elencate le misure principali che sono emerse:

Nei seguenti grafici sono mostrate le preferenze degli operatori in merito agli incentivi su cui puntare in futuro (grafico a sinistra) e 
quali invece si ritiene debbano essere abbandonati (grafico a destra) 

Ampliare la platea dei beneficiari
Maggiore chiarezza delle regole e maggior stabilità 

dell’intero processo

Legare gli interventi ammessi a un effettivo risparmio 
energetico

Maggiore diffusione e pubblicizzazione al fine di au-
mentarne la visibilità

INCENTIVI SU CUI PUNTARE IN FUTURO INCENTIVI DA ABBANDONARE

19%

15%

15%13%

13%

25%

Incentivi su cui puntare in futuro

Ecobonus

Sismabonus

Bonus ristrutturazione

Bonus verde

Bonus idrico

Altro

37%

23%

18%

22%

Incentivi da abbandonare

Superbonus 110%

Bonus facciate

Bonus mobili ed
elettrodomestici

Altro
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QUADRO NORMATIVO-REGOLATORIO 
MESSAGGI CHIAVE

Gli attuali tassi di ristrutturazione contenuti all’interno della Strategia per la Riqualificazione Energetica del Parco Immobiliare Na-
zionale (STREPIN) dovranno essere rivisti nell’ottica di allineare gli obiettivi nazionali con la  European Performance of Building Directive 
(EPBD), la quale ha introdotto ulteriori vincoli per quanto riguarda le nuove costruzioni e le ristrutturazioni.

In tale contesto, con l’obiettivo di raggiungere la completa decarbonizzazione del parco edilizio al 2050, e su spinta del recente Repowe-
rEU, sarà importante prevedere l’adozione di tecnologie che elettrifichino i consumi finali (es. pompe di calore). 

In tal senso, il sistema di bonus edilizi introdotti e rilanciati in seguito alla pandemia Covid-19 mira ad accelerare il passo nella ricostru-
zione di un parco edilizio più efficiente. Tuttavia, negli scorsi mesi le modalità del Superbonus 110% hanno diviso l’opinione pubblica:

•	 il meccanismo ha riportato l’attenzione sul tema dell’efficienza degli edifici, prevedendo requisiti di partecipazione in linea 
con gli sfidanti obiettivi europei di decarbonizzazione (tra cui il salto di almeno due classi energetiche per poter accedere alla 
detrazione sugli interventi) e portando rilevanti benefici economici, occupazionali ed energetici;

•	 dall’altra parte, il blocco della cessione dei crediti dovuta alla saturazione di capacità degli istituti di credito così come l’an-
nullamento dei benefici di concorrenza causato dall’aliquota pari al 110% hanno di fatto portato a importanti inefficienze di 
mercato, tra cui l’aumento esponenziale dei costi di personale e materie prime. 

Per continuare a promuovere interventi che migliorino le condizioni degli edifici, sarà dirimente valutare un decalage dell’aliquota in-
centivante che implichi una quota dell’investimento a carico dei beneficiari tale, allo stesso tempo, da non disincentivare il cittadino 
ad effettuare l’intervento.

Inoltre, per facilitare la programmazione degli interventi ad imprese e beneficiari, sarà importante consolidare il quadro normati-
vo-regolatorio, rendendolo chiaro e stabile, attraverso uno schema incentivante di medio-lungo periodo che supporti la diffusione di 
tecnologie efficienti a discapito di soluzioni a più alto impatto ambientale. 
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OBIETTIVI DEL CAPITOLO

Il secondo capitolo del report si pone i seguenti obiettivi:

	 Stimare il livello di maturità tecnologica degli Smart Building e il livello di diffusione del concetto di Smart Buil-
ding nella popolazione italiana;

	 Approfondire casi studio applicativi paradigmatici di Smart Building caratterizzati da alta maturità tecnologica, 
analizzandone i servizi offerti e le tecnologie che abilitano tali servizi;

	 Fornire un aggiornamento sugli sviluppi riguardanti lo Smart Readiness Indicator (SRI) ed analizzare altre tipo-
logie di certificazioni focalizzate sulla sostenibilità ed intelligenza degli edifici.
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

2.1

2.2

2.3

LA MATURITÀ TECNOLOGICA DEGLI SMART BUILDING IN ITALIA

CASI APPLICATIVI DI EDIFICI CARATTERIZZATI DA ALTA MATURITÀ

MECCANISMI PER CERTIFICARE LA SMARTNESS E LA SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI
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LA DEFINIZIONE DI SMART BUILDING ED I SERVIZI OFFERTI

Con il termine Smart Building si fa riferimento ad un edificio in cui gli impianti in esso presenti sono gestiti in maniera intelligente ed 
automatizzata, attraverso l’adozione di una infrastruttura di supervisione e controllo, al fine di minimizzare il consumo energetico 
e garantire il comfort, la sicurezza e la salute degli occupanti, assicurandone, inoltre, l’integrazione con il sistema elettrico di cui il 
building fa parte.

I servizi che qualificano uno Smart Building possono essere classificati nelle seguenti categorie:

Fotovoltaico

Sistemi di accumulo

Cogenerazione

Caldaie a condensazione

Pompe di calore

Solare termico

Sistemi per la climatizzazione

Illuminazione di emergenza

Sistemi antincendio

Videosorveglianza

Controllo accessi

Impianti antintrusione

Serrature

Punti di ricarica

Illuminazione

Chiusure vetrate

Superfici opache

Sistemi di monitoraggio del-
la qualità dell’aria (IAQ)

Servizi rivolti alla gestione e 
all’efficientamento dell’energia 

all’interno del building.

Servizi che intendono migliorare 
il comfort e le condizioni di utiliz-

zo del building.

Servizi per la prevenzione e ge-
stione dei rischi che possono 
compromettere l’incolumità degli 
occupanti presenti nel building.

Servizi per la prevenzione e ge-
stionche mirano a preservare e 
migliorare la salute degli occu-

panti all’interno del building.

Servizi per la prevenzione e ge-
stione dei rischi che possono 
compromettere la sicurezza e le 
protezione degli asset che costi-
tuiscono il building stesso o che 

in esso sono opsitati.

Servizi per la gestione infrastuttu-
rale delle utenze del building che 
non rientrano direttamente nelle 
categorie ENERGY, SAFETY, SE-
CURITY COMFORT ed HEALTH 

sopraccitate.

ENERGY COMFORT

SAFETY HEALTH

SECURITY GENERAL SERVICES
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L’ARCHITETTURA FISICA DI UNO SMART BUILDING

La struttura fisica dello Smart Building comprende i dispositivi hardware e software, concettualmente rappresentabili attraverso una 
piramide a tre layer:

«Building devices and solutions»: comprendono i 
diversi impianti e tecnologie presenti all’interno del 
building intelligente, tra cui tecnologie di generazio-
ne di energia, di efficienza energetica, di safety & 
security ed impianti che garantiscono il comfort e la 
salute degli occupanti.

«Automation technologies»: comprendono la sen-
soristica connessa agli impianti di cui al punto pre-
cedente e finalizzata alla raccolta dati, oltre agli 
attuatori che eseguono sugli impianti i comandi ela-
borati dalle «Piattaforme di controllo e gestione».

«Piattaforma di controllo e gestione»: comprendo-
no i software di raccolta, elaborazione e analisi dei 
dati acquisiti dalla sensoristica installata sugli impian-
ti.

«Infrastruttura di rete»: comprende i mezzi di co-
municazione, wireless o cablati, che permettono la 
comunicazione tra sensori, attuatori e la piattafor-
ma di controllo e gestione.
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L’ARCHITETTURA LOGICA DI UNO SMART BUILDING

Attraverso le componenti della struttura fisica si realizzano le funzioni che costituiscono la struttura logica di uno Smart Building, classi-
ficabili in sette layer:  

Data collection and actuation
Livello logico in cui, sulla base delle richieste dei layer superiori, è 
possibile convertire i dati digitali in corrispondenti segnali (data 
collection), o viceversa convertire i comandi in dati digitali (data 
actuation).

Data transformation
Livello logico in cui avviene la trasformazione dei dati acquisiti dai 
layer sottostanti. Esso ha il compito di  uniformare le diverse in-
terfacce,  gestire e tradurre diversi protocolli di comunicazione; 
fornire un canale di comunicazione tra la rete internet ed il campo.

Data computing
Livello in cui si realizzano l’elaborazione e l’archiviazione delle in-
formazioni. Ciò consente di analizzare e trasformare elevati volumi 
di dati, tra loro eterogenei, ottenendo migliori prestazioni e risposte 
in tempo reale. 

Data accumulation
I dati movimentati attraverso la rete sono trasformati in dati statici 
ed organizzati per essere utilizzati anche non simultaneamente.

Application

Data
abstraction

Data
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Data
computing

Data
transformation
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L’ARCHITETTURA LOGICA DI UNO SMART BUILDING

Attraverso le componenti della struttura fisica si realizzano le funzioni che costituiscono la struttura logica dello Smart Building, classifi-
cabili in sette layer:  

Data abstraction
I dati provenienti da diverse fonti sono combinati, resi omogenei 
ed aggregati. Si verifica la completezza dell’informazione ad essi 
associata e si generano schemi per rendere accessibili grandi quan-
tità di dati a livello applicativo.

Application
Livello in cui si realizza l’interpretazione dei dati raccolti e archi-
viati nei layer sottostanti. Questo layer si pone come interfaccia 
verso gli utilizzatori e consente, da un lato, di agire sugli strati fisici 
sottostanti dell’architettura e, dall’altro, di fornire analisi e risultati.

Connectivity:
È il livello responsabile della comunicazione all’interno della strut-
tura logica e consente l’efficiente indirizzamento di dati.

Application
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BOX 1: NORME PER L’INFRASTRUTTURAZIONE DIGITALE DEGLI EDIFICI

L’infrastruttura digitale gioca un ruolo fondamentale per la diffusione degli Smart Building e di conseguenza per il processo di digitaliz-
zazione e sostenibilità ambientale del parco edilizio italiano ed europeo. 

A livello nazionale, una svolta importante per il Testo unico dell’edilizia (D.P.R 380/2001), è stata introdotta dall’articolo 135-bis della 
legge 11 novembre 2014 (n. 164), il quale introduce l’obbligatorietà dell’infrastruttura fisica multiservizio passiva all’interno degli 
edifici:
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Testo unico dell’edilizia (Legge 11 novembre 2014, n. 164 – Art. 135 bis)

Comma 1

Tutti gli edifici di nuova costruzione per i quali le domande di autorizzazione edilizia sono presentate dopo il 1° luglio 2015 devono
essere equipaggiati con un'infrastruttura fisica multiservizio passiva interna all'edificio, costituita da adeguati spazi installativi e da
impianti di comunicazione ad alta velocità in fibra ottica fino ai punti terminali di rete. Lo stesso obbligo si applica, a decorrere dal 1°
luglio 2015, in caso di opere che richiedano il rilascio di un permesso di costruire ai sensi dell'articolo 10, comma 1, lettera c).

Per infrastruttura fisica multiservizio interna all'edificio si intende il complesso delle installazioni presenti all'interno degli edifici
contenenti reti di accesso cablate in fibra ottica con terminazione fissa o senza fili che permettono di fornire l'accesso ai servizi a
banda ultralarga e di connettere il punto di accesso dell'edificio con il punto terminale di rete.

Comma 2

Tutti gli edifici di nuova costruzione per i quali le domande di autorizzazione edilizia sono presentate dopo il 1° luglio 2015 devono
essere equipaggiati di un punto di accesso. Lo stesso obbligo si applica, a decorrere dal 1° luglio 2015, in caso di opere di
ristrutturazione profonda che richiedano il rilascio di un permesso di costruire ai sensi dell'articolo 10.

Per punto di accesso si intende il punto fisico, situato all'interno o all'esterno dell'edificio e accessibile alle imprese autorizzate a
fornire reti pubbliche di comunicazione, che consente la connessione con l'infrastruttura interna all'edificio predisposta per i
servizi di accesso in fibra ottica a banda ultralarga.
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BOX 1: NORME PER L’INFRASTRUTTURAZIONE DIGITALE DEGLI EDIFICI

Il 9 dicembre 2021 è stato pubblicato in Gazzetta Ufficiale il «Decreto Legislativo 8 novembre 2021, n. 207» che recepisce la direttiva 
europea 2018/1972, la quale istituisce il «Codice europeo delle comunicazioni elettroniche».

Il DL apporta delle novità a quanto precedentemente previsto dal Testo unico dell’edilizia (D.P.R 380/2001) a seguito della Legge 
n.164/2014:
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Testo unico dell’edilizia (Decreto Legislativo 8 novembre 2021, n. 207)

Comma 
2-bis

Per i nuovi edifici nonché in caso di nuove opere che richiedono il rilascio di permesso di costruire ai sensi dei commi 1 e 2, per i
quali la domanda di autorizzazione edilizia sia stata presentata dopo la data del 1° gennaio 2022, l'adempimento dei prescritti
obblighi di equipaggiamento digitale degli edifici è attestato dall'etichetta necessaria di "edificio predisposto alla banda ultra
larga", rilasciata da un tecnico abilitato per gli impianti di cui all'articolo 1, comma 2, lettera b), del decreto del Ministro dello
sviluppo economico 22 gennaio 2008, n. 37, e secondo quanto previsto dalle Guide CEI 306-2, CEI 306-22 e 64-100/1, 2 e 3, su
istanza del soggetto che ha richiesto il rilascio del permesso di costruire o di altro soggetto interessato.

Tale attestazione è necessaria ai fini della segnalazione certificata. Il Comune entro 90 giorni dalla ricezione della segnalazione è
tenuto a comunicare i dati relativi agli edifici infrastrutturali al Sistema Informativo Nazionale Federato delle Infrastrutture (SINFI) ai
sensi del decreto-legge 12 settembre 2014, n. 133 convertito con modificazioni dalla legge n. 164 del 2014.

Comma 3

Gli edifici equipaggiati in conformità al presente articolo, per i quali la domanda di autorizzazione edilizia sia stata presentata prima
del 1° gennaio 2022, possono beneficiare ai fini della cessione, dell'affitto o della vendita dell'immobile, dell'etichetta volontaria e
non vincolante di 'edificio predisposto alla banda ultra larga', rilasciata da un tecnico abilitato come previsto dal comma 2-bis.
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BOX 1: NORME PER L’INFRASTRUTTURAZIONE DIGITALE DEGLI EDIFICI

In sostanza, il suddetto DL sancisce che, nell’ambito delle «Norme per l’infrastrutturazione digitale degli edifici», a partire dal 1° gennaio 
2022 è obbligatorio dotare gli immobili di un attestato che certifichi che l’edificio sia predisposto alla banda ultra larga. 

In particolare, il DL apporta una modifica a quanto precedentemente previsto dal Testo unico sull’edilizia, rendendo da volontaria ad 
obbligatoria l’apposizione dell’etichetta «edificio predisposto alla banda ultra larga» sia per i nuovi edifici (per la quale è stata pre-
sentata domanda di autorizzazione edilizia a partire dal 1° gennaio 2022), che per le ristrutturazioni profonde.

L’etichetta diventa obbligatoria (di 
fatto la dichiarazione di conformità)

La documentazione sull’impianto 
multiservizio entra a pieno titolo nella 
Segnalazione Certificata di agibilità 

I dati sull’impianto multiservizio de-
vono essere consegnati obbligatoria-
mente al Comune di riferimento che 
provvede entro 90 giorni alla sua re-

gistrazione nel SINFI

Il criterio di valorizzazione viene este-
so anche agli edifici già realizzati pur-
ché si dotino dell’impianto multiser-

vizi
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BOX 1: NORME PER L’INFRASTRUTTURAZIONE DIGITALE DEGLI EDIFICI

Nonostante l’obbligatorietà dell’infrastrutturazione digitale sancita dalle norme precedentemente descritte, dal confronto con gli ope-
ratori emerge come ci sia ancora scarsa consapevolezza della loro presenza. 

In base alla survey sottoposta ai professionisti del settore risulta infatti come quasi l’85% dei rispondenti non fosse a conoscenza della 
norma. 

Ciò spiega in parte anche i motivi per cui tale norma sia stata poco applicata da quando è entrata in vigore, sottolineando come sia 
necessario uno sforzo di divulgazione e di sensibilizzazione da parte degli enti di settore. L’applicazione dell’infrastruttura risulta in-
fatti fondamentale per rendere un edificio smart, in quanto abilita in modo determinante la connettività tra le sue diverse componenti.
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LA MATURITÀ TECNOLOGICA DEGLI SMART BUILDING IN ITALIA 
LA DEFINIZIONE DEGLI ARCHETIPI

	 La maturità tecnologica di uno Smart Building può essere mappata sulla base di due dimensioni:

	 Numerosità dei device connessi alla piattaforma di gestione e controllo o degli input da essa elaborati

	 Livello di integrazione delle piattaforme di gestione e controllo
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LA MATURITÀ TECNOLOGICA DEGLI SMART BUILDING IN ITALIA 
IL COMPARTO RESIDENZIALE

I risultati della survey e delle interviste rivolte agli operatori del settore hanno permesso di effettuare delle stime riguardo la diffusione 
dei tre diversi archetipi nei building residenziali in Italia, distinguendo tra quelli costruiti prima del 2015 e tra quelli costruiti a partire dal 
2015 (anno dell’entrata in vigore della Legge 11 novembre 2014 - n. 164, che impone l’obbligatorietà dell’infrastruttura multiservizio 
passiva):

Elevata maturità

Moderata maturità

Limitata maturità

Scenario non applicabile

Edifici costruiti pre
2015

5%

15%80%

Edifici costruiti post 
2015

10%

30%60%
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LA MATURITÀ TECNOLOGICA DEGLI SMART BUILDING IN ITALIA 
IL COMPARTO TERZIARIO

I risultati della survey e delle interviste rivolte agli operatori del settore hanno permesso di effettuare delle stime riguardo la diffusione 
dei tre diversi archetipi nei building del comparto terziario in Italia, distinguendo tra quelli costruiti prima del 2015 e tra quelli costruiti 
a partire dal 2015 (anno dell’entrata in vigore della Legge 11 novembre 2014 - n. 164, che impone l’obbligatorietà dell’infrastruttura 
multiservizio passiva):

Edifici costruiti 
pre 2015

20%

40%40%

Elevata maturità

Moderata maturità

Limitata maturità

Scenario non applicabile

Edifici costruiti 
post 2015

30%

30%40%
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BOX 2: LA DIGITALIZZAZIONE DEL CICLO DI VITA DEL BUILDING 
IL BUILDING INFORMATION MODELING (BIM)

Un approccio diffuso da diversi anni è rappresentato dalla gestione sostenibile del ciclo di vita di un edificio. Esso prende in conside-
razione tutte le fasi che vanno dal concepimento di un’opera fino al termine della sua vita utile, al fine di calcolare l’impatto ambientale 
e sociale di tali attività e i relativi costi.

La possibilità di gestire i patrimoni immobiliari in maniera sostenibile è tanto più affidabile quanto più può basarsi su dati il più possi-
bile attendibili, così come sui metodi adottati per dare sistematicità e ordine a tali dati, in modo da ottimizzare le risorse disponibili.

	 Il BIM (Building Information Modeling) è una me-
todologia di sviluppo del processo edilizio che 
consente di raccogliere in maniera organizzata 
e standardizzata il patrimonio informativo utile 
alla gestione dell’intero ciclo di vita dell’immo-
bile e che facilita la collaborazione tra i diversi sta-
keholders coinvolti nella realizzazione e gestione 
dell’immobile stesso. 

	 Questo patrimonio informativo viene messo in 
condivisione attraverso l’utilizzo di piattaforme 
dedicate in fase di progettazione e costruzione; 
il set informativo raccolto in queste fasi contribu-
isce alla realizzazione del modello, che sarà poi 
trasferito sul sistema di gestionale (es. IWMS). 

	 Questa operazione assicurerà l’uso delle informa-
zioni anche nella fase operativa dell’immobile 
(gestione) e consentirà, attraverso la sistema-
tizzazione dei processi immobiliari, l’aggiorna-
mento continuo del set informativo a garanzia 
dell’affidabilità dei dati e quindi del modello.  

BIM

Programming

Conceptual
design

Detailed design

Analysis

Documentation

Fabrication

Construction 
Logistics

Construction 
4D/5D

Operations & 
Mainteinance

Renovation
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BOX 2: LA DIGITALIZZAZIONE DEL CICLO DI VITA DEL BUILDING 
IL BUILDING INFORMATION MODELING (BIM)

In altre parole, il BIM è la rappresentazione virtuale di un edificio, basato su un database condiviso, che fornisce un’accurata riprodu-
zione digitale di ogni suo singolo componente, in maniera univoca, lungo tutto il ciclo di vita del building, consentendo un approccio 
integrato in grado di trasferire in modo semplice e veloce ai vari referenti di un progetto tutte le informazioni necessarie per la sua 
gestione.

Il modello BIM non si limita alla rappresentazione 3D di un edificio ma si articola su più ambiti di informazione che si declinano in sette 
dimensioni: 

3D – Modellazione 
tridimensionale

4D – Programmazione 
(analisi dei tempi)

5D – Gestione economica 
(analisi dei costi)

6D – Valutazione della 
sostenibilità 

7D – Gestione e Facility 
management

La modellazione tridimensionale del progetto consente di anticipare
alla fase di progettazione molte analisi di verifica che, tradizionalmente,
avvenivano solo nella fase esecutiva.

 Eliminazione di errori e interferenze

 Ottimizzazione di tempi e costi

Le informazioni relative all’organizzazione e il monitoraggio delle
attività sono più fruibili grazie alla rappresentazione grafica dei
componenti di progetto.

 Miglior coordinamento tra le parti

 Individuazione precoce dei conflitti

E’ possibile creare un legame diretto tra gli elementi del modello
digitale, la quantità e la stima dei costi.

 Miglior capacità di previsione

 Simulazioni di scenari

La simulazione BIM 6D consente un’analisi esaustiva in termini di
sostenibilità (economica, ambientale, sociale) dell’intervento.

 Analisi d’impatto di diverse soluzioni
sugli aspetti economici e operativi

Il 7D BIM consente di tenere traccia di tutti i dati relativi alla gestione
operativa e alla manutenzione dell’edificio per tutto il ciclo di vita.

 Gestione semplice ed efficiente delle
attività manutentive

 Ottimizzazione di risorse e costi
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BOX 2: LA DIGITALIZZAZIONE DEL CICLO DI VITA DEL BUILDING 
L’INTERAZIONE BIM E PIATTAFORMA DI GESTIONE E CONTROLLO DI UNO SMART BUILDING

Il livello più auspicabile da implementare nel caso di gestione di uno Smart Building è chiaramente il 7D, con il quale si crea la possibi-
lità di tracciare tutti i dati operativi relativi ad esempio ai componenti, alle specifiche, ai manuali di manutenzione e installazione, alle 
garanzie. L’accesso a questo patrimonio informativo, opportunamente reso interoperabile e correlabile, nella fase di gestione, con le 
attività di manutenzione e facility, garantisce la possibilità di mantenere alta l’efficienza e la sostenibilità dell’immobile stesso. 

Grazie al 7D-BIM, tutte le informazioni riguardanti l’edificio censite in fase di progettazione, e confermate in fase di costruzione, ven-
gono ereditate in fase di gestione senza il bisogno di eventuali censimenti sul campo da parte di società terze, con un conseguente 
risparmio di tempo e denaro da parte del committente. 

È tuttavia bene sottolineare come il BIM sia di per sé un modello statico, che necessita un continuo aggiornamento per fornire una rap-
presentazione reale dei componenti dell’edificio. In questo modo si ha un Digital Twin, cioè una rappresentazione virtuale dell’edificio 
che è in grado di interagire con l’utilizzo reale delle sue componenti.

Al fine di ottenere una corretta gestione del building, risulta dunque fondamentale garantire l’integrazione del modello BIM con la 
piattaforma di gestione e controllo dell’edificio per avere un riscontro reale delle risposte dell’immobile in fase operativa.

In particolare, la piattaforma può potenziare i benefici dell’adozione di un modello BIM nella fase di gestione del building. 

Il modello BIM consente di conoscere le caratteristiche fisiche della stanza (es. volumetrie, materiali, tipologie di infisso e re-
lativi prezzi) e in base a queste informazioni l’impianto HVAC viene settato di conseguenza. La piattaforma consente tuttavia 
di regolare il funzionamento dell’impianto raccogliendo dati circa l’utilizzo della stanza (es. numero di persone presenti, nu-
mero di ore in cui la stanza è vuota), consentendo di configurare al meglio il sistema edificio-impianto. Queste informazioni 
impreziosiscono il modello BIM rendendolo «vivo», cioè in grado di interagire con l’uso reale che si fa dell’immobile.

Esempio afferente all’utilizzo di un impianto HVAC all’interno di una stanza
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BOX 2: LA DIGITALIZZAZIONE DEL CICLO DI VITA DEL BUILDING 
L’INTERAZIONE BIM E PIATTAFORMA DI GESTIONE E CONTROLLO DI UNO SMART BUILDING

Se si dovesse pertanto riassumere cosa rappresenta la piattaforma di gestione e controllo per un modello BIM, si potrebbe definire come 
una fonte ulteriore di informazioni: ai dati standardizzati del modello si aggiungono quelli raccolti in tempo reale e rappresentati dalla 
piattaforma di gestione e controllo.

Se alla coppia BIM - piattaforma si aggiungesse anche la gestione dei processi immobiliari su una piattaforma che consenta di gestire 
ed aggiornare tutte le informazioni raccolte, allora si potrebbe superare anche il concetto di Digital Twin (che si basa sul modello BIM) e 
passare a quello più dinamico di Digital Thread (filo digitale), che consentirebbe di far dialogare in tempo reale tutte le piattaforme 
applicative che possono essere coinvolte nella gestione del ciclo di vita del building.

La forza di queste nuove frontiere di gestione dell’immobile che si basano sul BIM non è soltanto nel cercare di collezionare e mettere 
in relazione i dati quanto anche quella di volerli standardizzare e rendere il più possibile confrontabili. 
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI

Al fine di indagare la conoscenza, la propensione e l’esperienza delle famiglie italiane in fatto di Smart Building in ambito residen-
ziale e dei benefici conseguibili dall’adozione di questo paradigma, è stata condotta una survey presso un campione rappresentativo 
della popolazione italiana (circa 2500 persone), con quote proporzionali per sesso/età, area geografica e ampiezza demografica del 
centro di residenza.

In particolare, l’indagine si concentra sui seguenti aspetti:

•	 awareness in merito al concetto di Smart Building;

•	 conoscenza dei benefici associati al paradigma Smart Building;

•	 propensione all’adozione del paradigma Smart Building e driver di adozione;

•	 diffusione dei singoli servizi (Energy, Safety&Security, Comfort, Health);

•	 esperienza con l’utilizzo di sistemi smart nell’edificio;
 
•	 grado di soddisfazione rispetto all’utilizzo smart dei singoli servizi.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
LA COMPOSIZIONE DEL CAMPIONE

Il campione si distribuisce in maniera pressoché omogenea lungo tutta la penisola, con una prevalenza verso l’area geografica che 
comprende Sud e Isole (34%). Inoltre, la maggior parte del campione (38%) è afferente alla fascia d’età compresa tra i 42 e i 56 anni 
(generazione X), segue la generazione Y (27-41) con il 27% del totale, la generazione dei Baby Boomers (57-65) e la generazione Z 
(18-26), rispettivamente con il 21% e il 14%. Infine, circa un terzo del campione (34%) è composto da persone residenti in comuni di più 
di 100 mila abitanti; il 27% è rappresentato da comuni fino a 5 mila abitanti, mentre la restante parte è equamente divisa tra comuni 
compresi tra 5 e 10 mila abitanti e tra 10 e 100 mila abitanti.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
L’AWARENESS DEL CONCETTO DI SMART BUILDING NEL SETTORE RESIDENZIALE

Innanzitutto, si è indagato il grado di conoscenza del concetto di Smart Building, inteso come «edificio i cui impianti sono gestiti in 
maniera intelligente e automatizzata attraverso una piattaforma software di supervisione e controllo, al fine di migliorare il consumo ener-
getico, il comfort e la sicurezza degli occupanti garantendone l’integrazione con il sistema elettrico».

Solo il 9% del campione si è detto ben informato al riguardo, mentre il 60% non sa di cosa si tratta o ne ha solo sentito parlare va-
gamente. Infine, circa un terzo del campione (31%) si dice a conoscenza del tema seppur non in maniera approfondita.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
L’AWARENESS DEL CONCETTO DI SMART BUILDING NEL SETTORE RESIDENZIALE

Analizzando la rilevanza degli utenti «ben informati» sul totale di ciascun cluster, si nota che è il Nord Italia ad essere la regione con il 
maggior grado di «consapevolezza». Infatti, il 15% (9% Nord ovest e 6% Nord est) degli abitanti di quest’area si dice ben informato, 
seguita da Sud e Isole (12%) e infine Centro (6%). 

Per quanto riguarda la distribuzione anagrafica, la generazione Y risulta essere la meglio informata, con il 13% dei cittadini appartenenti 
a questo cluster che si ritiene ben informato riguardo agli Smart Building; appena sotto si posiziona la generazione Z (12%), mentre più 
distaccate risultano la generazioni più anziane (X e Baby Boomers).

Infine, è da sottolineare come la consapevolezza sia maggiormente diffusa tra i grandi comuni, specialmente sopra i 100mila abitanti, 
dove circa il 12% dei residenti si dice ben informato.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI  
LA DIFFUSIONE DEI SERVIZI IN AMBITO SMART BUILDING NEL SETTORE RESIDENZIALE

Passando ai servizi in ambito Smart Building, è stato chiesto agli utenti quali sono, secondo la loro opinione, gli ambiti che possono 
essere gestiti in maniera intelligente. 

Circa un terzo del campione (33%) ritiene che il settore Energy sia l’ambito in cui sono maggiormente applicabili tecnologie smart, se-
gno di come la smartness sia spesso concepita come un abilitatore dell’efficienza energetica.

Segue subito dopo l’area Safety&Security (30% delle risposte), mentre più distaccate risultano gli ambiti Comfort e Health (rispettiva-
mente 22% e 14%).
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI  
LA DIFFUSIONE DEI SERVIZI IN AMBITO SMART BUILDING NEL SETTORE RESIDENZIALE

Successivamente, è stato chiesto al campione il proprio grado di esperienza in merito alle tecnologie smart per ciascuna area di ser-
vizio, ed il relativo grado di soddisfazione in caso di esperienza diretta in almeno una tecnologia nell’ambito di riferimento. 
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI  
LA DIFFUSIONE DEI SERVIZI IN AMBITO SMART BUILDING NEL SETTORE RESIDENZIALE

Gli ambiti Energy e Safety&Security si rivelano essere le aree per cui c’è mediamente maggior esperienza da parte degli utenti. 
Infatti, in media un utente su quattro (25%) afferma di avere avuto esperienza diretta con almeno una tecnologia smart in questi settori.

Chi ha avuto esperienza diretta in questi due ambiti, inoltre, mostra un grado di soddisfazione piuttosto elevato: in entrambi i casi, 
l’84% degli utenti si ritiene infatti abbastanza o molto soddisfatto dall’aver adottato tecnologie smart. 

Negli ambiti Comfort e Health, la percentuale di esperienza diretta diminuisce rispetto alle prime due aree, assestandosi rispettiva-
mente al 19% e al 18%. Diminuisce leggermente anche il grado di soddisfazione per chi ha avuto esperienza diretta in questi ambiti: 
il 79% si dice abbastanza o molto soddisfatto nell’ambito Comfort, mentre il 77% in ambito Health.

Tali risultati mostrano come ad oggi ci sia minor consapevolezza e minor diffusione delle tecnologie che riguardano la dimensione 
sociale e legata al benessere all’interno degli edifici, come appunto il comfort, la salute e il benessere dell’occupante.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI  
LA DIFFUSIONE DEI SERVIZI IN AMBITO SMART BUILDING NEL SETTORE RESIDENZIALE

In totale, sono 2.143 (pari al 85,7% del campione iniziale) gli utenti che hanno avuto almeno una volta esperienza diretta di una o più 
tecnologie utilizzate in logica smart, segno di come il loro utilizzo sia piuttosto diffuso.

L’utilizzo si distribuisce in maniera equa sul territorio, con una maggior penetrazione, se pur lieve, nel Nord est (89%). Discorso analogo 
vale per la distribuzione demografica di tali utenti, dove i grandi comuni (con più di 100 mila abitanti) prevalgono rispetto alla media 
(87%).

Infine, è da sottolineare come il 93% della generazione Z afferma di aver avuto almeno una volta esperienza diretta con una tecnologia 
smart, segno di come nelle nuove generazioni ci sia una maggior adozione di tali tecnologie.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
LE TECNOLOGIE PIÙ DIFFUSE IN AMBITO ENERGY

Entrando nel dettaglio delle soluzioni tecnologiche, di seguito si riporta un quadro sinottico delle tecnologie in ambito Energy che hanno 
registrato un’esperienza diretta in modalità smart superiore alla media dell’intero comparto (pari a circa il 25%). Si evidenzia come, 
tra le tecnologie considerate, quelle su cui vi è una maggior esperienza di utilizzo in logica smart sono le soluzioni per la climatizzazione 
(42%), la caldaia a condensazione (30%), il fotovoltaico (28%) e le pompe di calore (26%).

I rispondenti alla survey indicano come oltre il 60% di soluzioni per la climatizzazione e caldaie a condensazione sono gestite in modo 
autonomo all’interno dell’edificio, senza alcuna relazione con altri dispositivi/infrastrutture; tale percentuale scende a valori poco più alti 
del 50% se si considerano impianti fotovoltaici e pompe di calore, dove si denota una maggior integrazione delle tecnologie (spesso 
in bundle tra loro).
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
LE TECNOLOGIE PIÙ DIFFUSE IN AMBITO ENERGY

I grafici mostrano la percentuale di persone 
con esperienza diretta nell’utilizzo di tec-
nologie in logica smart nel settore Energy 
per ciascun cluster geografico/anagrafico.

Il Nord Est risulta essere la zona italiana 
in cui vi è una maggior conoscenza ed 
utilizzo smart delle tecnologie in ambito 
Energy: circa il 56% del campione iniziale 
afferente alla zona Nord Est ha esperienza 
diretta in impianti per la climatizzazione, 
contro il 40% registrato per il campione ini-
ziale afferente al cluster Sud e Isole.

Relativamente alla dimensione anagrafica, 
si denota una maggior omogeneità tra i 
quattro cluster in merito all’esperienza di-
retta nell’uso intelligente degli impianti. In 
generale, è possibile osservare la maggior 
esperienza d’uso delle vecchie genera-
zioni (Baby Boomers) in tecnologie più 
consolidate quali la Climatizzazione e la 
Caldaia a condensazione.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
LE TECNOLOGIE PIÙ DIFFUSE IN AMBITO SAFETY&SECURITY E COMFORT

Analogamente all’area Energy, si presenta di seguito un quadro delle tecnologie in ambito Safety&Security che hanno registrato un’e-
sperienza diretta in modalità smart superiore alla media dell’intero comparto (pari a circa il 25%). Si evidenzia che, tra le tecnologie 
considerate, quelle su cui vi è una maggior esperienza diretta di utilizzo in logica intelligente sono le soluzioni per l’illuminazione d’e-
mergenza (35%), gli impianti di videosorveglianza (32%), e gli impianti antintrusione (28%).

I rispondenti alla survey indicano che, in media, circa il 60% di queste tecnologie sono gestite in modo autonomo all’interno dell’edifi-
cio, senza alcuna relazione con altri dispositivi e/o infrastrutture. Solo nel 30% dei casi, queste soluzioni sono gestite in modo integrato 
con altre tecnologie.

Con riferimento all’ambito del Comfort, solo le tecnologie di illuminazione hanno registrato un utilizzo diretto in logica smart superiore 
alla media del segmento (pari al 19%). Anche in questo caso, circa il 52% del campione analizzato ha dichiarato che le tecnologie sono 
gestite in modo autonomo.
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
LE TECNOLOGIE PIÙ DIFFUSE IN AMBITO SAFETY&SECURITY E COMFORT

Analogamente, si è analizzata la distribuzione degli 
utenti con esperienza diretta nell’utilizzo di tecnologie 
in logica smart all’interno degli ambiti Safety&Security 
e Comfort.

Anche per questi comparti tecnologici, si conferma 
una maggior esperienza d’uso nella zona Nord est, 
che solo nel caso dell’illuminazione d’emergenza vie-
ne avvicinata dal cluster Sud e Isole (raggiungendo un 
valore del 39%). 

Per quanto riguarda la suddivisione anagrafica, si os-
serva una maggior esperienza d’uso delle tecnologie 
in modalità intelligente all’interno della generazione 
Z, specialmente nei sistemi di video-sorveglianza, 
dove il 41% degli utenti appartenenti a questa fascia 
d’età sostiene di utilizzare questa tecnologia in moda-
lità smart. 
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
I BENEFICI E LE BARRIERE 

È stato infine chiesto agli utenti che hanno avuto esperienza diretta nelle tecnologie smart di indicare quali sono secondo loro i benefici 
conseguibili dall’adozione ditali tecnologie e le barriere che invece ne limitano l’utilizzo. Di seguito sono riportati i top 5 benefici e le 
top 5 barriere per ciascun ambito, in ordine di priorità, secondo il parere degli utenti finali:

Energy

Benefici - Top 5 Barriere - Top 5

Safety&Security

Benefici - Top 5 Barriere - Top 5

1. Riduzione dei consumi energetici per il riscaldamento e il
raffreddamento delle abitazioni

2. Riduzione dei costi in bolletta
3. Possibilità di avere/rendere l’edificio più green,

ecosostenibile
4. Possibilità di monitorare il consumo energetico in tempo

reale
5. Incremento dell’uso di fonti rinnovabili

1. Elevati costi di installazione
2. Complessità e burocrazia dell’iter per riqualificare l’abitazione
3. Possibili problemi tecnici con l’impianto in genere
4. Costi di mantenimento dell’impianto medio-alti
5. Problemi di interazione del sistema, di collegamento tramite

cellulare per l’assenza/carenza della rete per il traffico dati

1. Maggior tranquillità e serenità personale/familiare
2. Possibilità di rilevare e rimediare tempestivamente a

situazioni pericolose
3. Monitoraggio costante e in tempo reale delle

condizioni/situazione della casa
4. Possibilità di prevenire situazioni pericolose
5. Gestione da remoto del sistema

1. Elevati costi di installazione
2. Possibili problemi tecnici con l’impianto in genere
3. Costi di mantenimento dell’impianto medio-alti
4. Timore che gli hacker si introducano nel sistema
5. Problemi di interazione del sistema, di collegamento tramite

cellulare per l’assenza/carenza della rete per il traffico dati
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
I BENEFICI E LE BARRIERE

È stato infine chiesto agli utenti che hanno avuto esperienza diretta nelle tecnologie smart di indicare quali sono secondo loro i benefici 
conseguibili dall’adozione ditali tecnologie e le barriere che invece ne limitano l’utilizzo. Di seguito sono riportati i top 5 benefici e le 
top 5 barriere per ciascun ambito, in ordine di priorità, secondo il parere degli utenti finali:

Comfort

Benefici - Top 5 Barriere - Top 5

Health

Benefici - Top 5 Barriere- Top 5

1. Riduzione dei consumi energetici, es. per l’illuminazione
2. Aumentare il comfort, la comodità della propria vita
3. Riduzione dei costi in bolletta
4. Risparmiare tempo nel fare le cose, come

abbassare/alzare le tapparelle o le tende, ecc.
5. Monitoraggio costante e in tempo reale delle

condizioni/situazione della casa

1. Elevati costi di installazione
2. Costi di mantenimento dell’impianto medio-alti
3. Possibili problemi tecnici con l’impianto in genere
4. Timore che gli hacker si introducano nel sistema
5. Problemi di interazione del sistema, di collegamento

tramite app per l’assenza/carenza della rete per il traffico
dati

1. Monitoraggio costante e in tempo reale delle
condizioni/situazione della casa

2. Incremento della sicurezza della casa
3. Possibilità di rilevare e rimediare tempestivamente a

situazioni dannose
4. Possibilità di prevenire situazioni dannose
5. Gestione da remoto del sistema

1. Elevati costi di installazione
2. Costi di mantenimento dell’impianto medio-alti
3. Possibili problemi tecnici con l’impianto in genere
4. Problemi di interazione del sistema, di collegamento

tramite app per l’assenza/carenza della rete per il traffico
dati

5. Timore che gli hacker si introducano nel sistema
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L’OPINIONE DEGLI UTENTI FINALI 
MESSAGGI CHIAVE

Al fine di indagare la conoscenza, l’atteggiamento e l’esperienza degli italiani in ambito Smart Building e dei benefici conseguibili 
dall’adozione di questo paradigma, è stata condotta una survey presso un campione rappresentativo della popolazione italiana (circa 
2.500 persone), con quote proporzionali per sesso/età, area geografica e ampiezza demografica del centro di residenza.

La prima informazione che si rileva dai risultati della survey è la scarsa conoscenza e consapevolezza del concetto di Smart Building e 
dei benefici collegati ad esso. Tale conclusione è corroborata dal fatto che solo il 9% del campione si ritiene ben informato in questo 
senso. Tale consapevolezza è maggiormente diffusa nel Nord Italia, in grandi comuni (sopra i 100 mila abitanti) e tra le giovani gene-
razioni (Y e Z).

Nonostante la scarsa conoscenza, è tuttavia importante osservare come la grande maggioranza del campione (85,7%) abbia avuto 
almeno una volta esperienza diretta nella gestione intelligente di una o più tecnologie, segno di come tali tecnologie siano piuttosto 
diffuse e distribuite sul territorio, specialmente tre le nuovissime generazioni (il 93% della generazione Z ha avuto un’esperienza diret-
ta). Resta tuttavia da segnalare come la fruizione di tali tecnologie sia per lo più in modalità stand-alone anziché in maniera integrata, 
confermando che gli archetipi 1 e 2 (gestione stand-alone), definiti all’inizio di questo capitolo, siano molto più diffusi dell’archetipo 3 
(gestione integrata). Inoltre, è da sottolineare come le tecnologie maggiormente utilizzate siano in ambito Energy, sintomo di come 
l’intelligenza delle tecnologie sia spesso ritenuta funzionale ad efficientare i consumi energetici, mentre c’è ancora poca diffusione di 
tecnologie in ambito Comfort e Health.

Infine, rimane da evidenziare come la barriera principale alla diffusione di tecnologie smart siano gli elevati costi di installazione, indi-
cato dagli utenti come ostacolo principale in tutte e quattro le aree di servizio (Energy, Safety&Security, Comfort, Health). Questa infor-
mazione, combinata con quanto detto precedentemente, lascia intuire come i driver di adozione di tali tecnologie siano dettate più 
da motivi economici che da una reale consapevolezza dei benefici ottenibili. 
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

2.1

2.2

2.3

LA MATURITÀ TECNOLOGICA DEGLI SMART BUILDING IN ITALIA

CASI APPLICATIVI DI EDIFICI CARATTERIZZATI DA ALTA MATURITÀ

MECCANISMI PER CERTIFICARE LA SMARTNESS E LA SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI
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CASI APPLICATIVI DI SMART BUILDING CARATTERIZZATI DA ALTA MATURITÀ 
OBIETTIVO

La presente sezione si pone l’obiettivo di fornire un’analisi di Smart Building caratterizzati da alta maturità tecnologica, prendendo 
spunto da casi applicativi reali, entrando nel dettaglio dei servizi offerti e delle tecnologie che abilitano tali servizi.

L’analisi si pone l’obiettivo di analizzare casi afferenti a due casistiche di Smart Building: 

UNIVERSITÀ OSPEDALE
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BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ  
INTRODUZIONE

Il seguente business case descrive il caso di un campus universitario italiano caratterizzato da alta maturità tecnologica.

Il campus è un ecosistema dotato di una piattaforma digitale modulare e centralizzata che potenzia i servizi pre-esistenti all’interno del 
campus e abilita nuove funzionalità che favoriscono produttività, efficienza, sostenibilità, brand awarness e user experience all’interno 
del building.

L’edificio è caratterizzato da 5 aule, di cui 4 divisibili in due, per un totale di 9 aule utilizzabili contemporaneamente, a cui corrispondo-
no circa 350 posti a sedere. La superficie del campus si estende inoltre per circa 1.500 
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BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

Gl impianti HVAC del campus sono dotati di sensori che permettono di
scambiare informazioni con la piattaforma di monitoraggio e controllo in
modo tale da ottenere dati real-time sul consumo energetico dell’edificio
utili per eventuali ottimizzazioni e riduzioni dei costi.

Il sistema di illuminazione è gestito in maniera tale da regolare
automaticamente l’intensità della luce a seconda dell’orario, delle
condizioni atmosferiche, e dello stato di occupazione della stanza, al fine di
efficientare i consumi e garantire il comfort degli occupanti.

Energy Efficiency
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BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

Comfort & Health

Aule dotate di display HQ (High Quality) e di lavagne digitali interattive che
promuovono la creazione di contenuti e la collaborazione tra gli studenti sia da
remoto che in presenza.

Disposizione di microfoni e altoparlanti tale da garantire la massima
copertura dell’aula in modo che tutti i partecipanti (da remoto e in presenza)
possano essere sentiti chiaramente

Monitoraggio delle condizioni ambientali all’interno dell’edificio (qualità
dell’aria, temperatura, uso degli spazi)

Aule flessibili che supportano diversi layout grazie alla possibilità di spostare
facilmente gli asset fisici

Aule dotate di copertura video e campo visivo adeguati al fine di permettere a
coloro che si uniscono da remoto di visualizzare efficacemente i partecipanti in
presenza. Videocamere che abilitano un’inquadratura «intelligente» (es:
telecamera mostra solo le persone in aula e non le sedie vuote)
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BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

Safety & Security

Rilevatori di presenza e di people counting che segnalano quando l’edificio o
una singola area eccede la capacità massima consentita

Real Time Locating System degli occupanti, per soccorso in caso di emergenza,
garantendo allo stesso tempo tutti i requisiti di privacy e sicurezza.

Verifica della presenza in aula degli studenti registrati alla lezione tramite
device localization (BLE - Bluetooth Low Energy, Wi-Fi) che porta a una
rendicontazione più accurata delle presenze.

Real Time Locating System di asset con tecnologia BLE per la prevenzione e
gestione dei rischi di furto e smarrimento di oggetti.

Sistemi di videosorveglianza e di controllo agli accessi avanzati, basati su
funzionalità di Artificial Intelligence, per una prevenzione attiva dei furti e una
protezione dei beni di valore, in un concetto di controllo degli accessi senza
barriere 24x7.
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BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

General services

Esposizione di informazioni sulle pareti LED e monitor LCD all’’ingresso degli
edifici e nei display a pavimento per visualizzare in modo vivido le informazioni
pubbliche, trasmettere comunicazioni interne o condividere informazioni sui
prodotti per migliorare il servizio clienti, le promozioni e il riconoscimento del
brand

Possibilità di prenotare e gestire le prenotazioni degli spazi condivisi
attraverso display interattivi, specificando un vasto set di parametri (es. durata
della prenotazione, ricorrenza settimanale, condizioni special)

Possibilità di «esplorare» virtualmente i singoli spazi dell’edificio utilizzando
sistemi di map visualization e navigation



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022 2.2 Casi applicativi di edifici caratterizzati da alta maturità — 151

BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ 
I BENEFICI PER GLI ATTORI COINVOLTI

Di seguito vengono riportati, per ciascun attore coinvolto all’interno del sistema universitario, i benefici derivanti dall’utilizzo della piat-
taforma di gestione e controllo:

Building Owner

Facility Manager 
Building Operator

La piattaforma consente di:
 Configurare un patrimonio di dati, pilastro fondamentale in un'organizzazione data-driven.
 Fornire insights per una migliore pianificazione dello spazio dell'edificio e un uso efficace delle sue aree.
 Ridurre i costi operativi dell'edificio, grazie alle informazioni sul suo utilizzo reale.
 Promuovere pratiche di gestione sostenibile dell’edificio, basate sui dati: consumo di energia, gestione dei rifiuti,

occupazione, calendari degli eventi, informazioni meteorologiche, orari dei trasporti, e altri dataset.

Brand, sostenibilità e adattabilità

Produttività ed efficienza

 L’integrazione di esperienza fisica e digitale abilitata dalla piattaforma consente al campus universitario di mettersi in mostra
come esempio di innovazione e leadership, diffondendo e incrementando la brand awarness.

 La piattaforma consente di applicare pratiche di gestione sostenibile dell’edificio (es. consumo energetico, gestione dei 
rifiuti, della mobilità, degli spazi), incrementando l’immagine green del campus.

 La modularità della piattaforma e l’utilizzo di tecnologie avanzate consentono al campus di adattarsi flessibilmente a nuovi 
possibili scenari di business.

User

Comfort e User Experience

 La soluzione consente una modalità d’apprendimento ibrido e con soluzioni BYOD (Bring Your Own Device), in modo da
garantire a educatori e studenti una sempre maggior flessibilità.

 Le applicazioni digitali incrementano l’engagement e la user experience degli occupanti, incorporando ad esempio
funzionalità di prenotazione degli spazi all’interno di canali digitali.
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BUILDING TERZIARIO – UNIVERSITÀ 
L’ARCHITETTURA DIGITALE

Di seguito viene riportata uno schema semplificato dell’architettura del campus universitario:

HVAC

Illuminazione d’emergenza

Sistemi antincendio

Videosorveglianza

Controllo accessi Sistemi IAQ

Sensori di temperatura

Illuminazione efficiente

Sensori di prossimità

Sensori di luminosità

Sensori di umidità

Sensori di presenza

Sensori di fumo

Smart meters

Sensori di flusso d’aria

Sensori di air quality

Attuatori dimmer

Attuatori a cremagliera Attuatori pirotecnici

Attuatori termoelettrici

Attuatori elettrostatici

Piattaforma IoT (Digital Twin, Event Ingestion)

Piattaforma Public Cloud

API (Application Programming Interfaces)

Reporting (Occupancy Analytics, Energy 
Consumption Analytics, Comfort Analytics)  

Mobile & Web Application (BYOD –
Bring Your Own Device)

Building Devices & 
Solutions

Automation 
technologies

Piattaforma di 
gestione e controllo
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BOX 1: REAL TIME OCCUPANCY SYSTEM (RTOM) – CASE STUDY

Il presente business case prende in considerazione un ecosistema tecnologico per la gestione degli spazi all’interno di edifici di tipo 
direzionale in ambito bancario. 

Nel perimetro degli edifici direzionali di nuova costruzione o interessati da opere di riqualificazione, il cliente, optando per una gestione 
degli impiegati secondo il principio dello smart working  in desk sharing, ha individuato la necessità di realizzare un sistema automatico 
di detection dello stato di occupazione delle scrivanie e più in generale degli spazi, con il fine di ottimizzare i consumi energetici e 
l’uso degli spazi stessi.

Il progetto è stato implementato in 5 edifici bancari sul territorio nazionale per un totale di circa 3000 scrivanie e 250 meeting room.
La piattaforma di gestione e controllo gestisce diversi impianti (figura a lato), tra cui: 

•	 Impianti di termoregolazione e tecnologie di climatizzazione miste (aria e idronico)
•	 Impianti di illuminazione 
•	 Sistemi di booking per la prenotazione delle meeting room ed altri spazi dedicati

Le principali automation technologies presenti sono sensori di Desk Occupancy Detection e di Room People Counting, che consentono 
di avere dati sia in real time che storici in merito allo stato di occupazione delle meeting room e delle scrivanie. 
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BOX 2: REAL TIME OCCUPANCY SYSTEM (RTOM) – CASE STUDY

I principali benefici derivanti dall’implementazione dei sistemi 
RTOM riguardano l’ottimizzazione dello sfruttamento degli spa-
zi, e la razionalizzazione dell’uso di energia ad essa associati:

•	 Grazie all’utilizzo di comunicazioni multiprotocollo, RTOM 
è in grado di dialogare con i sistemi BMS e EMS, regolan-
do la climatizzazione e l’illuminazione in base allo stato 
e soprattutto alla percentuale di occupazione degli am-
bienti.

•	 L’integrazione con i sistemi di booking permette la clima-
tizzazione in accordo con il previsionale di occupazione 
e lo stato reale delle meeting room.

•	 Verifica di coerenza tra i consumi energetici e lo stato di 
occupazione degli ambienti.

•	 Riallocazione degli spazi in base all’analisi dello sfrutta-
mento periodico delle scrivanie.

•	 Suggerimenti agli impiegati sulle aree dell’edificio con 
maggior disponibilità di scrivanie, tramite App e Totem.

•	 Tempo di attesa in real-time della coda per la mensa

•	 Saving medio di energia: 15%

#Fire

#Emergency

#Lighiting #Climate

#Window#Sunblind

#Report

#Usage

#TVCC

#Intrusion

#Audio

#HVAC

ZigBee

BMSBMS
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BOX 3: IL RISPARMIO ENERGETICO DI UNO SMART BUILDING

Il seguente caso studio mostra i benefici generati dall’adozione di una piattaforma di gestione e controllo (in particolare di un Building 
Energy Management System) all’interno dei punti vendita di un marchio di moda in Italia.

L’installazione di questi sistemi di automazione, accompagnata dall’adozione di buone pratiche, hanno fatto registrare nel primo trime-
stre 2022 una sostanziale riduzione del 15% rispetto al periodo di riferimento (anno 2019), con maggiore evidenza in aprile:
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Il seguente business case descrive un caso reale di Smart District rappresentato da uno dei più grandi campus ospedalieri al mondo. 

Il campus è un ecosistema composto da più di venti unità basato su un’unica piattaforma modulare di monitoraggio e controllo che 
garantisce una perfetta integrazione e un controllo centralizzato tra i diversi sotto-sistemi. 

La piattaforma monitora e controlla quasi 800.000 data point consentendo un regolare funzionamento dell’infrastruttura critica e garan-
tendo alta efficienza con processi semplici e smart.

Il distretto si estende per una superficie di 1.312 mln mq ed ha una capacità di 3.711 posti letto.

BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
INTRODUZIONE

Fonte: Siemens
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
MAPPATURA DEI SISTEMI

Il campus è composto da più di venti sotto-sistemi, tra cui:

Edifici ospedalieri

 Neurologia e ortopedia

 Oncologia

 Policlinica

 Neonatologia

 Malattie cardiovascolari

 Pediatria

 Psichiatria

 Riabilitazione

Altri edifici

 Hotel clinico

 Ministero della salute

 Laboratori

 Data Center

 Data Center di backup

 Cucina centrale e servizi 

di lavanderia

Impianti

 Trigeneratore

 Potenza elettrica

 HVAC

 Acqua calda sanitaria
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

Energy Efficiency

Grazie alla sensoristica presente sulle apparecchiature HVAC, la piattaforma
consente di ridurre il consumo di energia ed i relativi costi allocando la
quantità ottimale di risorse sulla base dell’orario, dello stato di
occupazione dell’edificio, e delle condizioni metereologiche.

È possibile bilanciare il consumo dell’energia ottimizzando la generazione,
l’accumulo e la distribuzione della potenza elettrica. Integrando contatori e
interruttori automatici, è possibile infatti programmare in modo ottimale
utenze, generatore e batterie per ridurre i picchi di carico e aumentare
l'affidabilità del sistema.

La piattaforma garantisce un corretto equilibrio tra l’illuminazione e lo
stato di occupazione della stanza, riducendo così i costi d’illuminazione.
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

Comfort & Health

Il sistema garantisce ambienti salubri che si adattano automaticamente a
qualsiasi cambiamento delle condizioni mettendo in correlazione i dati
provenienti da ciascun dispositivo interno all’edificio, permette così il
comfort degli occupanti e una qualità dell’aria ottimale.

La piattaforma supporta molteplici sistemi di controllo e di sensoristica che
permettono di gestire in maniera automatica la regolazione delle
persiane, in modo tale da fornire il giusto comfort agli occupanti.
Inoltre l’intensità e il colore dell’illuminazione vengono regolate
automaticamente in base all’orario, alla stagione e all’ubicazione della
stanza all’interno dell’edificio.
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
MAPPATURA DEI SERVIZI

I principali servizi presenti all’interno del campus, abilitati dalla piattaforma, possono essere mappati nelle categorie di building de-
vices and solutions precedentemente elencate:

Safety & Security

La piattaforma integra sistemi di videosorveglianza, controllo degli
accessi, e rilevamento delle intrusioni per fornire un livello di sicurezza e
protezione 24 ore su 24, 7 giorni su 7, riducendo i tempi di fermo e i costi
causati dai falsi allarmi.

La piattaforma combina l’integrazione dei sistemi antincendio con azioni
mitigative automatizzate e una gestione degli eventi assistita per
supportare gli operatori in caso di situazione di emergenza. L’insieme delle
informazioni e delle azioni, disponibili da un’unica fonte, forniscono alti
livelli di protezione lungo l’intero ciclo di vita dell’edificio.
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
I BENEFICI PER GLI ATTORI COINVOLTI

Di seguito vengono riportati, per ciascun attore coinvolto all’interno del sistema ospedaliero, i benefici derivanti dall’utilizzo della piat-
taforma di gestione e controllo:

Building Owner

 Comfort, produttività, e ottimizzazione delle 
performance

 Riduzione della carbon footprint
 Funzionalità avanzate di reporting delle 

performance energetiche che facilitano 
l’ottenimento di certificazioni.

 Aumento del valore dell’immobile e 
dell’immagine green

Ritorno sull’investimento accelerato Adattabilità

 Tecnologia e funzionalità all’avanguardia
 Interfacce user-friendly e user-centric
 Aggiornamenti regolari di cybersecurity
 Modularità
 Connettività e device IoT
 Ecosistema aperto (i.e. si può integrare con 

altre applicazioni) e in cloud

Facility Manager

 Creazione di sinergie tra i diversi servizi
 Efficienza e riduzione dei costi di 

manutenzione
 Semplicità nelle operazioni quotidiane
 Allocazione automatizzata dei task
 Gestione centralizzata e remotizzata dei 

sistemi, con la possibilità di ricevere notifiche 
e rispondere agli eventi (es: allarmi)

Riduzione OPEX

 Tracciabilità e ottimizzazione dei consumi
 Funzionalità di reporting con interfacce-

utente che supportano il decision making
fornendo informazioni riguardanti consumi, 
profili di carico, stabilità del sistema, potenza 
massima erogabile, budget e costi

 Storicizzazione e analisi dei dati rilevati dai 
dispositivi di metering.

Riduzione costi energetici
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
I BENEFICI PER GLI ATTORI COINVOLTI

Di seguito vengono riportati, per ciascun attore coinvolto all’interno del sistema ospedaliero, i benefici derivanti dall’utilizzo della piat-
taforma di gestione e controllo:

Tenant

 Gestione e controllo della temperatura, della 
luminosità, della qualità dell’aria, e dei 
dispositivi di sicurezza (sistema antintrusione, 
rilevatori di fumo, allarmi antincendio, 
assistenza vocale in caso di emergenza, …)

 Modifica di luminosità e temperatura in alle 
proprie esigenze

Comfort e sicurezza Controllo del living environment

 Interazione intuitiva con l’applicazione
 Gestione flessibile del layout di un piano in 

base alle esigenze degli occupanti.

Building Operator

 Sistema di gestione degli eventi che fornisce 
supporto, attraverso un’interfaccia user-
centric, nell’identificare le migliori procedure 
per eseguire i task

 Il sistema supporta la gestione degli eventi 
lungo tutta la facility, anche da remoto.

 Il sistema può essere configurato in modalità 
«opzionale» o «mandatoria» a seconda 
dell’utente

Controllo e miglioramento continuo

 Il monitoraggio centralizzato ed 
automatizzato dei sistemi di sicurezza 
permette di rispondere in maniera 
tempestiva in caso di emergenza. Es: 
chiusura automatica delle serrande in caso di 
emissioni nocive provenienti dall’esterno

Tempestività di risposta
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BUILDING TERZIARIO – OSPEDALE 
L’ARCHITETTURA DIGITALE

Di seguito viene riportata uno schema semplificato dell’architettura del campus ospedaliero:

v

Piattaforma IoT 

Piattaforma Private Cloud

API (Application Programming Interfaces)

Reporting (Occupancy Analytics, Energy 
Consumption Analytics, Comfort Analytics)  Mobile & Web Application

Building Devices 
& Solutions

Automation 
technologies

Piattaforma di 
gestione e 
controllo

HVAC

Sistemi di accumulo Trigeneratore

Illuminazione d’emergenza

Sistemi antincendio

Videosorveglianza

Controllo accessi

Sistemi antintrusione Sistemi IAQ

Illuminazione efficiente

Sensori di temperatura

Sensori di prossimità

Sensori di luminosità

Sensori di umidità

Sensori di presenza

Sensori di fumo

Smart meters

Sensori di flusso d’aria

Sensori di air quality

Attuatori dimmer

Attuatori a cremagliera

Attuatori pirotecnici

Attuatori termoelettrici

Attuatori di apertura

Attuatori elettrostatici
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BOX 4: CASI REALI DI SMART BUILDING IN EUROPA 
IL CASO DI INTENCITY

Intencity, l’innovativo headquarter di Schneider Electric situato nel Poligono Scientifico (Presq’ile) di Grenoble, rappresenta ad oggi 
uno degli edifici più efficienti al mondo dal punto di vista dei consumi energetici grazie all’adozione di impianti e tecnologie digitali 
innovative.
L’edificio, inaugurato nel 2021, si estende per una superficie di 26.000 mq che comprende tre laboratori ed un ufficio con 1.500 di-
pendenti.

Si stima che a pieno regime l’edificio avrà un consumo annuale (37 kWh/mq) notevolmente inferiore rispetto alla media europea degli 
edifici ad uso uffici. L’edificio sarà completamente autonomo dal punto di vista energetico, grazie all’energia prodotta in loco dai 4.000 
mq di pannelli fotovoltaici e dalle due turbine eoliche verticali che produrranno 970 MWh l’anno. 
Inoltre, l’energia immagazzinata entrerà a far parte della Smart Grid del quartiere, condividendola in caso di necessità con gli edifici 
circostanti.

Fonte: www.rinnovabili.it
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BOX 5: CASI REALI DI SMART BUILDING IN EUROPA 
IL CASO DI INTENCITY

La piattaforma digitale di gestione e controllo dell’edificio, che fa parte della nuova generazione di BMS (building management sy-
stems), è in grado di monitorare e analizzare dati da oltre 60.000 data point che raccolgono informazioni ogni 2 minuti, gestendo al 
meglio i consumi energetici e migliorando le prestazioni dell’edificio.

Allo stesso modo, attraverso un’unica interfaccia, è possibile gestire i costi di manutenzione e gli impianti attraverso un sistema pre-
dittivo, che sfrutta i dati raccolti in real time su temperatura, luminosità, livelli di CO2, occupazione, ed altre variabili.

Inoltre, ogni utente ha la possibilità di gestire la propria postazione lavorativa scegliendo il comfort ottimale ed intervenendo puntual-
mente nella gestione dei problemi dettati ad esempio dal malfunzionamento di un dispositivo o dalla pulizia di un impianto. 

Infine, l’integrazione tra la piattaforma software del BMS e il modello BIM (Building Information Modeling) consentono di ottenere, at-
traverso la raccolta dinamica dei dati ed un sistema predittivo, un modello di visualizzazione 3D per il monitoraggio in tempo reale 
dell’edificio.

Fonte: www.rinnovabili.it
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BOX 6: CASI REALI DI SMART BUILDING IN ITALIA 
EDIFICI AD USO UFFICI

La torre di Corso Como Place a Milano è il risultato del progetto di riqualificazione finalizzato 
a sostituire l’ex edificio di Unilever con una torre per gli uffici di Accenture. 
L’edificio, che ha ottenuto le certificazioni WELL e LEED, segue lo standard di Nearly Zero 
Consumption Building con un’alimentazione al 65% da fonti rinnovabili (moduli fotovoltaici 
ed utilizzo di energia geotermica), la riduzione di consumi energetici ed idrici, l’utilizzo di 
materiali provenienti da risorse sostenibili e l’implementazione dei processi sui principi di 
economia circolare. 

L’utilizzo di tecnologie digitali, quali sensori, sistemi di gestione dati e interfacce per di-
spositivi mobili, abilita servizi quali la regolazione e personalizzazione di illuminazione e 
temperatura, la geolocalizzazione delle risorse, e la prenotazione dei parcheggi in base alla 
disponibilità in tempo reale. In aggiunta, i sensori forniscono costantemente indicazioni su 
rumorosità, qualità dell’aria e comfort raggiunto nell’edificio.  

La sede italiana dell’azienda Engie nasce dalla ristrutturazione di un 
edificio degli anni ’80 collocato in zona Bicocca a Milano. 
Obiettivo primario del progetto è ottenere un edificio intelligente, 
efficiente e a basso impatto ambientale. La costruzione, che ha 
ottenuto la certificazione LEED, presenta classe energetica AA, un 
sistema di illuminazione a LED automatizzato in modo da sfruttare al 
meglio la luce solare esterna, un impianto fotovoltaico e pompe di 
calore per la climatizzazione. 
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BOX 7: CASI REALI DI SMART BUILDING IN ITALIA 
EDIFICI AD USO RESIDENZIALE

Il condominio, situato in via Verro a Milano, è stato reso smart grazie 
alla partecipazione al progetto europeo Sharing Cities, che si pone 
l’obiettivo di incrementare l’efficienza energetica globale della città di 
Milano attraverso l’uso delle fonti rinnovabili, della sostenibilità dei tra-
sporti urbani e della riduzione delle emissioni di gas serra nelle aree 
urbane.
Particolarmente significativa risulta l’installazione di un innovativo si-
stema di gestione dell’energia operante in una logica IoT, che ha l’o-
biettivo di raccogliere i dati relativi al comfort nell’edificio, ai consumi 
energetici e alla produzione di energia, a cui si aggiunge lo studio di 
ulteriori possibili logiche di ottimizzazione energetica. 

L’edificio, collocato in via Saluzzo, costituisce la prima Smart 
House nella città di Torino.

Il progetto, composto da 38 unità abitative, mette a disposizio-
ne degli inquilini una piattaforma digitale per fruire di servizi 
intelligenti come sistemi di videosorveglianza e di illuminazione 
smart per ridurre i consumi energetici e aumentare la sicurezza, 
smart-locker (armadietti «intelligenti» per la consegna e il ritiro di 
pacchi), e portierato da remoto.

2.2 Casi applicativi di edifici caratterizzati da alta maturità — 167
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CASI APPLICATIVI DI EDIFICI CARATTERIZZATI DA ALTA MATURITÀ 
MESSAGGI CHIAVE

Alla luce di quanto presentato nella presente sezione, è importante sottolineare come il processo di digitalizzazione del parco edilizio, 
e quindi la sua evoluzione verso il concetto di Smart Building, rappresenta e rappresenterà un driver importante per affrontare le sfide 
che l’Italia dovrà affrontare nei prossimi anni in termini di decarbonizzazione e di efficientamento dei consumi energetici dettate dal 
contesto geo-politico.

In questo senso, i sistemi di building automation e le piattaforme software di gestione e controllo, elementi fondamentali di uno Smart 
Building,  giocheranno un ruolo determinante non solo nella riduzione dei consumi energetici, ma anche nel contenere la produzione 
di emissioni nocive, attraverso una più razionale distribuzione delle risorse energetiche a disposizione e una gestione più intelligente 
e flessibile degli impianti dell’edificio.
 
Inoltre, i business case riportati mostrano come gli edifici intelligenti puntano (e punteranno sempre di più) al benessere degli occupan-
ti, focalizzandosi sulle loro reali necessità, attraverso l’utilizzo di interfacce semplici da utilizzare. Infatti, nonostante il suo funzionamen-
to sia regolato da logiche complesse (come strumenti di intelligenza artificiale, IoT), l’interfaccia attraverso cui l’utente interagisce col 
sistema dev’essere il più semplice possibile, questa condizione è fondamentale per una effettiva diffusione di queste piattaforme e di 
conseguenza degli Smart Building in un utilizzo quotidiano improntato sul risparmio energetico.

Infine, la survey sottoposta agli utenti finali ha permesso di evidenziare come la diffusione delle tecnologie abilitanti degli smart buil-
ding, soprattutto in ambito residenziale, dipenderà molto dalla loro convenienza economica, in quanto i costi di installazione rappre-
sentano ad oggi la principale barriera alla loro diffusione. 
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SMART READINESS INDICATOR 
DEFINIZIONE

La revisione del 19 giugno 2018 della Direttiva Europea sul rendimento energetico nell’edilizia (EPBD - Energy Performance Building 
Directive 844/2018) mira a promuovere le tecnologie per l’edilizia intelligente, in particolare attraverso l’istituzione di un indicatore 
di smartness per gli edifici, definito Smart Readiness Indicator (SRI). 

Lo Smart Readiness Indicator si pone l’obiettivo di definire una metodologia di calcolo, comune a livello Europeo, al fine di classificare il 
livello di «intelligenza» di un edificio. L’indicatore permette di determinare e quantificare il livello di smartness degli edifici, ossia la ca-
pacità di migliorare l’efficienza energetica e la performance di comfort degli stessi grazie all’adozione di tecnologie «intelligenti».

Lo Smart Readiness Indicator (SRI) è stato predisposto al fine di:

•	 Aumentare la consapevolezza in merito ai vantaggi delle tecnologie intelligenti e dei servizi digitali negli edifici dal 
punto di vista energetico e di comfort.

•	 Motivare i consumatori ad accelerare gli investimenti nelle tecnologie per l’edilizia intelligente.

•	 Sostenere l’adozione dell’innovazione tecnologica nel settore dell’edilizia.
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SMART READINESS INDICATOR 
TIMELINE

Allo scopo di sviluppare la metodologia di calcolo dello Smart Readiness Indicator, la Commissione Europea ha affidato a febbraio 
2017 una consulenza tecnica ad un consorzio di ricerca con competenze nel campo dell’ICT, della fisica dell’edificio, della valutazione 
economica e ambientale e dell’analisi di mercato. Il progetto è iniziato a dicembre 2018, mentre a settembre 2020 è stato pubblicato il 
report finale, in cui è stata consolidata la metodologia di calcolo dello SRI proponendo un catalogo dei servizi intelligenti  (54 servizi 
per il metodo completo e 27 servizi per il metodo semplificato) ed i possibili percorsi di attuazione per gli Stati Membri.

2017

2018

2019-20

2021-22

Primo studio tecnico da parte
della Commissione Europea (CE):
definizione dello SRI e primo
draft della metodologia di
calcolo

• 1° Comitato Guida: Definizione della
metodologia per lo sviluppo dello SRI.

• 2° Comitato Guida: Valutazione della
metodologia, dell’impact assessment e
della fase di testing condotta.

• 3° Comitato Guida: Presentazione dei
risultati della fase di testing e convalida
della metodologia adottata.

• Redazione del report finale

Introduzione dello SRI
nella revisione della
direttiva EPBD come
schema opzionale

• Costituzione del Team di Supporto
Tecnico: Team costituito dalla
Commissione Europea al fine di
svolgere un servizio di assistenza
tecnica ai paesi membri per le fasi di
testing e implementazione dello
SRI.

• Avvio di progetti pilota in alcuni
paesi EU



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022 2.3 Meccanismi per certificare la smartness e la sostenibilità degli edifici — 173

SMART READINESS INDICATOR 
LE COMPONENTI CHIAVE

Per valutare il livello di smartness di un edificio, lo Smart Readiness Indicator è stato costruito valutando le seguenti macro-aree:

La capacità di adattare l’operatività dell’edificio in risposta alle esigenze dell‘utente, ponendo la dovuta
attenzione alla facilità d’uso ed al mantenimento di condizioni climatiche interne ottimali.

Comfort

La capacità di migliorare l'efficienza energetica ed il funzionamento dell'edificio attraverso il monitoraggio
dell'energia consumata e, tra le altre cose, attraverso l'uso di energia prodotta da fonti rinnovabili.

Efficienza 
energetica

La flessibilità sulla quantità di energia elettrica consumata dall’edificio, compresa la sua capacità di operare in
ottica di demand response in relazione agli input ricevuti dalla rete elettrica, ad esempio attraverso il servizio di
interrompibilità dei carichi e modulazione dei consumi.

Flessibilità

L’interoperabilità dei sistemi (contatori intelligenti, sistemi di automazione e controllo dell’edificio,
elettrodomestici connessi, dispositivi autoregolanti per il controllo della temperatura, sensori di qualità dell’aria
e ventilazione) per il controllo centralizzato ed autonomo dell’edificio.

Inter
operabilità

Lo sfruttamento del potenziale delle reti di comunicazione esistenti, in particolare l’infrastruttura fisica interna
all’edificio predisposta per l’alta velocità (banda larga), conformemente all’articolo 8 della Direttiva 2014/61/UE
del Parlamento Europeo e del Consiglio.

Connettività
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SMART READINESS INDICATOR 
METODOLOGIA DI CALCOLO

Come noto, la metodologia proposta per il calcolo dello SRI si articola in 5 diverse fasi: 

Ispezione e valutazione del livello di 
funzionalità per ciascuno dei servizi 

smart rilevanti 

Attribuzione dei punteggi d’impatto 
per ciascuna categoria

Calcolo dei punteggi complessivi 
ponderati

Calcolo dei punteggi normalizzati 
dello SRI

Individuazione, per ciascun dominio, dei 
servizi smart rilevanti per l’edificio1

2

3

4

5
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SMART READINESS INDICATOR 
METODOLOGIA DI CALCOLO

Il risultato porta ad una matrice composta da 7 categorie d’impatto (raggruppate in 3 macro-categorie) e 9 domini:

Lo SRI complessivo viene definito come media pesata dei punteggi ottenuti da ciascuno dei criteri d’impatto.
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SMART READINESS INDICATOR 
ASSESSMENT FRAMEWORK

Al fine di effettuare una valutazione dell’indice di smartness di un edificio sono stati proposti 3 possibili metodi.

Valutazione tramite check-list (lista di 
servizi semplificata)

Valutazione tramite check-list 
(analizzando un’ampia lista di servizi 

smart)

Valutazione tramite misurazione dati
(potenzialmente ristretto ad alcuni 

domini)

Online Valutazione in loco Analisi in edifici in uso, attraverso 
rilevamento dati

Autovalutazione Esperto qualificato Monitoraggio e misurazione dati 

15 minuti Alcune ore
Valutazione dati su un lungo arco 
temporale (ad esempio, 1 anno)

Edifici di tipo residenziale ed edifici 
piccoli di tipo non residenziale

Edifici di tipo residenziale e non (ad 
esempio, uffici)

Edifici di tipo residenziale e non,
applicato solo ad edifici in uso e non 

in fase di progettazione

A
Semplificato online

«quick-scan»

B
Valutazione approfondita 

SRI

C
Valutazione della 

performance 

Metodologia

Procedura

Ispezione

Durata

Tipologia di 
edificio

REGULAR

CUSTOMIZED
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SMART READINESS INDICATOR 
GLI ULTIMI AGGIORNAMENTI

Dopo la messa a punto della metodologia di calcolo e l’adozione dei Regolamenti (di esecuzione e delegato) avvenuta a fine 2020, nei 
quali sono definiti rispettivamente il quadro metodologico di calcolo dello SRI, il 2021 è iniziato con nuovi sviluppi nell’ambito dello 
SRI. 

A maggio 2021, la Commissione Europea ha definito un Team di Supporto Tecnico in collaborazione con un consorzio di ricerca com-
posto da organizzazioni di diversi paesi europei (VITO in Belgio, Waide Strategic Efficiency Europe in Irlanda, Research to Market Solution 
in Francia, Insitute of Science and Technology in Lussemburgo) per supportare la fase di test, l’implementazione e la promozione dello 
SRI. L’accordo tra la Commissione Europea e il consorzio prevede un contratto di servizio della durata di due anni: da maggio 2021 
ad aprile 2023.

La decisione di cimentarsi in progetti pilota è volontaria e appartiene ai singoli Stati Membri.
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SMART READINESS INDICATOR 
SRI SUPPORT TEAM

Il Team di Supporto Tecnico è stato istituito con lo scopo di svolgere cinque task:

• Corsi avanzati di training e coaching;
• Supporto per il fine-tuning della metodologia di calcolo
• Supporto locale alle autorità nazionali per l’implementazione dello SRI.

Supporto agli stati membri nella fase 
di test e implementazione dello SRITask 1

• Promozione dello SRI e delle relative best practice;
• Forum di scambio e centro di discussione tra tutti gli stakeholder per quanto

riguarda gli aspetti tecnici, normativi e di attuazione dello SRI.
Definizione della Piattaforma SRITask 2

• Cataloghi di servizi;
• Fattori di peso;

Assistenza tecnica per la 
preparazione della Guida EUTask 3 • Cybersecurity e protezione dei dati;

• Design della certificazione.

• Survey
• Questionari
• Interviste

Supporto ulteriore nel processo di 
implementazione dello SRITask 4

• Sito Web
• Training package

Incrementare e diffondere 
l’awarenessTask 5 • Helpdesk

• Newsletter

Fonte: Commissione Europea
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SMART READINESS INDICATOR 
SRI SUPPORT TEAM – SUPPORTO AGLI STATI MEMBRI

Tali attività sono molto attese dagli Stati Membri, soprattutto da quelli che hanno già manifestato l’intenzione di avviare la fase volontaria 
di test dello SRI.

A settembre 2022, sono sei i paesi che hanno ufficialmente lanciato progetti pilota SRI con il supporto del team tecnico della Com-
missione Europea:

Austria DanimarcaFrancia

Repubblica ceca Finlandia Croazia
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BOX 1: I PROGETTI PILOTA IN EUROPA

Di seguito sono riportate le modalità di implementazione dei progetti pilota nei sei paesi coinvolti:

FRANCIA AUSTRIA

Il progetto pilota è guidato dal Ministero per la Transizione 
Ecologica con il supporto del CEREMA (Centre d’études et 
d’expertise sur les risques, l’environnement, la mobilité et 
l’aménagement). 

L’ assessment dello SRI verrà condotto da terze parti indi-
pendenti  (valutatori EPC) che verranno appositamente se-
lezionate e formate dal CEREMA, il quale a sua volta ha in 
carico di rilasciare i certificati ufficiali SRI. 

Il Team di Supporto Tecnico ha supportato la Francia nell’a-
dattare l’assessment package SRI e il deck di training al 
contesto francese. Ha inoltre fornito un template di certi-
ficazione personalizzato ed automatizzato che permette 
al CEREMA di generare facilmente i certificati SRI, oltre che 
un questionario di validazione online personalizzato per 
verificare la capacità dei valutatori esterni di condurre gli as-
sessment.

Il progetto pilota è guidato e dal Ministero austriaco del 
Clima (BMK) e dall’Istituto austriaco di Ingegneria delle 
Costruzioni (OIB), supportati dall’Istituto per le Tecnologie 
Sostenibili (AEE Intec) e dalla University of Natural Resources 
and Life Sciences (BOKU) di Vienna. 

L’obiettivo del progetto pilota, la cui durata prevista è di 
2-3 anni, è fornire un benchmark tra la metodologia SRI 
ed altre metodologie nazionali, con focus sulla flessibilità 
energetica. L’obiettivo è di esaminare e valutare un largo 
numero di edifici, di diversa tipologia, basandosi su docu-
mentazione di dettaglio fornita dalle singole regioni o dal 
governo federale.

Il Team di Supporto Tecnico ha supportato l’Austria nel 
fornire materiale utile nella lingua nazionale (es: foglio di 
calcolo SRI, guida pratica, deck di training)

Fonte: Commissione Europea
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BOX 2: I PROGETTI PILOTA IN EUROPA

Di seguito sono riportate le modalità di implementazione dei progetti pilota nei sei paesi coinvolti:

DANIMARCA REPUBBLICA CECA

Il progetto pilota è guidato dalla Danish Energy Agency 
(DEA) in cooperazione con il Danish Technological Institute 
(DTI), con l’obiettivo di investigare le potenzialità e le op-
portunità dello SRI nel contesto danese. 

I valutatori del DTI condurranno l’assessment dello SRI per 
25-30 edifici di diversa tipologia (uffici, abitazioni, edifici 
scolastici), sia vecchi che nuovi, e con diversi fabbisogni 
energetici. La fase di test ha una durata prevista di 6 mesi 
(fino a metà 2022).

Il Team di Supporto Tecnico ha fornito alla Danimarca un 
tool ad hoc per generare i certificati SRI a partire dal foglio 
di calcolo dello SRI.

Il progetto pilota è guidato dal Ministero dell’Industria e 
del Commercio (MPO) con il supporto del Dipartimento di 
Ingegneria Ambientale e dei Building Services della Cze-
ch Technical University (CTU) di Praga.

La fase di test, la cui durata prevista è di un anno, consi-
ste nell’applicazione della metodologia SRI con eventuali 
adattamenti successivi in base alla sensitività dei risultati.

Il Team di Supporto Tecnico ha fornito alla Repubblica Ceca 
materiale tecnico e di comunicazione, oltre a fornire sup-
porto nella selezione degli edifici da sottoporre al test.

Fonte: Commissione Europea
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BOX 3: I PROGETTI PILOTA IN EUROPA

Di seguito sono riportate le modalità di implementazione dei progetti pilota nei sei paesi coinvolti:

FINLANDA CROAZIA

Il progetto pilota è guidato dal Ministero per l’Ambiente 
con il supporto di Motiva, società dedicata alla promozione 
e al supporto dello  sviluppo sostenibile.

Al fine di condurre la valutazione SRI su 150 edifici di diver-
sa tipologia, verranno formati dei valutatori esterni ad hoc. 
La fase di test, che comprende una valutazione d’impatto 
sociale e un assessment dell’adattabilità dello schema SRI al 
paese, dovrebbe prevedere una durata di circa due anni.

Il Team di supporto tecnico fornirà alla Finlandia materiale 
di comunicazione, formazione e valutazione.

Il progetto pilota è guidato dal Ministro della Pianificazione 
delle Costruzioni e dei Beni Statali con il supporto dell’ 
Energy Institute Hrvoje Pozar (EIHP), istituzione scientifica 
no-profit.

La fase di test sarà condotta grazie al progetto LIFE, recen-
temente selezionato, del Programma UE per l’Ambiente e 
l’Azione per il Clima.

La fase di test mira ad esplorare le potenzialità e le op-
portunità dello SRI nel contesto croato e a contribuire allo 
sviluppo generale e al perfezionamento della metodologia 
di calcolo dello SRI.

Il Team di supporto tecnico fornirà alla Croazia materiale di 
comunicazione, formazione e valutazione.

Fonte: Commissione Europea
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SMART READINESS INDICATOR 
IL CONTESTO NAZIONALE

L’Italia è tra i paesi che ad oggi non hanno ancora lanciato formalmente dei progetti pilota con il team di supporto tecnico, tuttavia  
ENEA, in collaborazione con l’Università di Cassino e nell’ambito del progetto di Ricerca di Sistema Elettrico, ha avviato uno studio per 
valutare il livello medio dello SRI raggiunto dallo stock edilizio esistente. 

Il foglio di calcolo dello SRI, applicato al caso rappresentato da un edificio reale ad uso uffici con presenza di sistemi BACS  (Building 
Automation and Control Systems) ha preso in considerazione sia il catalogo dei servizi completo dei servizi intelligenti, (come proposto 
dallo studio tecnico europeo) sia la prima versione del catalogo calibrato con i livelli funzionali pertinenti per gli edifici ad uso uffici in 
Italia. Nel primo caso (catalogo completo) l’edificio ha raggiunto un livello di predisposizione all’intelligenza totale pari al 44%. Utilizzan-
do il catalogo calibrato l’edificio ha raggiunto uno SRI totale pari al 65%.

Dai primi risultati dello studio si evince come risulti necessario adottare, almeno in una fase transitoria, il catalogo dei servizi allo stato 
dell’arte nazionale delle tecnologie mantenendo comunque l’obiettivo della direttiva EPBD:

•	 Stimolare l’innovazione tecnologica e l’utilizzo negli edifici di tecnologie intelligenti;
•	 Rendere più tangibile per gli utenti e fornitori di servizi il valore aggiunto delle nuove tecnologie e degli edifici intelligenti.

L’analisi di mercato e lo studio sull’ottimizzazione del catalogo dei servizi sono ancora in corso, con attività di test e coinvolgimento di 
stakeholder, in un possibile percorso di implementazione dello SRI nazionale al fine di valorizzare e promuovere le tecnologie smart ready 
presenti sul mercato.

SRI - Catalogo completo SRI - Catalogo calibrato44% 65%

Fonte: RAEE 2021, SmartBuilit4EU Project
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EVOLUZIONE NORMATIVA: DA UNI EN 15232 A NUOVA ISO 52120-1

La UNI EN 15232 nasce al fine di classificare il livello di automazione di un edificio associando un risparmio energetico per ogni livello 
di implementazione di un servizio di automazione dell’edificio (per un totale di quattro livelli) a seconda della sua destinazione d’uso, i 
cosiddetti “BACfactors”. La norma illustra inoltre ciò che l’impianto di un edificio dovrebbe fare sempre, cioè produrre e distribuire tutta 
e sola l’energia richiesta dall’utenza.

L’evoluzione normativa ha avuto uno step successivo, la EN è diventata una ISO, la ISO 52120-1. La differenza sostanziale è l’aggiunta 
di due funzioni di automazione sugli impianti idronici, ci sono anche altre piccole differenze, ma di certo minori. Le due funzioni ag-
giuntive introducono il bilanciamento dinamico delle reti idroniche, sia per il riscaldamento che per il raffrescamento.

La ISO 52120-1 è stata pubblicata da ISO (International Organization for Standardization) a Dicembre 2021 ed è stata recepita dal CEN 
(Comité Européen de Normalisation) a Marzo, con l’obiettivo di pubblicarla entro il 30 settembre 2022. Dopo tale data esisterà solo la 
EN ISO 52120-1 (che sostituisce la EN 15232-1) ma la UNI EN 15232-1 sarà ancora in vigore in Italia. Presumibilmente entro fine 2022, 
l’UNI (Ente Nazionale Italiano di Unificazione) recepirà la EN ISO 52120-1, rendendo ufficiale anche in Italia quella che sarà chiamata 
UNI EN ISO 52120-1 a cui tutti i testi normativi e legislativi e di conseguenza i progettisti dovranno fare riferimento.

Fonte: www.electromagazine.it
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

2.1

2.2

2.3

LA MATURITÀ TECNOLOGICA DEGLI SMART BUILDING IN ITALIA

CASI APPLICATIVI DI EDIFICI CARATTERIZZATI DA ALTA MATURITÀ

MECCANISMI PER CERTIFICARE LA SMARTNESS E LA SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI

1.3.1 GLI AGGIORNAMENTI RIGUARDANTI LO SMART READINESS INDICATOR

1.3.2 ALTRI MECCANISMI DI CERTIFICAZIONE
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
INTRODUZIONE

In questa sezione vengono analizzati alcuni dei protocolli più noti volti a certificare la sostenibilità degli edifici, indagandone  l’efficacia 
attraverso l’opinione degli operatori del settore e offrendo degli spunti di riflessione circa l’impatto delle certificazioni ambientali sul 
valore di un immobile.

Di seguito sono riportate le certificazioni oggetto di analisi:
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
LEED

SCOPO

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), introdotta in Italia nel 2010 dal GBC (Green Building Council), è un programma 
di certificazione volontario che concerne principalmente le fasi di progettazione e costruzione di un edificio, ma che nella sua ver-
sione estesa riguarda anche la fase di gestione. Lo scopo del protocollo LEED è quello di aumentare il livello di risparmio energetico e 
idrico degli edifici, diminuendo parallelamente le emissioni di CO

2
. 

FRAMEWORK

LEED si suddivide nelle seguenti 9 macro-categorie: trasporto e ubicazione, sostenibilità del sito, efficienza risorse idriche, energia 
e atmosfera, materiali e risorse, qualità degli ambienti interni, innovazione, priorità regionale; per un punteggio massimo ottenibile 
di 110 punti.

VANTAGGI

•	 Miglioramento dell’impatto ambientale
•	 Spese energetiche più basse
•	 Ottimizzazione dei consumi 
•	 Riduzione dei rifiuti
•	 Aumento della competitività dell’edificio sul mercato

Sustainable Sites (0/10)

Water efficiency (0/11)

Energy and atmosphere (0/33)

Materials and resources (0/13)

Location and transportation (0/16)

Innovation (0/6)

Indoor Environmental Quaility (0/16)

Regional Priority (0/4)

Integrative Process (0/1)

Certified
40-49 punti

Silver
50-59 punti

Gold
60-79 punti

Platinum
+80 punti
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
WELL

SCOPO

La certificazione WELL, lanciata nel 2014 dall’ International WELL Building Institute (IWB) e aggiornata nel 2018, è il primo sistema a de-
finire i parametri con cui gli edifici possono migliorare il benessere delle persone puntando a migliorare le interazioni tra essere umano 
e ambiente, allo scopo di ottenere edifici più salubri e confortevoli.

FRAMEWORK

WELL si suddivide in 10 categorie, denominate Concept, che sono: Aria, Acqua, Nutrizione, Luce, Fitness, Comfort Termico, Suono, 
Materiali, Mente, Comunità. Tutti i Concept si basano sia su indicatori prestazionali, fornendo soglie specifiche, oggettive e misurabili, 
sia su indicatori prescrittivi, che richiedono tecnologie specifiche, strategie di progettazione o policy da implementare. 
Il punteggio massimo ottenibile è di 110 punti: non più di 12 punti per Concept per un massimo di 100 punti più 10 di «innovation».

VANTAGGI

•	 Aumento della produttività lavorativa
•	 Diminuzione della morbilità (frequenza di malattia all’interno dell’edificio) e conseguente riduzione delle spese sanitarie
•	 Aumento della competitività dell’edificio sul mercato
•	 Prestigio per l’impresa/studio che realizza/progetta l’opera

Air 

Water 

Nourishment

Light 

Movement

Thermal Comfort

Sound 

Materials

Mind 

Community

Bronze
40-49 punti

Gold
60-79 punti

Silver
50-59 punti

Platinum
+ 80 punti
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
FITWEL

SCOPO

La certificazione Fitwel, nata in USA nel 2017 e introdotta in Italia nel 2020, è uno standard volto a certificare la salubrità degli edifici 
sia di nuova costruzione che esistenti. Fitwel adotta un approccio integrato in cui la progettazione e la gestione di un sito punta a miglio-
rare la salute, il benessere e la produttività degli individui.

FRAMEWORK

Fitwel valuta le prestazioni di un ambiente in 12 categorie (su 7 categorie di impatto), per un punteggio massimo ottenibile di 144 punti:

VANTAGGI

•	 Promuove la sicurezza degli occupanti
•	 Riduce la morbilità e l’assenteismo
•	 Supporta l’equità sociale per le popolazioni vulnerabili
•	 Infonde sensazioni di benessere
•	 Impatta sulla salute della comunità
•	 Migliora l’accesso a cibi sani

Ubicazione

Spazi esterni

Ingressi al piano 
terra

Accesso 
all’edificio

Scale

Ambienti 
interni

Acqua

Aree food

Distributori 
automatici e 
snack bar

Procedure di 
emergenza

Spazi condivisi

Aree di lavoro
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
BREEAM

SCOPO

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) è il sistema di valutazione e certificazione della soste-
nibilità più longevo a livello globale lanciato nel 1990 nel Regno Unito da BRE Global, che ha lo scopo di definire attraverso un sistema 
di rating la performance ambientale degli immobili.

FRAMEWORK

Essendo una valutazione dell’impatto complessivo dell’edificio sull’ambiente, BREEAM prende in considerazione 9 categorie: energia, 
salute e benessere, materiali, gestione, inquinamento, ecologia e utilizzo del territorio, trasporti, rifiuti e acqua.

VANTAGGI

•	 Riduzione impatto ambientale
•	 Impiego delle migliori prassi e dei migliori prodotti di bioedilizia
•	 Soluzioni innovative per l’edilizia green
•	 Qualità edilizia superiore agli standard
•	 Riduzione costi e interventi di manutenzione
•	 Migliori condizioni ambientali indoor

Management

Transport

Resilience

Health and wellbeing

Water

Land Use and 
Ecology

Energy

Resources

Pollution

Rating Score %

Eccezionale ≥ 85

Eccellente ≥ 70 < 85

Molto buono ≥ 55 < 70

Buono ≥ 40 < 55

Pass ≥ 25 < 40

Accettabile ≥ 10 < 25

Non classificabile < 10
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
EPD

SCOPO

La Dichiarazione Ambientale di Prodotto (EPD - Environmental Product Declaration) è una certificazione volontaria che descrive le pre-
stazioni ambientali legate al ciclo di vita di prodotti o servizi, in accordo con lo Standard Internazionale ISO 14025. Lo scopo principale 
di una EPD è quello di fornire informazioni puntuali e scientifiche sull’impatto ambientale del proprio prodotto o servizio.

FRAMEWORK

L’ottenimento della certificazione è un processo complesso, la cui fase principale consiste nell’analisi LCA (Life Cycle Assessment), 
che definisce il consumo di risorse (materiali, acqua, energia) e gli impatti sull’ambiente circostante nelle varie fasi del ciclo di vita del 
prodotto:

VANTAGGI

•	 Ottimizzazione dei processi di produzione
•	 Miglioramento delle prestazione ambientali 
•	 Impiego di tecnologie e materiali eco-compatibili
•	 Strategie aziendali alternative e sostenibili
•	 Valorizzazione della  Green Identity

 Estrazione di materie prime
 Lavorazione
 Imballaggio e trasporto

 Uso e manutenzione
 Riciclo e smaltimento

 Energia rinnovabile e non
 Riscaldamento globale
 Acidificazione
 Eutrofizzazione

 Riduzione dello stato di ozono
 Smog
 Deterioramento abiotico
 Rifiuto e riciclo

Fasi del ciclo di vita dei materiali dell’edificio

Uso delle risorse, impatti ambientali, produzione di rifiuti 
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 
GRESB

SCOPO

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) è un sistema di rating, benchmarking e reporting in ambito ESG (Environmental, 
Social and Governance) che valuta le prestazioni di sostenibilità dei portafogli e degli asset del settore immobiliare in settori pubblici 
e privati.

FRAMEWORK

Il benchmark GRESB riguarda i seguenti ambiti di valutazione: Real Estate Assessment, Infrastructure Fund Assessment, Infrastructure 
Asset Assessment.

Il Real Estate Assessment è strutturato in tre componenti: Management, Performance, e Development, ognuna delle quali a sua volta 
comprende più categorie, per un punteggio massimo ottenibile di 100 punti, risultato dalla somma dei punteggio della componente 
Management e una tra la componente Performance e la componente Development:

VANTAGGI

•	 Valorizzazione della strategia ESG 
•	 Maggior appetibilità per il fondo
•	 Migliorare la comunicazione con gli stakeholder (in particolare gli investitori)
•	 Maggiore sostenibilità degli asset 

Management (30 Pt) Performance (70 Pt) Development (70 Pt)

Leadership

Policies

Reporting

Risk management

Stakeholder 
engagement

Risk
assessment

Targets

Energy

Water

Waste

Data monitoring

Building 
certification

ESG 
requirements

Materials

Building 
certification

Water

Waste

Energy
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CERTIFICAZIONI DI SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI
VISTA D’ASSIEME

Di seguito si riporta un stima qualitativa del livello di smartness, impatto sociale e impatto ambientale all’interno di ciascuna certificazio-
ne analizzata, oltre che il grado di diffusione di tali certificazioni nel settore edilizio italiano:

Scope EnergySocialSmartness

Il protocollo LEED ha come fine ultimo quello di aumentare
il risparmio energetico ed idrico degli edifici e ridurre le
emissioni di CO2.

La certificazione WELL definisce i criteri che descrivono
come gli edifici efficienti e salubri possono impattare nel
rapporto uomo-ambiente.

La certificazione Fitwel ha lo scopo di certificare, attraverso
degli standard precisi, la salubrità degli edifici, sia quelli
nuovi che quelli gia esistenti.

La certificazione BREEAM è un sistema di valutazione volto a
illustrare e definire la sostenibilità degli edifici attraverso un
rating process ben definito.

La certificazione GRESB è un sistema di rating che valuta
valuta le prestazioni di sostenibilità del settore
immobiliare in ambito pubblico e privato.

La certificazione EPD descrive le prestazioni
ambientali legate al ciclo di vita di prodotti o servizi.

Diffusione in Italia

Alta

Alta

Bassa

Alta

Media

Media

Assente Parzialmente presente Presente
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L’ARCHITETTURA FISICA DI UNO SMART BUILDING

A seguito delle opinioni raccolte tramite la survey sottoposta agli operatori del settore, si evince come le certificazioni ad oggi più cono-
sciute e che godono di maggior reputazione siano la LEED e la WELL. 

Resta inoltre da sottolineare come più del 50% dei rispondenti alla survey non sia a conoscenza dello Smart Readiness Indicator.

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%
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100%

LEED WELL BREEAM SRI FITWELL

Impatto delle certificazioni sulla sostenibilità del parco edilizio secondo l’opinione degli operatori

Molto positivo Positivo Indifferente Negativo Non conosco questa certificazione

IMPATTO DELLE CERTIFICAZIONI SULLA SOSTENIBILITÀ DEL PARCO EDILIZIO SECONDO L’OPINIONE DEGLI OPERATORI
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BOX 1: L’IMPATTO DELLE CERTIFICAZIONI SUL VALORE DELL’IMMOBILE

Negli ultimi 10 anni, diversi studi si sono focalizzati sul tentativo di stimare l’incremento del valore di un immobile a seguito dell’ot-
tenimento di una certificazione di sostenibilità, limitandosi tuttavia a casi specifici, dal momento che ad oggi non esiste in Italia (e in 
Europa) un set sufficiente di dati che consenta di condurre delle analisi statisticamente rilevanti.

Il report «The Buisness Case For Green Buildings» (World Green Building Council, 2013) dimostra tramite molteplici casi studio come 
un immobile che possiede una certificazione di sostenibilità può conseguire un aumento del proprio valore grazie a molteplici fattori:

•	 Aumento del canone d’affitto e/o del prezzo di vendita;
•	 Riduzione dei costi operativi: il risparmio energetico impatta in maniera diretta sull’incremento del canone d’affitto dell’edifi-

cio;
•	 Maggiore produttività: il design degli spazi interni incide sulla produttività dell’occupante attraverso un miglioramento della 

salute e del benessere psico-fisico;
•	 Mitigazione del rischio: gli edifici che possiedono una certificazione mitigano i fattori di rischio legati alla volatilità del valore 

dell’asset, influenzando significativamente il canone d’affitto e il valore futuro del patrimonio immobiliare, incidendo a sua volta 
sul ritorno sull’investimento.

Una ricerca condotta da Rebuild Italia, in collaborazione con CBRE e GBCI Europe, ha stimato l’impatto della certificazione LEED pren-
dendo a campione alcuni edifici dell’area centrale di Milano del settore terziario. I risultati hanno mostrato come il mercato distingue 
la qualità specifica della certificazione LEED, con differenze stimate tra il 7 e l’11% del valore rispetto a immobili privi di certificazione.
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MECCANISMI DI CERTIFICAZIONE DEGLI EDIFICI 
MESSAGGI CHIAVE

Il 2021 è iniziato con nuovi sviluppi nell’ambito dello Smart Readiness Indicator (SRI). A maggio 2021, la Commissione Europea ha de-
finito un Team di Supporto Tecnico in collaborazione con un consorzio di ricerca per supportare la fase di test, l’implementazione e la 
promozione dello SRI. L’accordo tra la Commissione Europea e il consorzio prevede un contratto di servizio della durata di due anni: 
da maggio 2021 ad aprile 2023. 

La decisione di cimentarsi in progetti pilota è volontaria e appartiene ai singoli Stati Membri. L’Italia, in particolare nella figura di 
ENEA, ha invece avviato uno studio per valutare il livello medio dello SRI raggiunto dallo stock edilizio esistente. Dai primi risultati dello 
studio si evince come il processo di calibrazione dei cataloghi, la verifica dei punteggi e l’assegnazione dei pesi utilizzati dal metodo 
di calcolo siano tra gli aspetti da approfondire.

È da rilevare inoltre come negli ultimi anni si stia assistendo ad un ampliamento delle variabili considerate all’interno delle certifica-
zioni rivolte alla sostenibilità degli edifici, che non fanno più esclusivamente riferimento ad impatti di tipo ambientale, ma sempre più ad 
impatti di tipo sociale, di salute e di benessere dell’occupante.

Dalle analisi mostrate emerge come la componente di smartness sia ad oggi solo parzialmente considerata nei principali meccanismi 
di certificazione di sostenibilità degli edifici, ciò spiega la necessità di creare un indicatore ad hoc come lo Smart Readiness Indicator, 
che ad oggi tuttavia resta ancora poco diffuso in Italia e in Europa.

Dunque, se da un lato sarebbe auspicabile includere all’interno di tali certificazioni delle variabili che misurino anche il livello di intelligen-
za di un edificio, d’altra parte è importante sottolineare come le automation technologies e le piattaforme di gestione e controllo di 
uno Smart Building saranno fondamentali per garantire la rilevazione e  il monitoraggio dei parametri ambientali e sociali all’interno 
degli edifici, in modo tale da misurarne e di conseguenza oggettivarne i benefici. 
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OBIETTIVI DEL CAPITOLO

Il terzo capitolo del report si focalizza sull’analisi del mercato edilizio italiano ed è suddiviso in 2 sezioni:

•	 L’obiettivo della prima sezione è quello di stimare il volume d’affari del mercato edilizio in Italia nell’anno cui fa riferimento la 
ricerca, ossia il 2021, evidenziando eventuali evoluzioni significative rispetto ai dati relativi al 2020. 

•	 Nella seconda sezione, l’analisi si focalizzerà sulle proiezioni del volume di affari del mercato edilizio in Italia nel quinquennio 
2022-2026.

•	 Le analisi sono state condotte attraverso il supporto di fonti secondarie e corroborate dall’opinione degli operatori del settore.
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

3.1

3.2

IL VOLUME D’AFFARI DEL SETTORE EDILIZIO IN ITALIA NEL 2021

IL VOLUME D’AFFARI POTENZIALE NEL 2022-2026

STRUTTURA DEL CAPITOLO
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TECNOLOGIE PER LA PRODUZIONE DI ENERGIA ELETTRICA

Il valore degli investimenti riferiti a tecnologie di generazione di energia elettrica applicate agli edifici in Italia, nel 2021, è stato di 
circa 933 mln € (+40% rispetto al 2020). Mentre gli investimenti in cogenerazione si confermano stabili rispetto al 2020, un notevole 
incremento del volume d’affari ha coinvolto gli impianti fotovoltaici, che nel 2021 sono cresciuti per un totale di oltre 270 mln € (+43%). 
Tale incremento riguarda soprattutto gli investimenti in impianti fotovoltaici dotati di sistema d’accumulo che nel 2021 sono più che 
raddoppiati rispetto all’anno precedente (400 mln € vs 150 mln €), a causa principalmente di un notevole aumento dei sistemi d’accu-
mulo, che sono passati da una potenza installata di 189 MW ad una di 409 MW. 

Questo trend di mercato trova spiegazione soprattutto negli strumenti incentivanti in vigore (ad esempio, Superbonus), ma anche nel 
sostegno politico verso un cambio di paradigma del ruolo del cittadino, il quale da semplice consumer diventerà sempre più prosumer 
(ad esempio, primi modelli di Energy Community che si stanno diffondendo nel Paese).
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Fonte: Digital Energy Efficiency Report; GSE
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TECNOLOGIE PER LA PRODUZIONE EFFICIENTE DI ENERGIA TERMICA

Le tecnologie di generazione efficiente di energia termica hanno visto nel 2021 un notevole incremento del volume d’affari, salendo 
a circa 3 mld € (+45% rispetto al 2020).

L’aumento degli investimenti ha coinvolto trasversalmente tutte le tecnologie di questo comparto tecnologico grazie soprattutto agli 
schemi incentivanti (quali Superbonus 110%, Ecobonus, Bonus Casa) che hanno trainato il mercato nell’anno di ripresa post-pandemia. 
Un altro elemento che ha portato maggiore consapevolezza agli utenti finali circa la necessità di efficientare i propri consumi termici è 
legato all’aumento dei prezzi dell’energia, che sarà uno dei driver di questo mercato nei prossimi anni.

(*) Nota: rispetto al report precedente, è stata cambiata la metodologia  di calcolo

Fonte: RAEE; report ANIMA, Eurobserver, Assotermica
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TECNOLOGIE PER LA SICUREZZA DELLE PERSONE

La stima degli investimenti in tecnologie per la sicurezza delle persone (safety) negli edifici ammonta a fine 2021 a circa 347 mln € 
(+20% rispetto al 2020). 

La crescita, che ha riguardato in maniera pressoché equivalente i sistemi antincendio e gli impianti di illuminazione d’emergenza, ha 
riportato il volume d’affari complessivo ai valori precedenti alla pandemia (2019), dopo il vistoso calo sperimentato nel 2020.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TECNOLOGIE PER LA SICUREZZA DEGLI ASSET

Il volume d’affari afferente alle tecnologie per la sicurezza degli asset (security) nel settore edilizio a fine 2021 è stimato intorno ai 793 
mln € (+12% rispetto al 2020) mostrando segnali di ripresa rispetto al dato 2020; tale crescita, se comparata a quella registrata negli 
altri comparti tecnologici, risulta essere più contenuta, sintomo di come il mercato sia sostanzialmente  maturo e maggiormente stabile.

I sistemi di videosorveglianza si confermano la soluzione più diffusa all’interno di questa famiglia, in continuità con gli ultimi anni, co-
prendo oltre il 65% degli investimenti totali. 
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TECNOLOGIE PER IL COMFORT ABITATIVO

Anche le tecnologie per il comfort abitativo mostrano un importante segnale di ripresa rispetto al 2020 (+35% escludendo superfici 
opache e chiusure vetrate). L’incremento del volume d’affari può essere ricondotto sia alla ripresa economica post-pandemia, sia all’ef-
fetto degli incentivi che hanno trainato il mercato di questa famiglia tecnologica.

(*) Nota: rispetto al report precedente, è stata cambiata la metodologia di calcolo

Fonte: ASSIL e ANIE 2021; Smart Mobility Report 2022, RAEE
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TECNOLOGIE PER LA SALUTE DEGLI OCCUPANTI
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Il volume di investimenti relativo alle tecnologie IAQ (Indoor Air Quality), dedicate al benessere e alla salute degli occupanti attraverso 
la rilevazione e il monitoraggio della qualità dell’aria negli ambienti interni di un edificio, ammonta nel 2021 a circa 19 mln€, mostrando 
una crescita rispetto al 2020 (+12% circa). 

È importante sottolineare come, a seguito della pandemia, sono emerse sul mercato italiano tecnologie di filtrazione/depurazione 
che consentono di migliorare le condizioni di salubrità e di ottenere importanti risparmi energetici e manutentivi (es. riduzione dei 
consumi elettrici, riduzione dello smaltimento dei filtri). Queste rappresentano, almeno nel mercato nazionale, vere innovazioni in un 
contesto dove la filtrazione convenzionale è di gran lunga la più diffusa, sebbene quest’ultima impatti significativamente sui consumi 
degli impianti HVAC .

Fonte: Air Quality Sensor Market Forecast to 2027 - COVID-19 Impact and Global Analysis by Type; Location; and End User
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
VISIONE D’ASSIEME

Escludendo le superfici opache e chiusure vetrate, il volume d’affari dei Building devices and solutions ha registrato circa 6,5 mld € nel 
2021, mostrando una crescita del 44% rispetto al 2020.

Sul totale degli investimenti, il comparto Energy si conferma il più rilevante, cubando circa 4 mld € (60% del totale), seguono le solu-
zioni per la sicurezza di asset e persone (1,1 mld €) e comfort abitativo (1 mld €). 
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
IL TREND 2019-2021

Analizzando il trend degli investimenti dell’ultimo triennio, si nota in generale una ripresa del volume d’affari dei Building devices and 
solutions. Il maggior incremento ha riguardato le tecnologie di produzione efficiente di energia termica, a dimostrazione della sem-
pre maggior sensibilità verso i temi di efficientamento energetico e di sostenibilità ambientale degli edifici. 

(*) Nota: rispetto al report precedente, è stata cambiata la metodologia  di calcolo
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IL MERCATO DELLE AUTOMATION TECHNOLOGIES E DELLE PIATTAFORME

Gli investimenti in Automation technologies e in Piattaforme di gestione e controllo negli edifici ammontano a fine 2021 ad un totale 
di circa 2,4 mld €, mostrandosi in lieve ripresa rispetto al 2020 (+2,2%). 

Questo mercato risulta tuttavia cresciuto meno rispetto al mercato dei Building devices and solutions, lasciando intuire che il peso della 
componente smart all’interno degli edifici sia calata nel 2021. Tale situazione è riconducibile al fatto che il sistema di incentivi in vigore 
(che ha trainato il mercato nel 2021) risulti essere principalmente incentrato sulle tecnologie hardware di efficienza energetica rispetto a 
quelle digitali rivolte agli edifici.

Fonte: ANIE Sicurezza
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IL MERCATO DELLE AUTOMATION TECHNOLOGIES E DELLE PIATTAFORME 
AUTOMATION TECHNOLOGIES: SENSORI, ATTUATORI E GATEWAY

Con riferimento alle Automation technologies, la quota più consistente degli investimenti si conferma essere la componente di senso-
ristica, la quale ha prodotto un volume d’affari pari a circa 818 mln € (65% del totale). Seguono gli investimenti negli attuatori (25%) e 
infine nei Gateway.
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IL MERCATO DELLE AUTOMATION TECHNOLOGIES E DELLE PIATTAFORME 
PIATTAFORME DI GESTIONE E CONTROLLO: CLOUD E ON-PREMISE

Parlando di Piattaforme di gestione e controllo, la ripartizione degli investimenti è leggermente sbilanciata a favore della modalità 
on-premise (55% del totale) rispetto alla modalità cloud (45% del totale).

Tale ripartizione è una media di due situazioni distinte: mentre nell’ambito energetico le piattaforme BEMS (Building Energy Manage-
ment Systems) sono principalmente fornite in modalità cloud (circa il 90%), se si parla di gestione generale del building (sistemi BMS, 
Building Management Systems) tale ripartizione è capovolta (90% on-premise e 10% cloud).

In entrambi i casi, tuttavia, il trend di mercato lascia supporre che nei prossimi anni la modalità cloud sarà sempre più adottata per 
l’erogazione a 360° dei servizi di un edificio (non solo in ambito energy).
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IL MERCATO DELLE AUTOMATION TECHNOLOGIES E DELLE PIATTAFORME 
IL TREND 2019-2021

Guardando il trend negli ultimi 3 anni degli investimenti in tecnologie digitali (Automation technologies e Piattaforme di gestione e 
controllo) relativi al settore edilizio, nel 2021 si riscontra una leggera ripresa rispetto al 2020, caratterizzato da una contrazione degli 
investimenti dovuto alla pandemia. Tuttavia, il volume complessivo risulta non aver ancora raggiunto i valori pre-covid del 2019, sintomo 
di come sia necessario sviluppare anche un quadro normativo-incentivante per poter avviare la trasformazione digitale del comparto 
edilizio italiano.
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IL MERCATO DELL’ INFRASTRUTTURA DI RETE

Il volume di investimenti afferente alle infrastrutture di rete mostra una leggera crescita rispetto al 2020 passando da un totale di 500 
mln € a circa 560 mln € nel 2021 (+12%).

Circa il 90% degli investimenti si confermano essere attribuibili ad edifici ristrutturati (498 mln €), di cui circa il 60% si riferisce al 
settore residenziale. Il restante 10% afferente alle nuove costruzioni (circa 62 mln €), invece, risulta essere ancor più sbilanciato verso 
il settore residenziale (circa 90%). 
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BOX 1: I VOLUMI DI MERCATO 
CONFRONTO TRA I VALORI STIMATI E I VALORI A CONSUNTIVO DEL 2021

A valle delle analisi svolte e degli scenari di previsione presentati per il quinquennio 2022-2026, nelle slide che seguono si riporta un con-
fronto tra la stima del valore a consuntivo degli investimenti nelle diverse soluzioni tecnologiche riferito al 2021 e gli scenari di previsione 
riportati nella precedente edizione del report al fine di identificare l’evoluzione effettiva del mercato rispetto a quanto previsto. In parti-
colare:

I valori a consuntivo (2021) risultati inferiori al valore stimato nello scenario base all'interno dello 
Smart Building Report 2021

I valori a consuntivo (2021) risultati superiori al valore stimato nello scenario accelerato 
all'interno dello Smart Building Report 2021

I valori a consuntivo (2021) compresi tra il valore stimato nello scenario base ed il valore stimato 
nello scenario accelerato all'interno dello Smart Building 2021

3.1 Il volume d’affari del settore edilizio in Italia nel 2021 — 215
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BOX 1: I VOLUMI DI MERCATO 
CONFRONTO TRA I VALORI STIMATI E I VALORI A CONSUNTIVO DEL 2021

Si riporta di seguito il confronto tra la stima del mercato a consuntivo e la previsione effettuata all’interno della precedente edizione dello 
Smart Building Report con riferimento alle soluzioni in ambito Energy:

Tecnologia
Valore a consuntivo 

2021 (mln €)
Confronto con valore previsto da SBR21

Cogenerazione 40 In linea con scenario base (41 mln €)

Fotovoltaico stand-alone 493 Superiore a scenario accelerato (403 mln €)

Fotovoltaico con SdA 400 Superiore a scenario accelerato (353 mln €)

Solare termico 190 Superiore a scenario accelerato (97 mln €)*

Pompe di calore 762 Compreso tra scenario moderato e accelerato (547/1193 mln €)

Sistemi di climatizzazione 1.168 Superiore a scenario accelerato (1168 vs 936 mln €)

Caldaie a condensazione 932 Non confrontabile**

Valori a consuntivo (2021) inferiori al valore stimato nello scenario base Valori a consuntivo (2021) superiori al valore stimato nello scenario accelerato 

Valori a consuntivo (2021) compresi tra il valore stimato nello scenario base ed il valore stimato nello scenario accelerato 

(*) Nota: valore lontano da quelli stimati in quanto si era previsto un lento declino in tendenza con quello registrato negli ultimi anni ma il mercato ha invece registrato un raddoppio dei volumi di investimenti 

per effetto del boost dato dalle agevolazioni fiscali.

(**) Nota: Cambiata metodologia di calcolo
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BOX 1: I VOLUMI DI MERCATO 
CONFRONTO TRA I VALORI STIMATI E I VALORI A CONSUNTIVO DEL 2021

Si riporta di seguito il confronto tra la stima del mercato a consuntivo e la previsione effettuata all’interno della precedente edizione dello 
Smart Building Report con riferimento alle soluzioni in ambito Safety&Security:

(*) Nota: valore lontano da quelli stimati in quanto si era previsto un lento declino in tendenza con quello registrato negli ultimi anni ma il mercato ha invece registrato un raddoppio dei volumi di investimenti 

per effetto del boost dato dalle agevolazioni fiscali .

Tecnologia
Valore a consuntivo 

2021 (mln €)
Confronto con valore previsto da SBR21

Videosorveglianza 517 Superiore a scenario accelerato (492 mln €)

Antincendio 246 In linea con scenario accelerato (241 mln €)

Antintrusione 122 In linea con scenario base (124 mln €)

Serrature 154 Inferiore a scenario base (162 mln €)

Illuminazione d’emergenza 101 Superiore a scenario accelerato (87 mln €)

Valori a consuntivo (2021) inferiori al valore stimato nello scenario base Valori a consuntivo (2021) superiori al valore stimato nello scenario accelerato 

Valori a consuntivo (2021) compresi tra il valore stimato nello scenario base ed il valore stimato nello scenario accelerato 
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BOX 1: I VOLUMI DI MERCATO 
CONFRONTO TRA I VALORI STIMATI E I VALORI A CONSUNTIVO DEL 2021

Si riporta di seguito il confronto tra la stima del mercato a consuntivo e la previsione effettuata all’interno della precedente edizione dello 
Smart Building Report con riferimento alle soluzioni in ambito Comfort&Health:

(*) Nota: Cambiata metodologia di calcolo

Tecnologia
Valore a consuntivo 

2021 (mln €)
Confronto con valore previsto da SBR21

Punti di ricarica 87 Compreso tra scenario moderato e accelerato (80/92 mln€)

Illuminazione 928 Superiore rispetto a scenario accelerato (802 mln €)

Forza motrice 337 Superiore rispetto a scenario accelerato (294 mln €)

IAQ 19 In linea con scenario base (20 mln €)

Chiusure vetrate 2.560 Non confrontabile*

Superfici opache 36.027 Non confrontabile*

Valori a consuntivo (2021) inferiori al valore stimato nello scenario base Valori a consuntivo (2021) superiori al valore stimato nello scenario accelerato 

Valori a consuntivo (2021) compresi tra il valore stimato nello scenario base ed il valore stimato nello scenario accelerato 



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022

Si riporta di seguito il confronto tra la stima del mercato a consuntivo e la previsione effettuata all’interno della precedente edizione 
dello Smart Building Report con riferimento alle soluzioni in ambito Automation technologies, Piattaforme di gestione e controllo, e 
Infrastruttura di rete: 

BOX 1: I VOLUMI DI MERCATO 
CONFRONTO TRA I VALORI STIMATI E I VALORI A CONSUNTIVO DEL 2021

(*) Nota: Cambiata metodologia di calcolo

Tecnologia
Valore a consuntivo 

2021 (mln €)
Confronto con valore previsto da SBR21

Automation technologies 1257 Compreso tra scenario base e moderato (1230/1353 mln €)

Piattaforme di gestione e controllo 1166 Compreso tra scenario base e moderato (1141/1255 mln €)

Infrastruttura di rete 559 Non applicabile perché le proiezioni sono una cumulata.

Valori a consuntivo (2021) inferiori al valore stimato nello scenario base Valori a consuntivo (2021) superiori al valore stimato nello scenario accelerato 

Valori a consuntivo (2021) compresi tra il valore stimato nello scenario base ed il valore stimato nello scenario accelerato 
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IL VOLUME D’AFFARI DEL SETTORE EDILIZIO IN ITALIA NEL 2021 
MESSAGGI CHIAVE

Il volume d’affari dei Building devices and solutions ha registrato circa 6,5 mld € di investimenti nel 2021 (escludendo le superfici opa-
che e chiusure vetrate),  mostrando una crescita del 44% rispetto al 2020. Sul totale degli investimenti, il comparto Energy si conferma 
il più rilevante, cubando circa 4 mld € (60% del totale), seguono le soluzioni per la sicurezza di asset e persone (1,1 mld €) e comfort 
abitativo (1 mld €). 

La crescita degli investimenti è stata spinta principalmente dagli schemi incentivanti ad oggi in vigore. Questo trend è stato amplificato 
dall’aumento dei prezzi energetici che ha avuto inizio a partire dall’ultimo trimestre del 2021 e che nel 2022 è stato accelerato dall’inizio 
del conflitto russo-ucraino. Tutti questi fattori hanno fatto sì che i maggiori investimenti (nel 2021, a maggior ragione nel 2022) siano 
allocati in soluzioni di efficienza energetica e in quelle soluzioni che elettrificano i consumi finali (es. pompe di calore, fotovoltaico). 

Gli investimenti in Automation technologies e in Piattaforme di gestione e controllo nel comparto edilizio ammontano a fine 2021 ad 
un totale di circa 2,4 mld €, mostrandosi in lieve ripresa rispetto al 2020 (+2,2%). La quota più consistente degli investimenti in automa-
tion technologies si conferma essere la componente di sensoristica, la quale ha prodotto un volume d’ affari pari a circa 818 mln € (65% 
del totale). Seguono gli investimenti negli attuatori (25%) e infine nei Gateway. 

Parlando di piattaforme di gestione e controllo, la ripartizione degli investimenti è leggermente sbilanciata a favore della modalità 
on-premise (55% del totale) rispetto alla modalità cloud (45% del totale), anche se si prevede che ila modalità cloud sarà sempre più 
rilevante.

In generale, il mercato delle tecnologie digitali (automation technologies, piattaforme di gestione e controllo, e connettività) risulta 
cresciuto meno rispetto al mercato dei Building devices and solutions, lasciando ipotizzare che il peso della componente smart all’in-
terno degli edifici sia calata nel 2021.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
INTRODUZIONE E COSTRUZIONE DEGLI SCENARI

Con riferimento alle tecnologie afferenti al mercato del settore edilizio, i cui volumi d’affari relativi all’anno 2021 sono stati descritti nella 
prima parte di questo capitolo, si presentano alcuni possibili scenari di sviluppo futuro degli investimenti in tali tecnologie con un 
orizzonte temporale di 5 anni (2022-2026).

Gli scenari prendono in considerazione diverse variabili:

•	 Maturità tecnologica e di mercato: tanto più la tecnologia è matura e il mercato saturo, minore sarà il tasso di crescita degli 
investimenti futuri.

•	 Prezzi energetici: l’aumento dei prezzi dei vettori energetici, iniziata verso l’ultimo trimestre del 2021, impatta (e impatterà) 
sia sulle soluzioni di efficienza energetica che sulle soluzioni che elettrificano i consumi finali e che sono alimentate da fonti di 
energia rinnovabile.

•	 Quadro normativo-regolatorio, sia a livello nazionale (ad esempio, strumenti incentivanti – Superbonus, Ecobonus, Bonus Casa 
– e piano strategici – PNRR, STREPIN) sia a livello comunitario (ad esempio, EPBD - Energy Performance of Building Directive, 
REPowerEU).

•	 Disponibilità di materie prime e relativo prezzo: la carenza di materie prime, con relativo aumento dei prezzi, che ha caratte-
rizzato il 2021 e si sta perpetuando nel 2022 impatta negativamente sui volumi d’affari.

•	 Disponibilità di manodopera: la mancanza di manodopera che si è manifestata nel corso del 2021 e permane nel 2022 influisce 
negativamente sul volume d’affari complessivo.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
INTRODUZIONE E COSTRUZIONE DEGLI SCENARI

Definite le variabili di cui alla slide precedente, sono stati ipotizzati e costruiti tre differenti scenari al fine di tenere in considerazione gli 
effetti positivi e/o negativi di tali principali fattori:

•	 Scenario base: scenario in cui i potenziali effetti negativi derivanti dalle variabili considerate (ad esempio, aumento prezzi 
materie prime, scarsità di manodopera, assenza di specifici incentivi, eccetera) influenzeranno in maniera preponderante sui 
volumi di mercato delle varie tecnologie.

•	 Scenario tendenziale: scenario in cui vengono presentati i valori di mercato prendendo come riferimento l’andamento tenden-
ziale del settore negli ultimi 4-5 anni. Questo scenario ha l’obiettivo di mostrare l’evoluzione attesa della specifica tecnolo-
gia qualora non intervenissero ulteriori fattori esterni rispetto a ciò che ha caratterizzato gli ultimi anni. 

•	 Scenario accelerato: scenario in cui i potenziali effetti positivi derivanti dalle variabili considerate (ad esempio, riduzione dei 
prezzi delle materie prime, presenza di specifici incentivi, eccetera)  influenzeranno in maniera preponderante sui volumi di 
mercato delle varie tecnologie.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE DI PRODUZIONE DI ENERGIA ELETTRICA

Partendo dalle tecnologie di produzione di energia elettrica (fotovoltaico stand-alone e con sistema d’accumulo), nello scenario ten-
denziale si ha una crescita degli investimenti che tiene conto soprattutto dell’impatto del nuovo contingente assegnato dal Decreto 
FER-1 e del PNRR. Nel fotovoltaico stand-alone si prevede un picco di investimenti nel 2022 dovuto sia a un notevole aumento della 
capacità totale installata (circa 24,8 GW rispetto agli attuali 22,5 GW) sia a un costo unitario più alto rispetto a quello previsto negli anni 
successivi. Nel fotovoltaico con accumulo si prevede invece una crescita costante, causata dalla sempre maggior penetrazione dei 
sistemi d’accumulo (soprattutto in ambito residenziale) dovuto alla crescente esigenza di immagazzinare ed utilizzare in autoconsumo 
l’energia prodotta da fonti rinnovabili e quindi non programmabili.

Lo scenario accelerato risulta essere notevolmente sbilanciato rispetto agli altri due in quanto è basato sull’ulteriore ipotesi di raggiun-
gere gli obiettivi stabiliti dal Piano per la Transizione Ecologica (PTE) (pubblicato in Gazzetta Ufficiale il 15 giugno 2022), che punta a 
raggiungere il 72% di energia prodotta fa fonti rinnovabili entro il 2030. 
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE DI PRODUZIONE DI ENERGIA ELETTRICA

La cogenerazione di piccola taglia, adatta all’applicazione nei settori residenziale e terziario, si prevede che sarà in lenta ma costante 
crescita (scenario tendenziale), in linea con il trend degli ultimi anni. 

Nello scenario accelerato la crescita sarà amplificata dal passaggio da un sistema di generazione centralizzato ad uno distribuito 
(Direttiva Europea RED II), dallo sviluppo di mini-reti di teleriscaldamento e dagli strumenti incentivanti in vigore, come Ecobonus e le 
agevolazioni/incentivi per la CAR (Cogenerazione ad Alto Rendimento) come i certificati bianchi.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE DI PRODUZIONE EFFICIENTE DI ENERGIA TERMICA

Nel processo di decarbonizzazione del settore edilizio, si prevede che le pompe di calore (PdC) saranno sempre più diffuse nei prossi-
mi anni (l’Agenzia Internazionale dell’energia stima che entro il 2030 saranno installate a livello mondiale circa 600 mln di PdC nel settore 
residenziale, contro i 180 mln attuali). Lo scenario accelerato delle PdC, in particolare, stima gli investimenti necessari a raggiungere gli 
obiettivi del PNIEC al 2030 (circa 5.700 ktep al 2030)*. 

L’incremento delle PdC andrà probabilmente a coprire parte del mercato dei sistemi per la climatizzazione. Nonostante questo, tali sistemi 
si prevede possano anch’essi crescere, considerando che attualmente metà della popolazione italiana non possiede un condizionatore 
nella propria abitazione, ma ad un tasso inferiore rispetto a quello delle PdC.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE DI PRODUZIONE EFFICIENTE DI ENERGIA TERMICA

Nello scenario tendenziale, le caldaie a condensazione vedranno nei prossimi anni una crescita, seppur moderata, del volume d’affa-
ri, trainata principalmente dalla presenza di strumenti incentivanti già esistenti (ad esempio, Ecobonus) e dalla loro semplicità di installa-
zione in logica retrofit all’interno di edifici esistenti, che da questo punto di vista le rende preferibili alle pompe di calore. In uno scenario 
base non supportato da alcuno strumento incentivante tuttavia si prevede che questa tecnologia verrà gradualmente sostituita da 
soluzioni elettrificate (anche alla luce delle linee guida europee, come il RepoweEU).

Per quanto riguarda il solare termico, dopo un sorprendente incremento del volume d’affari sperimentato nel corso del 2021 per ef-
fetto del boost dato dagli incentivi (Superobonus) e dalla ripresa economica post-pandemia, si prevede una decrescita costante causata 
principalmente dall’elettrificazione dei consumi e dagli elevati costi di installazione e manutenzione.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE PER IL COMFORT ABITATIVO

All’interno delle soluzioni di comfort abitativo, gli investimenti in soluzioni di illuminazione efficiente, che nel 2021 sono tornati a valori 
pre-pandemici, si stima che nel prossimo quinquennio vedranno una crescita costante (benché lieve), assestandosi intorno al miliardo di 
euro entro il 2026. Infatti, nonostante la maturità e stabilità raggiunte, il comparto tecnologico ha la necessità di completare il processo 
di relamping verso soluzioni energeticamente più efficienti.

Gli investimenti in soluzioni di forza motrice (ad esempio, ascensori) hanno mostrato una ripresa del volume d’affari in seguito al calo 
del 2020, riassestandosi nel 2022 sui valori pre-pandemici soprattutto grazie alla spinta del Superbonus. Il trend futuro dipenderà molto 
dal quadro normativo-regolatorio, se sarà in grado o meno di trovare forme di incentivo che comprendano questa tipologia di interventi.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE PER IL COMFORT ABITATIVO

Grazie alla sempre maggior diffusione dei veicoli elettrici, i punti di ricarica sperimenteranno nei prossimi anni una crescita esponen-
ziale.

Nello scenario accelerato, che prevede una crescita agevolata dal pieno utilizzo dalle risorse stanziate dal PNRR (circa 750 mln €) e dagli 
strumenti incentivanti (ad esempio, Superbonus 110, incentivi regionali), si prevede al 2026 un volume d’investimenti intorno ai 400 mln 
€ (+360% rispetto al 2021). Una trend più contenuto si prevede invece nello scenario tendenziale, che prevede comunque una crescita 
di circa il 200% del volume d’affari entro il 2026.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE PER IL COMFORT ABITATIVO

Si prevede che il volume d’affari relativo alle chiusure vetrate (infissi, serramenti) continuerà a crescere grazie alla spinta degli incentivi 
ad oggi esistenti (Ecobonus, Bonus Casa), in questo caso gli scenari futuri mostrano un range che dipenderà dal livello di efficacia di que-
sti strumenti. Un altro elemento che si ritiene potrà supportare la crescita di questo comparto tecnologico è la maggior consapevolezza 
che gli utenti finali potranno avere dopo aver sperimentato gli effetti positivi derivanti dall’installazione di queste tecnologie sui consumi 
finali delle famiglie che prima di loro hanno adottato queste soluzioni.

Viceversa, si prevede che gli investimenti in superfici opache (cappotto termico) caleranno nei prossimi anni per via della mancanza di un 
quadro normativo-regolatorio stabile e di un sistema incentivante con un orizzonte temporale di medio-lungo periodo. Inoltre, consi-
derando l’ingente esborso economico associato a questi interventi e la futura riduzione dell’aliquota fiscale, la possibilità di accedere a 
questi interventi sarà sempre più limitata.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE PER LA SICUREZZA DEGLI ASSET

Per quanto riguarda gli investimenti relativi alle tecnologie funzionali a garantire la sicurezza degli asset all’interno degli edifici, si stima 
una crescita costante nei prossimi anni, prevedendo una ripresa economica e riassestandosi gradualmente sui valori pre-pandemici.

Tuttavia, si tratta di mercati maturi per cui si prevede che non ci saranno grossi cambiamenti in futuro.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE PER LA SICUREZZA DELLE PERSONE

Così come per le soluzioni per la sicurezza degli asset, anche per le tecnologie per la sicurezza delle persone (sistemi antincendio e 
illuminazione d’emergenza) si prevede una graduale e costante ripresa a seguito della ripresa economica del paese post-pandemia.

Come nel caso delle soluzioni per la sicurezza deli asset, i volumi d’affari saranno influenzati dalla situazione macro-economica del 
paese e dal framework normativo-regolatorio, trattandosi di mercati saturi e di tecnologie mature.
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: TECNOLOGIE PER LA SALUTE DEGLI OCCUPANTI

Per quanto riguarda le tecnologie IAQ, si prevede una crescita costante nei prossimi anni dovuta a una sempre maggior attenzione 
verso la salubrità degli ambienti interni degli edifici. Questa maggior attenzione è dettata non solo dalla maggior sensibilità dei 
cittadini (accelerata dalla pandemia), ma anche dal fatto che sono sempre più le certificazioni che comprendono nei propri framework 
variabili di salute e benessere dell’occupante, variabili di cui i building owner dovranno tener conto per incrementare il valore del proprio 
immobile (soprattutto in ambito terziario).
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IL MERCATO DEI BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS 
TREND DI CRESCITA FUTURA: QUADRO SINOTTICO

Si offre di seguito una visione d’insieme del comparto Building devices and solutions (escludendo le superfici opache e vetrate). Nello 
scenario moderato, dopo il rallentamento del 2020, si prevede una crescita degli investimenti che già nel 2021 ha (inaspettatamente) 
superato i livelli pre-pandemici, grazie soprattutto alla spinta degli strumenti incentivanti. 

Lo scenario accelerato è la conseguenza di diversi fattori che produrranno un ampliamento del mercato, tra questi troviamo la neces-
sità di dover traguardare obiettivi sempre più sfidanti di decarbonizzazione ed efficienza energetica, oltre che la crisi energetica che sta 
interessando il settore a partire dagli ultimi mesi del 2021 e che potrà generare ripercussioni sui prezzi dei vettori energetici del futuro. A 
questo si aggiungono nuovi modelli di business, quale ad esempio quello delle Comunità Energetiche ed Autoconsumo Collettivo, che 
impatteranno direttamente ed indirettamente il settore.

6,499

8,777

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

2021 2022 2023 2024 2025 2026

M
ln

 €

Building device and solutions

Scenario moderato Scenario base Scenario accelerato

BUILDING DEVICE AND SOLUTIONS



www.energystrategy.it236 — 3. I volumi di mercato

IL MERCATO DELLE AUTOMATION TECHNOLOGIES E DELLE PIATTAFORME 
TREND DI CRESCITA FUTURA

Il mercato delle Automation technologies e delle Piattaforme e controllo è destinato a crescere in un’ottica di digitalizzazione del paese 
che dovrebbe investire anche il settore edilizio e di conseguenza prevedere una sempre maggiore diffusione degli Smart Building (se-
condo il report di Juniper Research, il mercato globale degli Smart Building crescerà del 150% entro il 2026, a guidare la spesa saranno 
gli edifici non residenziali). 

Per questo motivo, i tre scenari (base, tendenziale, e accelerato) prevedono una crescita negli investimenti nei prossimi anni, che potrà 
essere più o meno accelerata a seconda della situazione macro-economica del paese (disponibilità e prezzi dei semiconduttori, disponi-
bilità di manodopera specializzata) e della capacità di spendere le risorse previste dal PNRR.
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IL MERCATO DELLE AUTOMATION TECHNOLOGIES 
TREND DI CRESCITA FUTURA: SENSORI, ATTUATORI, GATEWAY

Il trend di crescita che coinvolge le Automation technologies investirà conseguentemente le sue principali componenti (sensori, attua-
tori e gateway).

Nei tre scenari ipotizzati, si suppone una ripartizione tra le componenti costante nel tempo (65% sensori, 25% attuatori, e 10% gateway), 
prevedendo al 2026 una crescita di circa i il 40% nello scenario tendenziale, del 20% nello scenario base e del 60% nello scenario acce-
lerato.
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IL MERCATO DELLE PIATTAFORME DI CONTROLLO E GESTIONE 
TREND DI CRESCITA FUTURA: CLOUD E ON-PREMISE

Il trend che coinvolge le Piattaforme di gestione e controllo prevede che si andrà sempre più verso una modalità di fruire dei servizi di-
gitali all’interno degli edifici in una logica cloud. Questa modalità prenderà sempre più piede grazie ad una crescente consapevolezza 
dei benefici ed un conseguente minor scetticismo riguardante i rischi legati alla cybersecurity e alla perdita di dati sensibili. 
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IL MERCATO DELL’INFRASTRUTTURA DI RETE 
TREND DI CRESCITA FUTURA

Parallelamente alla crescita delle tecnologie digitali all’interno dei building, si prevede una crescita del mercato relativo all’Infrastrut-
tura di rete (specialmente in modalità wireless), fondamentale per garantire la connettività e la comunicazione tra i diversi dispositivi 
digitali. 

Al 2026, si prevede una crescita rispetto al 2021 che varia tra il 76% nello scenario base ed il 120% nello scenario accelerato, quest’ul-
timo valore stimato sulla base degli obiettivi previsti dallo STREPIN. 

Si stima inoltre che la quota più consistente di investimenti sarà ancora riferita agli edifici ristrutturati (93% del totale), mentre si prevede 
un’inversione di tendenza per quanto concerne la sua ripartizione nei segmenti residenziale e terziario.
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IL MERCATO DEGLI SMART BUILDING 
SCENARI AL 2026

Di seguito è infine riportata la ripartizione degli investimenti al 2026 nelle macro-famiglie di tecnologie analizzate (escluse superfici 
opache e chiusure vetrate) nei i tre scenari considerati:
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OBIETTIVI DEL CAPITOLO

Il presente capitolo è diviso in 2 sezioni:

L’obiettivo della prima sezione è di mappare le startup attive in ambito Smart Building a livello internazionale e studiarne le 
caratteristiche secondo le seguenti prospettive di analisi:

•	 Distribuzione geografica;

•	 Valore del finanziamento ricevuto;

•	 Stadio di sviluppo;

•	 Tipologia di offerta;

•	 Ambito tecnologico di attività.

La seconda sezione ha l’obiettivo di presentare un focus sulle startup attive a livello italiano

Queste analisi consentiranno di evidenziare i principali trend tecnologici e di innovazione in atto nel comparto Smart Building, che 
nel medio-lungo periodo potranno quindi avere un impatto su questo settore e influenzare le strategie di innovazione ed i modelli di 
business degli operatori di mercato. 
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STRUTTURA DEL CAPITOLO

4.1

4.2

LE STARTUP ATTIVE IN AMBITO SMART BUILDING A LIVELLO INTERNAZIONALE

FOCUS SULLE STARTUP ATTIVE IN AMBITO SMART BUILDING IN ITALIA

STRUTTURA DEL CAPITOLO
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METODOLOGIA DI RICERCA 
LA POPOLAZIONE DI STARTUP

Ricerca, analisi ed estrazione dei dati 
attraverso il DB Pitchbook

Gestito da Morningstar, Pitchbook è un 
database specializzato nella raccolta di dati di 
finanza straordinaria e imprenditoriale, nonché 
tecnologici. La costruzione del DB si basa sulla 
combinazione del lavoro di un team in-house di 
web crawlers, con algoritmi di machine learning

utilizzati per web scraping. 

FONTE DEI DATI

Criteri utilizzati per la selezione delle startup dal DB Pitchbook

• Data di fondazione: la startup è stata fondata tra il 1/1/2017 e il 31/12/2021

• Provenienza geografica: l’headquarter della startup è localizzato in una delle 
seguenti zone: Europa (intesa come area geografica), Stati Uniti d’America, 
Israele

• Finanziamenti: la startup ha ricevuto almeno un finanziamento (equity, debt, o 
grant)

• Status: la startup è un’impresa attiva e indipendente (non acquisita)

• Value Proposition: la startup ha una Value Proposition in ambito Smart Building

CRITERI DI SELEZIONE
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Per l’analisi delle startup presenti all’interno del campione, verranno considerate le seguenti variabili:

METODOLOGIA 
DIMENSIONI DI ANALISI

Si intende identificare l’eterogeneità in termini geografici del campione di startup oggetto di analisi, con riferimento alla sede dell’hea-
dquarter.

DISTRIBUZIONE GEOGRAFICA

Si intende misurare il totale cumulato dei finanziamenti che ciascuna startup ha ricevuto o raccolto a partire dall’anno di fondazione.

VALORE DEL FINANZIAMENTO
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METODOLOGIA 
DIMENSIONI DI ANALISI

Per l’analisi delle startup presenti all’interno del campione, verranno considerate le seguenti variabili:

Si intende esaminare lo stato di maturità della startup, distinguendo tra:

•	 Early-stage status: imprese che sono ancora nella fase di sperimentazione e di ricerca del fit tra prodotto/servizio e mercato;

•	 Late-stage status: imprese che hanno almeno un prodotto/servizio venduto sul mercato, da cui derivano dei flussi di cassa.

Le startup sono classificate in funzione del fatto che la loro offerta riguardi:

•	 Hardware (esempio: soluzioni di isolamento intelligenti, sensoristica, smart devices);

•	 Software (esempio: piattaforme digitali per l’ottimizzazione dei carichi energetici, software raccolta e analisi dati);

•	 Servizi (esempio: monitoraggio e ottimizzazione consumi energetici).

STADIO DI SVILUPPO

TIPOLOGIA DI OFFERTA
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METODOLOGIA 
DIMENSIONI DI ANALISI

Per l’analisi delle startup presenti all’interno del campione, verranno considerate le seguenti variabili:

Si intende classificare le startup in base all’ambito tecnologico di riferimento, distinguendo tra i diversi componenti di uno Smart Building 
come identificati in precedenza in questo report:

•	 «Building devices and solutions»: comprendono i diversi impianti e tecnologie presenti all’interno del building intelligente, tra cui 
tecnologie di generazione efficiente di energia elettrica e termica, di safety & security ed impianti che garantiscono il comfort, 
la sicurezza e la salute degli occupanti.

•	 «Automation technologies»: comprendono la sensoristica connessa agli impianti di cui al punto precedente e finalizzata alla rac-
colta dati, oltre agli attuatori che eseguono sugli impianti i comandi elaborati dalle «Piattaforme di controllo e gestione».

•	 «Piattaforme di controllo e gestione»: comprendono i software di raccolta, elaborazione e analisi dei dati acquisiti dalla senso-
ristica installata sugli impianti.

•	 «Connectivity»: comprende i mezzi di comunicazione, wireless o cablati, che permettono la comunicazione tra sensori, attuatori 
e la piattaforma di controllo e gestione.

AMBITI TECNOLOGICI
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
ANNO DI FONDAZIONE

Analizzando la distribuzione per anno di fondazione del campione di 219 startup, emerge che il 65% delle startup in ambito Smart 
Building è stato fondato nel biennio 2017-2018. 

Come riportato nella scorsa edizione del Report, nell’ultimo triennio, invece, il numero di nuove startup è particolarmente basso. Questo 
dato potrebbe spiegarsi con il fatto che per queste startup, essendo molto giovani, non siano disponibili informazioni pubbliche o che 
non abbiano ancora ricevuto un finanziamento e quindi, non rispettando i criteri di selezione, non rientrino nel perimetro di analisi. 

In particolare, si evidenzia che anche il 2021, come il 2020, ha subìto l’impatto dell’emergenza sanitaria legata alla pandemia Covid-19. 
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
DISTRIBUZIONE GEOGRAFICA

Per quanto riguarda la distribuzione geografica delle startup in esame, si evidenzia una concentrazione più significativa in Europa e 
Israele (con 124 startup su un totale di 219) mentre negli Stati Uniti hanno headquarter 95 startup.

Europa e Israele

124

Stati Uniti

95
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
DISTRIBUZIONE GEOGRAFICA – FOCUS EUROPA E ISRAELE

Di seguito si presenta la distribuzione geografica delle startup europee. In ta-
bella sono riportati i Paesi Europei che presentano il maggior numero di startup. Si 
osserva che Germania e Regno Unito ospitano più di 20 startup in ambito Smart 
Building con un ampio distacco dalla Francia (14). 

Rispetto ai risultati emersi dall’analisi della scorsa edizione del Report, si evidenzia 
una «retrocessione» di posizionamento dell’Italia che scende al 13esimo posto.

Paese Numero startup

Germania 22
Regno Unito 21

Francia 14
Svezia 9
Belgio 7
Olanda 6

Norvegia 5
Spagna 5
Svizzera 5

Danimarca 4
Israele 4
Austria 3
Italia 3

Polonia 3
Repubblica Ceca 2

Estonia 2
Finlandia 2
Irlanda 2

Bulgaria 1
Ungheria 1
Lituania 1

Portogallo 1
Serbia 1

> 10

5 – 10 

1 – 5

0

Numero startup
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
AMBITI TECNOLOGICI

Per quanto riguarda gli ambiti tecnologici di riferimento, le startup di gran lunga più numerose sono quelle attive in ambito Building 
Devices & Solutions (62%), seguite da quelle che sviluppano Piattaforme di controllo e gestione (26%). In calo rispetto alle analisi con-
dotte nello Smart Building Report 2021 il numero di startup che offrono soluzioni di Connectivity (6%). Dopo un anno di stallo, l’ambito 
delle Automation Technologies registra durante il 2021 la fondazione di una nuova startup. 

Inoltre, si evidenzia che in termini relativi, la distribuzione degli ambiti tecnologici risulta essere piuttosto omogenea nel quinquennio 
considerato.
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING
AMBITI TECNOLOGICI – BUILDING DEVICES AND SOLUTIONS

Focalizzando l’attenzione sulle startup che portano sul mercato Building Devices & Solutions, la categoria più rilevante si conferma essere 
quella legata a soluzioni Energy (38%), in particolare legate all’efficientamento energetico del building. 

La categoria relativa al Comfort rappresenta il 28% del campione, in aumento rispetto all’edizione dello Smart Building Report 2021 a 
discapito di Security (16%). La crescita del numero di startup che offrono soluzioni legate all’Health è stata enfatizzata negli ultimi anni 
dall’aumento di richiesta di tecnologie per la sanificazione e purificazione dell’aria, a causa della pandemia Covid-19. 

28%

38%

10%

9%

16%

Building devices and solutions - Sottoambiti

Comfort

Energy

Health
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
AMBITI TECNOLOGICI – PIATTAFORME DI GESTIONE E CONTROLLO (1/2)

Approfondendo l’analisi delle startup che offrono Piattaforme di gestione e controllo, si evince una netta prevalenza di imprese che of-
frono soluzioni Cloud (64%) sebbene in lieve decrescita rispetto ai risultati presentati all’interno della scorsa edizione del Report (72%).

Le piattaforme On-premise, invece, sono offerte dal 31% del campione di startup, mentre soluzioni che prevedono sia una componente 
Cloud che una componente On-premise sono sviluppate dal restante 5% delle startup analizzate.

64%

31%

5%

PIATTAFORME DI CONTROLLO E GESTIONE - SOTTOAMBITI

Cloud

On-premise

Cloud + on-premise

PIATTAFORME DI CONTROLLO E GESTIONE - SOTTOAMBITI
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
AMBITI TECNOLOGICI – PIATTAFORME DI GESTIONE E CONTROLLO (2/2)

Emerge inoltre che il 45% delle startup che sviluppano Piattaforme di gestione e controllo offre soluzioni per il miglioramento del 
Comfort degli occupanti, in crescita al 30% rilevato nella scorsa edizione del Report. In calo invece le startup che offrono soluzioni de-
dicate alla gestione della performance energetica del building (Energy) dal 56% al 40%.

In linea con le analisi condotte all’interno dello Smart Building Report 2021, risultano meno diffuse le startup che offrono Piattaforme 
per la gestione e il controllo di Security, Safety e Health.
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
FINANZIAMENTO TOTALE E MEDIO PER AMBITO TECNOLOGICO

Di seguito si riporta la distribuzione dei finanziamenti totali ricevuti per ambito tecnologico, dalla quale emerge un’evidente crescita 
degli stessi rispetto a quanto rilevato nella scorsa edizione del Report. In particolare, i finanziamenti totali per startup che offrono Buil-
ding devices and solutions e Connectivity cumulano l’82% dei finanziamenti alle startup in ambito Smart Building. 

Analizzando il valore medio dei finanziamenti ricevuti, è interessante notare come siano le startup che offrono soluzioni di Connectivity 
ad essere contraddistinte dall’investimento più elevato, con ben 106 milioni di dollari di finanziamento medio, contro i 4 milioni di 
dollari delle startup che portano sul mercato Automation technologies. 
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
FINANZIAMENTO TOTALE PER ANNO DI FONDAZIONE

Di seguito si riporta la distribuzione dei finanziamenti totali ricevuti per anno di fondazione delle startup analizzate. Si può notare come 
le startup innovative fondate nel 2019 abbiano ricevuto ben 732 milioni di dollari di finanziamenti, principalmente raccolti durante 
il 2021. 

E’ interessante notare, inoltre, come le startup fondate nel biennio 2017-2018, nonostante siano attive sul mercato da più anni, abbia-
no ricevuto in media minori finanziamenti rispetto alle startup fondate nel 2019. 

FINANZIAMENTI TOTALI RICEVUTI PER AMBITO TECNOLOGICO
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
TIPOLOGIA DI OFFERTA

È stata anche analizzata la tipologia di offerta e la value proposition delle startup incluse nel campione. Emerge una leggera prevalenza 
di startup che offrono soluzioni combinate di Hardware + Software (26%), a cui segue un «pareggio» di startup che offrono soluzioni 
Hardware (21%) e Software (21%).  

Risultano rilevanti anche le startup che introducono sul mercato soluzioni combinate di Hardware + Service (11%) e Service (9%) evi-
denziando un’attenzione crescente al concetto di servitization. 

21%

11%

26%

1%

9%

21%

10%

Tipologia di offerta

Hardware

Hardware + Service

Hardware + Software

Hardware + Software + Service

Service

Software

Software + Service

TIPOLOGIA DI OFFERTA
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Piattaforme di controllo e gestione

LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
TIPOLOGIA DI OFFERTA – SOTTOAMBITI

È stata anche analizzata la tipologia di offerta in ciascun ambito tecnologico:

Le startup che sviluppano 
Automation technologies 
chiaramente soluzioni di tipo 
Hardware + Software (54%) 
e Hardware (38%). Nell’8% 
dei casi si nota l’affiancamen-
to di un Servizio alla vendita 
di sensori ed attuatori.

38%

8%

54%

Automation technologies

8%

17%

0%

42%

25%

8%

Connectivity

30%

18%
33%

2%
10%

6%

Building devices and solutions

In ambito Building devices 
and solutions, le startup svi-
luppano soluzioni Hardware + 
Software (33%) e Hardware 
(30%). Rilevante la compo-
nente Service, sia stand-alone 
(10%) che in combinazione 
all’Hardware (18%), tipica dei 
devices collegati ad un’app.

In ambito Connectivity le 
startup analizzate offrono so-
luzioni in prevalenza di tipo 
Hardware + Software + Ser-
vice (42%), seguite dalle so-
luzioni di tipo Service (25%).  

La componente Software 
è come ovvio predominan-
te nelle startup che offrono 
Piattaforme di controllo e 
gestione. Nel 71% dei casi 
le startup offrono solamente 
il Software, mentre nel 19% 
dei casi supportano il cliente 
anche con Servizi di analisi 
dati e consulenza. 

AUTOMATION 
TECHNOLOGIES

CONNECTIVITY PIATTAFORME DI 
CONTROLLO E GESTIONE

BUILDING DEVICES AND 
SOLUTIONS
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
STADIO DI SVILUPPO

Dal grafico sottostante si nota come l’87% delle startup mappate risulti oggi nello stadio di sviluppo «late stage», ossia la fase in cui 
la startup genera già flussi di cassa dalla vendita di un prodotto/servizio sul mercato e sia di fatto attiva e con una proposta di offerta 
validata e vendibile sul mercato. 

Diversamente da quanto emerso all’interno dell’analisi dello Smart Building Report 2021, è interessante notare come le startup che por-
tano sul mercato sensori ed attuatori (Automation technologies) siano esclusivamente in uno stadio «late stage». 

STADIO DI SVILUPPO STADIO DI SVILUPPO PER AMBITO TECNOLOGICO
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
ANNO DI FONDAZIONE – FOCUS GEOGRAFICO

In questa e nelle successive slides si evidenziano delle differenze rilevanti tra imprese con sede negli Stati Uniti ed in Europa (incluso 
Israele). 

La distribuzione delle startup per anno di fondazione risulta simile in entrambe le aree geografiche fino all’anno 2018, dopo il quale 
il numero di startup fondate ed operanti nell’ambito Smart Building è diminuito significativamente in Europa e Israele: una differenza 
sostanziale che si può notare riguarda l’anno 2019, che vede solo 15 startup fondate in Europa e Israele, contro le 22 americane. 

ANNO DI FONDAZIONE - EUROPA E ISRAELE ANNO DI FONDAZIONE - AMERICA
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
AMBITI TECNOLOGICI – FOCUS GEOGRAFICO

Il confronto tra le startup statunitensi e quelle europee/israeliane permette di osservare come in entrambi i campioni risultino predo-
minati le imprese attive nell’ambito Building Devices & Solutions. In entrambe le aree geografiche, tale dato oscilla nell’intorno del 60% 
delle startup fondate tra il 2017 e il 2021. 

Anche le imprese che sviluppano soluzioni legate alle Piattaforme di controllo e gestione rappresentano una porzione simile all’inter-
no delle due aree considerate (tra il 20% e il 30% a seconda dell’anno di fondazione delle startup).

Confrontando la distribuzione di startup fondate durante il 2021, si registra l’assenza di startup che portano sul mercato soluzioni di 
Connectivity in America; allo stesso tempo, si evidenzia l’assenza di startup che offrono Automation technologies in  Europa e Israele.
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
VALORE DEL FINANZIAMENTO – FOCUS GEOGRAFICO

A livello di valore di finanziamenti ricevuti si evidenzia una differenza meno netta tra le due popolazioni di startup rispetto a quanto 
emerso durante le analisi dello scorso anno. 

Infatti, le startup statunitensi hanno ricevuto solo il 23% di finanziamenti in più rispetto alle startup Europee contro quasi il qua-
druplo registrato lo scorso anno. 

Il valore di finanziamento medio in Europa e Israele è di 7,5 milioni di dollari contro i 12,1 per le startup Americane*. 
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
TIPOLOGIA DI OFFERTA – FOCUS GEOGRAFICO

Come ultima analisi, si evidenziano delle somiglianze in termini di segmentazione per tipologia di offerta portata sul mercato dalle 
startup nelle due aree geografiche. 

Le startup che offrono una componente Hardware, sia stand-alone che integrata con soluzioni Service e Software, rappresentano circa 
il 60% in entrambe le aree geografiche. Anche per quanto riguarda l’offerta pura Service, entrambe le aree registrano il 9% di startup 
sul totale. 
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
MESSAGGI CHIAVE

Le startup attive in ambito Building
devices and solutions risultano le più
numerose (62%), offrendo soluzioni
integrate che comprendono dispositivi in
cui è presente sempre di più una
componente software embedded.
L’interesse verso l’ambito Authomation
technologies risulta in crescita tra le
startup incluse nel campione.

62 %
Building devices 

and solutions

Tra le startup che sviluppano
Piattaforme di controllo e Gestione è
evidente la tendenza verso le
piattaforme in Cloud (64%) e legate
principalmente alla gestione del
Comfort degli occupanti (45% dei
casi) e del vettore energetico (40%
dei casi).

Emerge una netta prevalenza (87%) di
startup in uno stadio di sviluppo late
stage, ossia in cui la startup genera già
flussi di cassa dalla vendita di un
prodotto/servizio sul mercato, quindi
con una proposta di offerta validata e
vendibile sul mercato.

La tipologia di offerta più diffusa tra le
startup è quella Hardware + Software
(26%), ma risulta evidente l’interesse per
offerte di modelli basati sul concetto di
servitization: il 31% delle soluzioni
offerte dalle startup comprende nella
sua value proposition una componente
di servizio

64 % 
Piattaforme Cloud

31 %
Offerte che

includono Service

87 % 
Startup

late stage
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
MESSAGGI CHIAVE

Rispetto all’analisi condotta all’interno dello Smart Building
Report 2021, si evidenzia una distribuzione più equa dei
finanziamenti tra startup americane ed europee. In particolare,
diminuisce il divario del finanziamento medio per le startup
delle due aree, con 7,5 milioni di $ per le startup europee e
12,1 milioni di $ per le startup americane.

In Europa c’è una concentrazione di startup
attive in ambito Smart Building maggiore
rispetto agli Stati Uniti. La Germania è leader
in questa «classifica» tra i paesi europei,
seguita da Regno Unito e Francia. Si
registrano 3 startup italiane nel campione.

2,5% 
startup italiane
nel campione

55,3% 
Finanziamenti alle 
startup americane
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
TOP 10 STARTUP ATTIVE IN EUROPA E ISRAELE

Si riporta in questa tabella la lista delle top 10 startup con sede in Europa/Israele sulla base dei finanziamenti ricevuti. 

ANNO SEDE DESCRIZIONE
TIPOLOGIA DI 

OFFERTA
FINANZIAMENTI 
RICEVUTI [mln $]

SITO

Netomnia 2019 Regno Unito
Fornitore di servizi a banda larga Fiber-to-the-premises

(FTTP) impegnato a collegare case e aziende Service 686,26 www.netomnia.com

BOXt 2017 Regno Unito
Gestore di un portale online destinato alla fornitura di 

sistemi di riscaldamento e caldaie
Hardware + Service 27,13 www.BOXt.co.uk

Sunvigo 2020 Germania
Fornitore di un contratto volto a semplificare l'uso 

dell'energia solare dal tetto
Service 21,86 www.sunvigo.de

Infogrid 2018 Regno Unito
Sviluppatore di una piattaforma di gestione per 

automatizzare e ottimizzare la gestione degli edifici
Software 17,79 www.infogrid.io

ecoworks 2018 Germania
Fornitore di servizi destinati a fornire calore ed 

elettricità privi di CO2 dai pannelli solari sul tetto
Hardware + Service 13,63 www.ecoworks.tech

Rabot Charge 2021 Germania
L'azienda è specializzata in algoritmi, intelligenza 
artificiale e ricarica intelligente dei veicoli elettrici

Software + Service 11,39 www.rabot-charge.de

Zuma 2018 Regno Unito L’azienda combina audio e illuminazione a sensori Hardware + Software 10,44 www.zuma.ai

Boundary 2018 Regno Unito
Sviluppatore di un sistema di sicurezza domestica 

progettato per la sicurezza delle case
Hardware + Software 10,4 www.boundary.co.uk

Patronus 2020 Germania Il dispositivo offerto attiva chiamate di emergenza Hardware + Software 8,09 www.patronus-uhr.de

Woon Duurzaam 2018 Olanda
Sviluppatore di tecnologie su misura progettate per
fornire case sostenibili dal punto di vista energetico

Hardware 7,96 www.woonduurzaam.nl
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LE STARTUP IN AMBITO SMART BUILDING 
TOP 10 STARTUP ATTIVE NEGLI STATI UNITI D’AMERICA

Si riporta in questa tabella la lista delle top 10 startup con sede negli Stati Uniti sulla base dei finanziamenti ricevuti. 

ANNO SEDE DESCRIZIONE
TIPOLOGIA 
DI OFFERTA

FINANZIAMENTI 
RICEVUTI [mln $]

SITO

R-Zero 2020 Stati Uniti
La tecnologia dell'azienda aiuta a disinfettare gli spazi degli edifici 

attraverso un'unità mobile UV-C
Hardware 172,2 www.rzero.com

Tillman Digital 
Cities

2020 Stati Uniti
Fornitore di servizi di rete e infrastruttura indoor destinati a 

proprietari immobiliari
Service 150 www.tillmandc.com

Wyze 2017 Stati Uniti
Sviluppatore di prodotti per le smart home progettati per offrire ai 

clienti servizi di sicurezza automatizzata
Hardware + 

Software 146,3 www.wyze.com

Span 2018 Stati Uniti
Sviluppatore di dispositivi di accumulo di energia in ambito 

residenziale
Hardware + 

Software 135,61 www.span.io

VergeSense 2017 Stati Uniti
Sviluppatore di una piattaforma per analizzare e pianificare lo 

spazio degli uffici
Software 84,02 www.vergesense.com

Facilio 2017 Stati Uniti
Sviluppatore di una piattaforma di gestione degli edifici in tempo 

reale
Software 45,9 www.facilio.com

Kangaroo 2018 Stati Uniti
Sviluppatore di sistemi di sicurezza intelligenti destinati ad avvisare 

gli utenti di furti o intrusioni esterne
Hardware + 

Software 41,35 www.heykangaroo.com

Sapient 2017 Stati Uniti
Il sistema ottimizza lo spazio utilizzato e automatizza il consumo 

energetico in modo efficiente
Software 24,9 www.sapient.industries

David Energy 2017 Stati Uniti
Sviluppatore di una piattaforma di gestione dell'energia per clienti 

Behind-the-Meter
Software + 

Service 23,76 www.davidenergy.com

Dwellwell
Analytics

2018 Stati Uniti
Sviluppatore di una piattaforma di soluzioni per la manutenzione 

residenziale in un processo pianificato, proattivo e predittivo
Software 23,6 www.dwellwell.ai
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4.1

4.2

LE STARTUP ATTIVE IN AMBITO SMART BUILDING A LIVELLO INTERNAZIONALE

FOCUS SULLE STARTUP ATTIVE IN AMBITO SMART BUILDING IN ITALIA

STRUTTURA DEL CAPITOLO
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METODOLOGIA

L’obiettivo di questa seconda sezione è effettuare un’analisi più approfondita delle startup italiane operanti in ambito Smart Building 
ampliando il campione di 5 startup estratto da Pitchbook. Tale obiettivo è stato perseguito mediante:

• Analisi analoga a quanto proposto per le startup
internazionali:

• Analisi dei dati secondo le variabili di interesse
(distribuzione geografica, ambito tecnologico,
tipologia di offerta, eccetera)

Analisi desk

• Il campione di startup italiane ottenuto da Pitchbook è
stato ampliato tramite interviste a 27 incubatori attivi
sul territorio italiano, con l’obiettivo di fornire una
mappatura quanto più esaustiva delle startup italiane
afferenti all’ambito Smart Building. I criteri di selezione
delle startup fornite dall’interazione con gli incubatori
sono stati gli stessi utilizzati per la ricerca su Pitchbook
in termini di anno di fondazione (2017-2021),
finanziamenti e value proposition.

Interviste a key 
informant

Grazie al contributo diretto dei 27 incubatori è emerso un campione di 16 startup italiane che portano sul mercato soluzioni afferenti 
al comparto Smart Building. Nelle slides successive tali startup saranno analizzate sulla base delle informazioni raccolte.
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING 
ANNO DI FONDAZIONE

Di seguito si riporta la distribuzione delle 16 startup italiane in base all’anno di fondazione. Anche in questo caso si conferma la preva-
lenza di startup fondate nel triennio 2017-2018, con un minore numero di startup registrato negli ultimi due anni. 
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING 
AMBITI TECNOLOGICI

Per quanto riguarda gli ambiti tecnologici di riferimento, le 16 startup italiane si suddividono nell’81% dei casi in ambito Building Devi-
ces & Solutions, mentre il restante 19% fa riferimento a Piattaforme di controllo e gestione.

Non si registrano dunque startup italiane che offrono soluzioni legate alla Connectivity né all’Automation technologies, a testimonian-
za del fatto che lo sviluppo dell’infrastruttura di rete nei building a livello nazionale necessita ancora una forte spinta. 

81%

19%
Building devices and
solutions

Piattaforme di
controllo e gestione
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31%

25%
6%

6%

19%

6%
6%

Tipologia di offerta

Hardware

Hardware + Service

Hardware + Software

Hardware + Software + Service

Service

Software

Software + Service

LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING 
TIPOLOGIA DI OFFERTA

Analizzando la tipologia di offerta emerge anche nel contesto italiano una prevalenza di soluzioni Hardware che costituiscono il 31% 
dei casi. Rilevanti anche le startup che si focalizzano sul Service (19%).

Infine, si nota una tendenza importante da parte delle startup italiane ad offrire soluzioni combinate, in particolare di Hardware + Service 
(25%). 

TIPOLOGIA DI OFFERTA
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING 
AMBITI TECNOLOGICI – ITALIA VS. RESTO D’EUROPA

Il confronto tra le startup italiane e quelle europee permette di osservare come in entrambi i campioni risultino predominanti le impre-
se attive nell’ambito Building Devices & Solutions. In particolare, nel contesto italiano queste startup raggiungono l’81% del campio-
ne, contro «solamente» il 61% nel resto d’Europa. 

Al contrario, le startup che sviluppano Piattaforme di controllo e gestione sono maggiormente diffuse nei Paesi europei (28%) rispet-
to all’Italia (19%). 

Come già evidenziato, il campione di startup italiane non ha registrato realtà attive in ambito Connectivity e Automation Technologies, 
che invece sono presenti nel campione europeo, con rispettivamente il 5% e il 6% delle startup. 

81%

19%

Ambiti tecnologici - Italia

AMBITI TECNOLOGICI - ITALIA AMBITI TECNOLOGICI – RESTO D’EUROPA

6%

61%

5%

28%

Ambiti tecnologici – resto d’Europa

Automation technologies Building devices and solutions

Connectivity Piattaforme di controllo e gestione

6%

61%

5%

28%

Ambiti tecnologici – resto d’Europa

Automation technologies Building devices and solutions Connectivity Piattaforme di controllo e gestione
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING 
TIPOLOGIA DI OFFERTA – FOCUS GEOGRAFICO

E’ interessante notare come dalla distribuzione per tipologia di offerta per le due popolazioni di startup emergano alcune differenze: 
le startup italiane, rispetto alle altre realtà europee, sono meno propense a offrire combinazioni Hardware + Software (6% vs 25%) e 
pure Software (6% vs 22%). 

Al contrario le tipologie di offerta Hardware (31% vs 22%) e Hardware + Software (25% vs 13%) sono più diffuse nel contesto italiano 
rispetto a quello europeo, così come le soluzioni di tipo puro Service (19% vs 9%).
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING

Si riporta in questa tabella la lista delle startup italiane: 

ANNO SEDE DESCRIZIONE
TIPOLOGIA DI 

OFFERTA
SITO

e-4e 2017 Italia
Ricerca, sviluppo e applicazione di soluzioni innovative 

per il risparmio energetico ed il comfort abitativo
Hardware + Service https://e-4epcm.it/

iotty 2017 Italia
Interruttori intelligenti e gestibili tramite app per la 

regolazione ed il controllo delle luci
Hardware www.iotty.com

ISAAC 2018 Italia Sistema intelligente per la protezione sismica dell’edificio Hardware + Service https://isaacantisismica.co
m

Jotto 2017 Italia Termostati intelligenti Hardware https://www.jotto.biz

Sanixair 2019 Italia Sistemi e impianti per la sanificazione continua dell’aria Hardware + Service https://www.sanixair.com/

SEBlockchain 2018 Italia
Assistenza e consulenza per quanto concerne il risparmio 

energetico per il settore residenziale e industriale.
Service https://www.smartenergybl

ockchain.it/chi-siamo/
Tancredi Srl,  
BioEnergy
Solution

2018 Italia Servizio di risparmio energetico per il building Service https://www.startuplus.it/st
artup/tancredi-s-r-l/

iComfort 2018 Italia

Piattaforma di analisi progettata per tenere traccia e 
analizzare l'occupazione direttamente da un'interfaccia 

web. La piattaforma dell'azienda si integra con centinaia 
di sensori e API

Software + Service www.icomfort.it

Aersafe 2020 Italia
Dispositivo per la sanificazione aria negli ambienti 

all’interno dell’edificio
Hardware https://www.aersafe.eu/

Cover app 2017 Italia Materiale isolante ad alta efficienza energetica Hardware https://www.coverapp.it
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING

Si riporta in questa tabella la lista delle startup italiane: 

ANNO SEDE DESCRIZIONE
TIPOLOGIA DI 

OFFERTA
SITO

Energaid srl 2017 Italia
Materiale isolante che permette di aumentare l’efficienza 

energetica del building
Hardware https://www.energaid.com

Groen Akkedis 2019 Italia
Prodotti che consentono di utilizzare l’energia elettrica 

da fonti rinnovabili in modo efficiente
Hardware + Service http://www.groenakkedis.c

om
Phononic

Vibes S.r.l.
2018 Italia Soluzioni di isolamento acustico e da vibrazioni Hardware https://phononicvibes.com

Synapsees 2017 Italia
Tecniche e strumenti finalizzati all’uso razionale 

dell’energia, alla riduzione dell’impatto ambientale 
relativo e impianti per la sanificazione dell’aria

Service https://www.synapsees.com

Dropper S.r.l. 2021 Italia
Sistema di "people counting" finalizzato alla sicurezza 
degli immobili ed alla gestione dei flussi di persone

Software https://www.dropper.ai/

Lanp S.r.l. 2018 Italia
Piattaforma IoT proprietaria che include hardware, 

software e algoritmi che fornisce una soluzione di analisi 
visiva chiavi in ​​mano a molti verticali

Hardware + Software 
+ Service https://www.openretail.io/
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LE STARTUP ITALIANE IN AMBITO SMART BUILDING 
MESSAGGI CHIAVE

Le startup italiane propendono verso la
servitization, includendo nel 56% dei casi
almeno la componente Service nella loro
value proposition. Nel resto d’Europa prevale
invece la componente Software (presente nel
47% delle offerte, tra modalità stand-alone e
combinata).

Le 16 startup italiane registrano una netta
prevalenza dell’ambito tecnologico Building
devices and solutions (81%), rispetto al 61%
degli altri Paesi Europei.

Nel resto d’Europa, invece, sono
maggiormente diffuse le Piattaforme di
controllo e gestione per l’analisi e gestione
dei dati ricevuti da sensori ed attuatori

81% 
startup italiane

Building devices 
and solutions

28% 
startup Europee
Piattaforme di 

controllo e 
gestione

56% 
startup italiane che
includono il Service
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LA SCHOOL OF MANAGEMENT

La School of Management del Politecnico di Milano è stata costituita nel 2003. Essa accoglie le mol-
teplici attività di ricerca, formazione e alta consulenza, nel campo del management, dell’economia e 
dell’industrial engineering, che il Politecnico porta avanti attraverso le sue diverse strutture interne e 
consortili. Fanno parte della Scuola: il Dipartimento di Ingegneria Gestionale, i Corsi Under-graduate 
e il PhD Program di Ingegneria Gestionale e il MIP, la Business School del Politecnico di Milano che, in 
particolare, si focalizza sulla formazione executive e sui programmi Master.

La Scuola può contare su un corpo docente di più di duecento tra professori, lettori, ricercatori, tutor e 
staff e ogni anno vede oltre seicento matricole entrare nel programma undergraduate.
La School of Management ha ricevuto, nel 2007, il prestigioso accreditamento EQUIS, creato nel 1997 
come primo standard globale per l’auditing e l’accreditamento di istituti al di fuori dei confini nazionali, 
tenendo conto e valorizzando le differenze culturali e normative dei vari Paesi.

SCHOOL OF MANAGEMENT
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Fondato nel 2007, Energy & Strategy è un team della School of Management del Politecnico di Milano 
attivo nella ricerca, nella consulenza e nella formazione sui temi dell’innovazione e della strategia nei 
settori delle energie rinnovabili, dell’efficienza energetica, della smart grid, della sostenibilità ambien-
tale, del riciclo e della circular economy.

Le attività principali:

Ricerca: L’attività di ricerca di Energy & Strategy, avviata nel novembre 2007, ha un orizzonte di rife-
rimento pluriennale e, attraverso il supporto di partner e sponsor industriali e istituzionali, si pone 
l’obiettivo di analizzare e interpretare in modo esaustivo le dinamiche competitive della filiera delle 
energie rinnovabili, dell’efficienza energetica, della digital energy e della sostenibilità.

Advisory: Parallelamente all’attività di Ricerca, dal 2012 Energy & Strategy ha avviato un’attività di 
consulenza con l’obbiettivo di applicare il know-how raggiunto con oltre un decennio di studi e ricerche 
nell’ambito dell’innovazione tecnologica e della gestione strategica d’impresa.

Training: A partire dal 2012 Energy & Strategy ha avviato una nuova attività nel campo della formazio-
ne, con l’obiettivo di contribuire al trasferimento delle conoscenze e competenze sviluppate nel 
campo dell’energia e della sostenibilità ambientale dal mondo accademico a quello delle imprese e 
dei professionisti.

LA SCHOOL OF MANAGEMENT E L’ENERGY & STRATEGY GROUP
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LE IMPRESE PARTNER

Aerpura srl, start up innovativa fino al giugno 2021, si sta qualificando 
come PMI innovativa. 

È impegnata nel campo del miglioramento della qualità dell’aria e 
nell’efficientamento energetico e manutentivo degli impianti di venti-
lazione, utilizzati negli ambienti di lavoro. 

A seguito di progetto di ricerca con l’Università Cattolica di Roma, re-
gistra nel 2021 un brevetto per un filtro antibatterico ed antivirale (Sar-
sCov2) destinato ad ambienti medicali odontoiatrici. 

Con il marchio AirQM ha obiettivo di sviluppare ed introdurre sul mercato 
italiano soluzioni innovative, anche con la partecipazione a  progetti di 
ricerca o dimostrativi orientati ad evidenziare la relazione fra Indoor Air 
Quality (IAQ), Energia e Manutenzione.

Portafoglio prodotti:

1.	 Applicazioni in Unità Trattamento Aria:

Utilizziamo tecnologia di filtrazione elettrostatica a campo attivo polariz-
zato, brevettata e con applicazioni consolidate in svariati settori: AirQM 
è importatore esclusivo per l’Italia dei prodotti Dynamic, azienda statu-
nitense con base a Princeton (New Jersey), attiva da oltre trentacinque 
anni nel settore.

Queste soluzioni offrono:

a)	 alta qualità dell’aria interna, 

b)	 riduzione dei consumi elettrici degli impianti di ventilazione 
fino al 50% rispetto ai filtri passivi convenzionali

c)	 riduzione dei costi di manutenzione, grazie a intervalli an-
nuali di sostituzione (fino a cinque anni), anziché mensili tipici 
della filtrazione passiva convenzionale.

L’installazione di questi sistemi di filtrazione non è invasiva e, grazie 
all’impiego di sensoristica per la manutenzione predittiva con piattafor-
ma software di controllo, beneficiano delle agevolazioni fiscali previste 
dal Piano nazionale Impresa 4.0. Da maggio 2022 il Mise ha inoltre pre-
visto il riconoscimento del contributo dei Certificati Bianchi per gli inter-

venti di efficientamento energetico degli impianti di ventilazione.

L’aumento dei costi energetici, la riduzione costi di manutenzione ed il 
contributo delle misure di incentivo previste, consentono di proporre pro-
getti con un payback dell’investimento di solito inferiore ai 2 anni.

2.	 Sistemi di depurazione puntuale per ambienti:

L’esperienza pluriennale di utilizzo tecnologie attive per la depurazione 
dell’aria (fotocatalisi, ionizzazione, UVC) ci consente la proposta di solu-
zioni innovative per ambienti, spesso non dotati di impianti di ventila-
zione, e con alta densità di persone. Attualmente sul mkt sono presenti 
tecnologie con dichiarazioni commerciali di efficienza di depurazione su-
periori all’effettivo e con alto LCC (Life Cycle Cost). 

Pertanto per questa seconda linea di prodotti, dopo aver valutato alcune 
tecnologie innovative, svolto analisi sull’efficacia (test scientifici) e sulla 
competitività dei prodotti (miglior LCC /costi investimento e gestione/
energetico-filtri-servizio), abbiamo stipulato un accordo tecnico commer-
ciale con una società nord-europea sia per lo sviluppo commerciale sul 
mkt italiano, che per la realizzazione di prototipi per applicazioni in campo 
sanità ed agro-veterinario. 

Questi prodotti attualmente rappresentano la miglior soluzione sul mer-
cato in merito a:

-	 Efficienza di depurazione/filtrazione (polveri fini ed ultrafini, 
virus e batteri, COV)

-	 Rumorosità

-	 Costi di investimento e gestione (consumo energetico e 
manutentivo).

I settori destinatari sono il Terziario (Uffici, Educazione, Hotel e Ristoranti, 
Sanità, Esercizi Commerciali, Musei) e l’Industria.
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Alperia è il principale provider di servizi energetici per l’Alto 
Adige, la quinta multiutility nazionale per fatturato nonché 
una delle realtà più importanti in Italia per l’energia sosteni-
bile. La nostra energia arriva da fonti rinnovabili: deteniamo 
infatti le quote di maggioranza di 34 centrali idroelettriche, 7 
impianti fotovoltaici, 5 centrali di teleriscaldamento e 1 cen-
trale a biomassa a Ottana, in Sardegna. Complessivamente, 
gestiamo una rete di 9.090 km. Ci occupiamo di vendita e di-
stribuzione di energia, sistemi di teleriscaldamento, efficienta-
mento energetico e sviluppo della mobilità elettrica. Inoltre, 
da diversi anni, siamo attivi nel settore dell’idrogeno tramite 
una partecipazione in IIT Scarl, società che dal 2006 si occupa 
dello sviluppo della tecnologia dell’idrogeno e della gestione 
del Centro Idrogeno di Bolzano in cui è presente l’infrastrut-
tura per la produzione e il rifornimento di veicoli ad idrogeno.
 

Tutti i nostri sforzi sono orientati alla creazione di un futuro più 
green e smart. Per questo, sviluppiamo soluzioni tecnologiche 
innovative che consentano una migliore gestione delle risorse 
e lavoriamo nel pieno rispetto dei territori e delle comunità. 
La nostra “terra madre” è l’Alto Adige, ma operiamo anche in 
Veneto e in Piemonte, regioni in cui ci stiamo espandendo con 
nuove, importanti, acquisizioni. In tutti questi contesti, mettia-
mo al centro la sostenibilità, sia a livello ambientale che socia-
le. La Provincia Autonoma di Bolzano detiene attualmente il 
46,38%, Selfin, società partecipata da 100 Comuni altoatesini, 
detiene l’11,62% della società a cui si aggiungono le quote 
dei Comuni di Bolzano e di Merano, ciascuno con il 21% delle 
azioni. La sede principale è a Bolzano con altre sedi operative 
dislocate sul territorio altoatesino e nazionale.

Alperia S.p.A. è articolata in 5 Business Units: Generazione, 
Vendita & Trading, Reti, Calore & Servizi e Smart Region, all’in-
terno delle quali sono allocate le 30 società controllate o par-
tecipate, direttamente o indirettamente, da Alperia S.p.A. 
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CHI SIAMO
LA NOSTRA STORIA TRA PASSATO E FUTURO

IERI

Arcoservizi nasce nel 1987 dalla fusione di storiche aziende 
operanti in Lombardia e Piemonte nei settori dei servizi per 
il riscaldamento e della commercializzazione di prodotti com-
bustibili, ed i primi passi della Società sono nell’ambito del 
trading all’ingrosso di prodotti petroliferi.

I primi anni ’90 segnano per Arcoservizi l’inizio di un rafforza-
mento aziendale grazie all’ingresso di Tamoil Italia, che porta 
nella società l’esperienza e la solidità di un grande gruppo 
internazionale.

Nel 2002 a Tamoil Italia si affianca CCPL, Gruppo industriale 
Multibusiness. Contestualmente, l’attività di Arcoservizi si am-
plia grazie all’incorporazione del segmento Gestione calore 
della società Milano Petroli.

Nel 2017 la proprietà di Arcoservizi passa alla società C.M.B. 
Società Cooperativa, una delle maggiori imprese di costruzio-
ni italiane, che detiene un ruolo primario nella realizzazione 
di ospedali pubblici, anche con l’apporto di capitale privato 
(Project Financing), e nella gestione pluriennale dei servizi di 
Facility Management.

OGGI

Arcoservizi oggi è una società dinamica che ha saputo anti-
cipare gli sviluppi di un mercato energetico in continua evo-
luzione, diventando dal 2012 una moderna Energy Service 
Company (E.S.Co), per poter garantire ai suoi clienti soluzioni 
sempre all’avanguardia nel campo della climatizzazione degli 
edifici e della gestione e manutenzione degli impianti tecno-
logici complessi.
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Assoclima

Il nostro obiettivo fondamentale è contribuire al miglioramen-
to dell’efficacia e dell’efficienza dei sistemi di climatizzazione 
e per la qualità dell’aria negli ambienti confinati, perseguendo 
sia il benessere delle persone sia la salvaguardia dell’ambien-
te. Sosteniamo il processo di decarbonizzazione dell’econo-
mia da perseguirsi tramite un sempre maggior utilizzo del 
vettore elettrico, il ricorso a fonti energetiche rinnovabili e 
l’efficienza energetica negli usi finali.

In Assoclima, federata ANIMA Confindustria, confluiscono vari 
gruppi di prodotto: pompe di calore, apparecchiature per la 
climatizzazione e apparecchi terminali, torri di raffreddamen-
to, ventilatori, componenti per la distribuzione e la diffusione 
dell’aria, filtri per l’aria. 

In cifre

•	 72 aziende associate
•	 Più di 7.200 addetti
•	 2.300 milioni di euro fatturato
•	 32% quota export/fatturato
•	 85%  rappresentatività del settore
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CO2save è una E.S.Co. certificata che opera nel campo 

dell’efficienza energetica e della sostenibilità grazie all’instal-

lazione di propri sistemi di misura e controllo, all’integrazio-

ne di sistemi già esistenti nonché alla realizzazione di sistemi 

BEMS e alla loro conduzione esperta.

Ci definiamo un’ OFFICINA del RISPARMIO ENERGETICO

e infatti i punti saldi della nostra attività sono:

•	 operatività, installazione e collaudo sul campo;
•	 conoscenza dei siti e degli impianti per tipologia di 

settore;
•	 professionalità energetica certificata EGE e CMVP;
•	 sviluppo di sistemi aperti e integrazione di quelli esi-

stenti;
•	 creazione di algoritmi di conduzione esperta, basati 

sempre più sui principi di machine learning,
•	 analisi economica dei progetti e di ritorno dell’inve-

stimento,
•	 gestione di progetti di sostenibilità aziendale e criteri 

ESG.

I servizi di monitoraggio e di conduzione esperta degli im-

pianti poggiano le basi sul nostro portale cloud “Officina” 

dove i nostri Energy Manager e i nostri professionisti gestisco-

no il monitoraggio delle anomalie di consumo giornaliere e, 

soprattutto, assicurano il mantenimento nel tempo dei livelli 

di efficienza raggiunti. I dati analizzati abilitano lo studio e l’e-

laborazione di:

•	 focus energetici;
•	 piani di riqualificazione energetica per edifici;
•	 analisi per indici, con benchmark e baseline;
•	 evoluzione dinamica delle regolazioni impiantistiche;
•	 certificazioni 50001 e diagnosi energetiche;
•	 certificazioni LEED, BREEAM, WELL, …
•	 ascolto e relazione diretta con i clienti e i loro manu-

tentori.

Con il programma “Scooba” controlliamo nel profondo i costi 

energetici, seguiamo le imprese nell’acquisto dell’energia e 

svolgiamo attività di controllo di gestione e budgeting, per 

verificare le fatturazioni e prevedere i costi (elettrici, acqua e 

gas) per i cruscotti aziendali.

Con il programma “Pickwall”, l’ultimo nato in CO2save, or-

ganizziamo IL TAVOLO DELLA SOSTENIBILITÀ, attorno al 

quale riuniamo tutte le figure aziendali del nostro cliente, che 

hanno un ruolo chiave, per farle dialogare con un linguaggio 

comune, per coordinarle e coinvolgerle attivamente nel loro 

progetto di sostenibilità.

Pickwall è un prezioso alleato per il Site Manager che con un 

colpo d’occhio monitora quanto e come sta contribuendo 

al progetto di sostenibilità aziendale e per il capo area con 

il quale mappa tutti i siti del proprio perimetro, comparando 

l’uso dell’energia per individuare le priorità di intervento.
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Ci facciamo carico di tutti quei servizi di facility che non rien-
trano nel core business dei nostri clienti e che comprendono: 
gestione e manutenzione degli immobili e degli impianti; ef-
ficientamento energetico e gestione delle forniture di ener-
gia; pulizie civili, industriali e sanitarie; sicurezza e vigilanza; 
gestione magazzini e movimentazione merci; traslochi civili e 
industriali. 

Oltre ad occuparci della gestione e del coordinamento, ero-
ghiamo direttamente i servizi, su tutto il territorio nazionale, 
attraverso il nostro personale (oltre 16.800 dipendenti), forma-
to e addestrato per garantire i più elevati standard qualitativi 
e di performance.

Il cliente può avvalersi di un singolo servizio, di più servizi op-
pure di una soluzione integrata per massimizzare il rapporto 
costi/benefici ed ottenere un risparmio economico, in virtù 
dei processi di efficientamento che possiamo implementare, 
e una garanzia di risultato grazie a procedure di controllo e 
monitoraggio delle prestazioni collaudate e consolidate da 
anni di esperienza nel settore.

AREE DI BUSINESS

ENERGY & TECHNICAL SERVICES
Manteniamo in perfetta efficienza gli immobili e gli impianti 
per garantire agli utenti livelli ottimali di benessere, comfort 
e sicurezza. Forniamo e gestiamo energia per efficientare gli 
edifici, contenere i consumi energetici e salvaguardare l’am-
biente. Gestiamo magazzini altamente automatizzati, in parti-
colare in ambito farmaceutico e ospedaliero, applicando logi-
che innovative per ottimizzare i processi e garantire i massimi 

livelli di efficienza.

CLEANING & SOFT SERVICES
Curiamo la pulizia, l’igiene e la salubrità degli ambienti di lavo-
ro, degli ospedali e delle strutture sanitarie, delle scuole, dei 
centri commerciali, dei mezzi di trasporto, degli enti pubblici, 
dei luoghi di aggregazione dove ogni giorno migliaia di per-
sone svolgono le loro attività e trascorrono il loro tempo. Ci 
prendiamo cura degli immobili dei nostri clienti perché siano 
sempre puliti, accoglienti, confortevoli, ordinati e perfetta-
mente funzionanti.

SECURITY SERVICES
Con le nostre guardie giurate e le nostre centrali operative vi-
giliamo giorno e notte su abitazioni, attività commerciali, ban-
che, imprese, ospedali, enti pubblici, stazioni, porti e aeroporti 
per migliorare il livello di sicurezza e la qualità della vita di tutti. 
Ci siamo dotati delle più moderne ed avanzate tecnologie e 
formiamo e addestriamo il nostro personale per prevenire e 
affrontare le nuove minacce alla sicurezza.

MOVING & HANDLING SERVICES
Ci prendiamo cura delle merci e dei beni di ogni natura dei 
nostri clienti durante le fasi di trasloco, movimentazione, de-
posito e distri buzione e ci assicuriamo che vengano traspor-
tati in condizioni ottimali, rispettando le tempistiche. Offriamo 
servizi specializzati per il trasporto e la movimentazione di 
opere d’arte e oggetti di valore. Trasportiamo la biancheria 
ospedaliera da e verso le nostre lavanderie industriali per il 
ricondizionamento.
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Edison è la più antica società energetica in Europa, con oltre 
135 anni di primati, ed è uno degli operatori leader del settore 
in Italia, presente lungo tutta la catena del valore dell’elettri
cità e del gas, dalla produzione fino alla vendita della compo
nente energetica, dalla progettazione alla gestione di servizi 
energetici e ambientali. Ha un parco di produzione di energia 
elettrica altamente flessibile ed efficiente, composto da 200 
centrali tra impianti idroelettrici, eolici, solari e termoelettri
ci a ciclo combinato a gas, con una potenza netta installata 
complessiva di 6,4 GW che nel 2021 ha generato 17,5 TWh, 
coprendo il 6,3% della produzione elettrica nazionale.

Edison vende energia elettrica, gas naturale e servizi energeti
ci e ambientali a 1,6 milioni di clienti finali. Oggi opera in Italia 
ed Europa, impiegando oltre 5.500 persone.
Per accompagnare il Sistema Paese verso un futuro low car
bon, a misura dei territori e dei clienti che supporta, la società 
è oggi impegnata in prima linea per contrastare il cambiamen
to climatico promuovendo le energie rinnovabili e la mobilità 
elettrica, investendo in nuove tecnologie e nello sviluppo di 
biometano e idrogeno e sfruttando in maniera efficiente il gas 
per sostenere la transizione energetica.

In piena sintonia con il Piano Nazionale Integrato Energia e 
Clima (PNIEC), il Piano Nazionale di Ripresa Resilienza (PNRR) 
e gli obiettivi definiti dal Green Deal europeo, Edison accom
pagna clienti e territori nel percorso di transizione ecologica e 
decarbonizzazione attraverso Edison Next, una piattaforma di 
soluzioni innovative ed efficienti unica sul mercato, con l’obiet
tivo di aiutare le aziende competitive sui mercati di riferimento 
e la pubblica amministrazione a migliorare i servizi offerti ai 
cittadini e la qualità della vita delle persone.
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Enel X è la società del Gruppo Enel dedicata allo sviluppo di 
prodotti innovativi e soluzioni digitali nei settori in cui l’energia 
mostra il maggior potenziale di trasformazione: abitazioni, im-
prese, città e mobilità elettrica. Guidata da Francesco Venturi-
ni, Enel X ha l’ambizione di assistere i propri clienti nella decar-
bonizzazione e nell’uso più efficiente dell’energia attraverso 
l’elettrificazione e la digitalizzazione. Creando nuovo valore 
attraverso l’offerta di nuovi prodotti e servizi. L’azienda ope-
ra in più di 20 paesi del mondo in cinque continenti, una di-
mensione globale che si fonde con la capacità di lavorare nei 
mercati locali per intercettare al meglio le esigenze dei clienti.
 
Attraverso una piattaforma di servizi aperta e flessibile, Enel 
X guida la rivoluzione energetica grazie ad una strategia di 
business integrata e flessibile, in grado di connettere ecosi-
stemi urbani, distretti industriali, filiere produttive, esigenze 
di mobilità e singoli individui. Offre soluzioni rivolte a gran-
di clienti con una particolare attenzione verso servizi flessibili 
come consulenza, tecnologie legate all’efficienza energtica, 
generazione distribuita e realizzazione di soluzioni off-grid 
e Demand Response. Offre inoltre servizi integrati alle Pub-
bliche Amministrazioni e alle municipalità, e soluzioni per la 
connettività come l’offerta wholesale di servizi di fi- bra ottica. 
Si rivolge inoltre ai clienti residenziali con servizi come l’instal-
lazione e la manutenzione di avanzate soluzioni tecnologiche 
per case intelligenti, capaci di risparmiare sempre più energia 
e offrire maggiore benessere. Infine, nel settore della e-mobi-
lity Enel X copre tutte le tipologie di clienti con l’obiettivo di 
diventare leader tecnologico nel settore per promuovere una 
mobilità elettrica sempre più diffusa ed efficiente, attraverso 
uno sviluppo capillare delle colonnine di ricarica e del Vehi-
cle-Grid-Integration, in piena ottica smart cities. 

Enel X è strutturata in sei linee di business: 

•	 e-Industries: offre soluzioni rivolte a grandi clienti con 
una particolare attenzione verso servizi flessibili (servizi di 
consulenza, tecnologie legate all’efficienza energetica, 
la generazione distribuita e la realizzazione di soluzioni 
off-grid e il Demand Response); 

•	 e-Mobility: copre tutte le tipologie di clienti con l’o-
biettivo di diventare leader tecnologico nel settore per 
pro- muovere una mobilità elettrica sempre più diffusa 
ed efficiente con infrastrutture di ricarica, Vehicle-to-Grid 
(V2G) e servizi di second life delle batterie; 

•	 e-Home: dedicata ai clienti residenziali con servizi come 
l’installazione, la manutenzione di avanzate soluzioni 
tecnologiche per la casa; per case più intelligenti, capa-
ci di risparmiare sempre più energia e offrire maggiore 
benessere; 

•	 e-City: offre servizi integrati alle Pubbliche Amministra- 
zioni e alle municipalità, e soluzioni per la connettività 
come l’offerta wholesale di servizi di fibra ottica. 

•	 UBB: offre soluzione di connettività attraverso la fibra es-
sendo un operatore puro di wholesale in America Latina; 

•	 Financial services: offre soluzioni di pagamento istan-
tanei e digitali, integrabili all’interno del portafoglio di 
ser- vizi di Enel, a tutti i tipi di clienti. 
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Eni è un’azienda globale dell’energia con oltre 30.000 dipen- 
denti in 68 Paesi del mondo, presente lungo tutta la catena 
del valore: dall’esplorazione, sviluppo ed estrazione di olio e 
gas naturale, alla generazione di energia elettrica da cogene-
razione e da fonti rinnovabili, alla raffinazione e alla chimica 
tradizionale e bio, fino allo sviluppo di processi di economia 
circolare. Eni estende il proprio raggio d’azione fino ai mercati 
finali, commercializzando gas, energia elettrica e prodotti ai 
clienti retail e business e ai mercati locali. Dal 2020 la Società 
ha rivisto la sua strategia disegnando un percorso di trasfor-
mazione del proprio business che la condurrà al 2050 all’obiet-
tivo di “zero emissioni nette” riferite ai propri processi produt-
tivi e all’utilizzo da parte dei consumatori finali dei prodotti 
venduti (Scope 1, 2, 3 del Greenhouse Gas Protocol). 
In questo percorso Eni si pone come compagnia leader nella 
produzione e vendita di prodotti energetici decarbonizzati, 
sempre più orientata al cliente, attraverso:

•	 Bioraffinerie con una capacità di lavorazione prevista fino 
a 5-6 milioni di tonnellate di bio-feedstock entro il 2050 
(palm-oil free entro il 2023);

•	 Economia circolare con un incremento dell’uso di biogas, 
di prodotti di scarto e del riciclo di prodotti finali;

•	 Efficienza energetica ed operativa nelle proprie attività;

•	 Digitalizzazione degli asset e dei servizi per il business e 
per i clienti; 

•	 Rinnovabili con un aumento della capacità a 60 GW al 
2050, pienamente integrata nella rete dei clienti Eni; 

•	 Idrogeno blu e verde per alimentare processi operativi 
Eni e altre attività industriali altamente energivore; 

•	 Progetti di CCS per catturare e immagazzinare le emis- 
sioni residue: capacità totale di stoccaggio di CO2 di circa 
7 milioni di tonnellate/anno al 2030 e 50 milioni al 2050; 

•	 Iniziative di Forestry a integrazione della riduzione 
dell’impronta carbonica verso l’azzeramento delle emis- 
sioni; 

•	 Progetti REDD+ per preservare foreste primarie e secon-
darie in Africa, Asia meridionale e America Latina, al fine di 
compensare oltre 6 milioni di tonnellate/anno di CO2 entro 
il 2024 e oltre 40 milioni di tonnellate/anno entro il 2050; 

•	 Il gas, che tenderà a rappresentare oltre il 90% della pro-
duzione di Eni, costituirà un importante sostegno al fabbi-
sogno energetico per compensare la disponibilità intermit-
tente delle fonti rinnovabili e assicurare la continuità della 
fornitura energetica. 

•	 Fusione a confinamento magnetico, l’impegno di Ricerca 
e Sviluppo di Eni nel medio – lungo termine che costitui-
sce il game changer per un’energia pulita e praticamente 
inesauribile. 

Eni ha posto la carbon neutrality entro il 2050 al centro della 
propria strategia e ha adottato la visione strategica delle Na-
zioni Unite integrando nella propria Mission i 17 Sustainable 
Development Goals per creare valore sostenibile per tutti i 
propri stakeholders. 
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Manni Energy è stata fondata nel 2010, all’interno del Gruppo 
Manni, per gestire e sviluppare attività di generazione di ener-
gia da fonti rinnovabili sia a livello captive che a mercato ed 
oggi aiuta i soggetti del settore industriale e del terziario ad 
elevare al massimo l’efficientamento energetico ambientale di 
edifici ed impianti, fornendo il know how esteso dall’audit e 
advisory, alla progettazione e installazione, all’intervento e alle 
attività di O&M.

A livello di Gruppo Manni manteniamo alta l’attenzione all’En-
vironment e all’urgenza di riduzione delle emissioni che l’im-
patto climatico richiede. Siamo impegnati direttamente nel 
piano di riduzione delle emissioni e abbiamo avviato nuovi 
investimenti in R&D in logica di sostenibilità su tutti i business 
del gruppo. Vogliamo dare un contributo significativo fornen-
do soluzioni per gli edifici che riducano i consumi, gli sprechi e 
migliorino il riutilizzo in una logica circolare.

In tale contesto Manni Energy interpreta la transizione ener-
getica - ambientale promuovendo l’uso di energie da fonte 
rinnovabile, l’adozione di tecniche di consumo razionale ed 
efficiente dell’energia, la conoscenza e riduzione del proprio 
carbon footprint e l’implementazione di sistemi intelligenti di 
gestione degli edifici e dei relativi impianti. 

Manni Energy attualmente, integra oltre 10 anni di esperien-
za in tutte le fasi della catena del valore del fotovoltaico, con 
servizi specialistici di consulenza tecnico-ingegneristica per la 
transizione energetica e ambientale, facendo leva su:

•	 importanti investimenti nel capitale umano e nei 
progetti di ricerca e sviluppo ci hanno permesso di 

posizionarci come punto di riferimento nel mercato 
italiano;

•	 l’esecuzione di interventi di efficientamento ener-
getico integrando diverse tecnologie di terzi su im-
pianti e processi industriali captive;

•	 l’implementazione diretta a mercato di piattaforme 
evolute di monitoraggio gestione dei dati energeti-
ci/ambientali.

In tale ambito, Manni Energy si rivolge ai soggetti industriali e 
del terziario come partner ‘’One Stop Shop’’ attraverso un’am-
pia gamma di offerta, operando come system integrator del-
le migliori tecnologie disponibili a mercato e fornendo un 
know-how esteso su audit energetico-ambientale, definizione 
della strategia e progettazione di un piano di efficientamen-
to-decarbonizzazione, ingaggio e presidio delle fasi esecutive, 
O&M e Asset Management. 

Si evidenzia inoltre come il presidio diretto di Manni Energy 
sui sistemi di monitoraggio e le tecnologie IoT applicate ad 
energia e parametri ambientali, abilita anche attraverso logi-
che innovative attuative e di data analytics la riduzione delle 
risorse sprecate e delle emissioni, l’accesso a potenziali sche-
mi incentivanti e la certificazione di progetti ai protocolli più 
noti in termini di sostenibilità nel caso di edifici (es. LEED e 
BREEAM). 
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“We sustain engaging places for a better life”, è questo il claim di eFM, 

a sottolineare l’importanza che viene data all’interazione tra i luoghi e 

le persone che li abitano: ogni luogo contiene relazioni e ogni relazione 

caratterizza il luogo che la contiene. 

Efm si occupa di realizzare luoghi con l’obiettivo di disegnare e abilita-

re i nuovi modi dell’abitare. Lo fa presidiando, per ciascun ambiente, 

le dimensioni dell’esperienza, dell’accessibilità e della disponibilità ed 

avvalendosi di soluzioni applicative all’avanguardia, con lo sguardo co-

stantemente rivolto all’innovazione. 

Efm è l’anello di congiunzione tra le necessità dell’utente e le proposte 

del mercato ed abilita la connessione tra questi due mondi impostan-

do e governando contratti smart in grado di autoeseguirsi, rendendo 

aperti e trasparenti i rapporti tra i diversi soggetti coinvolti. eFM ricono-

sce nel dato l’elemento cruciale di ogni attività e questo la rende un’a-

zienda piattaforma: sono i dati che garantiscono una lettura dinamica 

della realtà, l’elaborazione generativa di nuovi setting e una capacità 

di agire intelligente ed autonoma. Il dato viene collezionato sulla piat-

taforma tecnologica MYSPOT, “Cool Vendor” Gartner nel 2018, che 

raccoglie tutte le informazioni e le integra in un processo di simulazione 

digitale necessario a trovare soluzioni ottimali, basandosi su uno stori-

co collezionato in oltre vent’anni di attività. 

Con sedi tra Europa, Nord America e America Latina, Efm è da sempre 

ingaggiata per fornire soluzioni di processo ed operative, utili alla ge-

stione dell’intero ciclo di vita dei patrimoni immobiliari: lo fa avvalen-

dosi di una rete di 350 professionisti in tutto il mondo che operano nel 

campo della progettazione, dell’architettura, del governo dei servizi e 

dell’information technology.

Offre soluzioni integrate “data driven” su 5 linee di business:

•	 AVAILABILITY - consulenza e servizi a garanzia della disponi-

bilità dello spazio nel tempo, con soluzioni digitali in ogni am-

bito del facility management (pulizie/manutenzioni, compliance, 

comfort, sicurezza ecc);

•	 OCCUPANCY - soluzioni e servizi per valorizzare e gestire il 

portafogli immobiliare e la fruizione dei luoghi (due diligence, 

gestione dei contratti di affitto/compravendita, monitoraggio 

delle occupazioni ecc);

•	 ENGAGEMENT - realizzazione di workplace funzionali ed in 

grado di stimolare gli occupanti a far emergere l’unicità del loro 

talento (concept, design, progettazione di spazi, formazione, pa-

linsesto eventi);

•	 EXPERIENCE - progettazione ingegneristica e sostenibilità, 

per migliorare l’esperienza di interazione tra l’utente ed il luogo 

(servizi di ingegneria, efficientamento energetico, project mana-

gement, ESG);

•	 PLATFORM – Digitalizzazione dei servizi offerti, operata attra-

verso la fornitura di soluzioni in grado di collezionare dati, elabo-

rarli e supportare nell’individuazione delle soluzioni migliori per 

ogni specifica esigenza.

Nel 2021 eFM ha lanciato il progetto Hubquarter, riconosciuto dal Sole 

24 Ore come un progetto ad alto impatto di sostenibilità. Si tratta di 

un nuovo paradigma nella concezione del lavoro e dello spazio urbano 

che trasforma la città in un vero hub diffuso di esperienze, sia in ambito 

lavorativo che formativo. Attraverso la condivisione di spazi da parte di 

grandi aziende ed organizzazioni, i territori si ripopolano, dando vita a 

processi di rigenerazione urbana, con conseguenze positive in termini 

di impatto sia sociale che ambientale.
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NOI Techpark connette aziende, Università e Istituti di ricerca 
per innescare competitività e sviluppo in 5 settori: Green, Alpi-
ne, Food, Digital, Automation e Automotive. Sorto grazie a un 
investimento di 120 milioni della Provincia Autonoma di Bol-
zano, conta attualmente 70 aziende e 30 start-up, 4 Istituti di 
Ricerca (Fraunhofer Italia, Eurac Research, Agen- zia CasaCli-
ma e Centro di Sperimentazione di Laimburg), 4 Facoltà della 
Libera Università di Bolzano (unica università italiana trilingue) 
e 30 laboratori scientifici di eccellenza. Oc- cupa 500 persone 
altamente qualificate (+ 70% con master o PHD) e provenienti 
da ogni parte del mondo (si contano ben 15 lingue differenti). 
Supporta e mette in cooperazione tra loro attori e protagonisti 
dell’innovazione, dando impulso a progetti di R&S e favoren-
do l’accesso a partner, infra-strut- ture e finanziamenti.

Fornisce consulenza alle aziende nel campo del management 
dell’innovazione. Offre assistenza alle start-up incuba- te, spa-
zi di coworking, un centro congressi con sale modulari nonché 
aree da affittare e edificare. È aperto alla cittadinanza 7 giorni 
su 7 dalle 8 alle 22: un’area al piano terra, il NOISE, offre la 
possibilità a chiunque di usufruire gratuitamente di postazioni 
di lavoro e meeting con connessione ad alta velocità. All’e-
sterno grazie a una cavea a gradoni coperta ricavata sotto il 
Black Monolith possono essere organizzati in- contri e spetta-
coli all’aperto. Negli anni a venire, sui previsti 12 ettari dell’a-
reale, saranno realizzati altri moduli costruttivi. Dopo l’Istituto 
per la biomedicina nel 2021, nel semestre invernale del 2022 
sarà ultimata la nuova Facoltà di Ingegneria. Il nome “NOI” è 
l’acronimo del positioning, Nature of Innovation, che intende 
generare innovazione orientandosi all’esempio della Natu-
ra stessa: sostenibilità e capacità di adattamento sono i due 
concetti base. Il ciclo naturale della vita, la circolarità delle sta-

gioni, la forza con cui la Natura ricerca e mette in atto i propri 
espedienti, i princìpi che la rendono tanto capace di adattarsi 
e resistere sono trasferibili e la sfida di NOI Techpark è di inte-
grare questo modello nell’agire e nei prodotti delle aziende. 
L’intero quartiere è il primo in Europa certificato LEED Gold, 
certificazione che garantisce la sostenibilità dell’intero proget-
to dal punto di vista ambientale. La facciata principale rag-
giunge il livello “Klimahaus Gold”, l’intero edificio il livello A.
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SMART BUILDING EXPO tornerà per la sua quarta edizione 
dal 15 al 17 Novembre 2023 a Fiera Milano Rho, affermandosi 
sempre più come la fiera di riferimento della Home and Buil-
ding Automation e della System Integration in Italia. 

SMART BUILDING EXPO 2023 avrà sempre più l’obiettivo di 
rappresentare il processo di integrazione impiantistica, pre-
sentando al completo la filiera che rende “intelligente” un 
edificio, ovvero: building devices and solutions, automation 
technologies, piattaforme di controllo e gestione, connettivi-
tà, comfort, efficientamento energetico, ottimizzazione della 
produttività. 

SMART BUILDING EXPO si svolgerà in contemporanea con 
SICUREZZA fiera internazionale dedicata al mondo della secu-
rity e antincendio, a ME-MADE EXPO manifestazione leader 
in Italia per il settore delle costruzioni e a GEE Global Elevator 
Exhibition, l’ultima creatura di Fera Milano dedicata al mondo 
dell’ascensoristica. La contemporaneità delle 4 manifestazioni 
ha il preciso obiettivo di sviluppare un evento fieristico inte-
ramente dedicato all’innovazione nel campo dell’edilizia e 
dell’urbanistica di livello europeo. Integrazione e Innovazione 
continueranno ad essere le parole chiave della manifestazio-
ne, ma sono anche i due concetti fondamentali per cogliere 
il presente e il futuro di abitazioni sempre più automatizzate, 
connesse, multitasking, e di nuovi ambienti di lavoro e città 
dove la quarta rivoluzione industriale, quella dell’intelligenza 
artificiale unita all’efficienza energetica, sta estendendo i pro-
pri effetti pervasivi. 

EVENTI, CONVEGNI e FORMAZIONE PROFESSIONALE

Una delle principali vocazioni di SMART BUILDING EXPO è 
quella di rappresentare una “piazza” di riferimento per tutte le 
aziende e gli operatori attivi nel campo dell’innovazione tec-
nologica applicate all’home, al building e alla city anche dal 
punto di vista dell’aggiornamento e della formazione profes-
sionale. Per questo motivo la manifestazione ospiterà nume-
rosi eventi con un layout rinnovato per meglio comprendere 
le trasformazioni in atto. 

Del programma di convegni di SMART BUILDING EXPO 2023 
farà parte anche la Milano Smart City Conference, giunta alla 
sua terza edizione, che per la prima volta verrà realizzata in 
stretta collaborazione con Gruppo Energy and Strategy del 
Politecnico di Milano, svolgendosi il 14 novembre presso il 
Politecnico e il 15 novembre presso la Fiera a Rho. Sotto i ri-
flettori sarà la transizione energetica in atto e le problematiche 
da affrontare a livello di smart cities per consentire il raggiun-
gimento degli obiettivi di decarbonizzazione posti dalla Co-
munità Europea per il 2030 e il 2050.  
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Renovit è la piattaforma italiana avviata da Snam e Cdp Equity, 
società di Cassa Depositi e Prestiti, per promuovere l’efficien-
za energetica di condomini, aziende e pubblica amministra-
zione e favorire lo sviluppo sostenibile e la transizione ener-
getica del Paese.

Renovit è uno dei principali operatori nazionali del settore: va-
lorizza competenze e progetti imprenditoriali italiani, abbinan-
do visione di mercato e capacità tecniche e finanziarie.

La sua missione è quella di abilitare l’ulteriore crescita del set-
tore, contribuendo alla transizione energetica del Paese, al 
raggiungimento degli obiettivi nazionali di efficienza energe-
tica al 2030 e alla decarbonizzazione del sistema economico.

Adotta un approccio infrastrutturale alla riqualificazione ener-
getica, in grado di trasformare singoli interventi in investimenti 
per lo sviluppo dei territori, tenendo conto dei bisogni delle 
diverse comunità coinvolte, dal livello del singolo edificio o 
impresa, al quartiere e distretto produttivo, fino ad arrivare alla 
scala urbana.

Attraverso le sue società operative, offre soluzioni innovative 
di efficienza energetica a clienti residenziali, aziende e pubbli-
ca amministrazione, investendo direttamente negli interventi 
di decarbonizzazione, digitalizzazione e generazione di ener-
gia distribuita. L’obiettivo è quello di aiutare i clienti a ridurre 
il proprio impatto ambientale e aumentare la propria compe-
titività, migliorando allo stesso tempo la qualità della vita e la 
resilienza dei territori e delle città.

Le società di Renovit offrono soluzioni integrate a tutti i seg-
menti del mercato:

• Tep Energy Solution: attiva dal 2006, è specializzata nello 
sviluppo di progetti per il segmento industriale, dalla gestio-
ne degli incentivi alla realizzazione di impianti con la formula 
dell’Energy Performance Contract fino all’accompagnamento 
del cliente nella riduzione della sua Carbon Footprint. Ha svi-
luppato una specifica competenza nella riqualificazione ener-
getica e nel miglioramento
sismico degli edifici, residenziali e del terziario.

• Evolve, nata nel 1999: è specializzata in servizi energetici 
integrati per gli edifici residenziali. Affianca i condomini nel 
miglioramento continuo delle loro performance energetiche e 
ambientali, dalla riqualificazione degli edifici alla conduzione 
degli impianti, con i servizi energia e energia plus.

• Mieci: attiva dal 1998, è uno dei principali operatori italiani 
di servizi energetici e tecnologici integrati per enti pubblici, 
strutture sanitarie e il settore terziario. Offre servizi di gestio-
ne energetica, facility management e competenze da general 
contractor nella realizzazione di opere infrastrutturali, impianti 
e reti di teleriscaldamento, oltre che per l’illuminazione pub-
blica.



302 — Le imprese partner www.energystrategy.it

LE IMPRESE PARTNER

UnipolSai Assicurazioni

UnipolSai Assicurazioni S.p.A.  è la compagnia assicurativa del Gruppo Unipol, lea-

der in Italia nei rami Danni e, in particolare, nell’R.C. Auto. 

Attiva anche nei rami Vita, UnipolSai occupa una posizione di preminenza nella 

graduatoria nazionale dei gruppi assicurativi per raccolta diretta. Opera attraverso 

la più grande rete agenziale d’Italia, distribuite sul territorio nazionale. UnipolSai 

Assicurazioni è controllata da Unipol Gruppo S.p.A. e, al pari di quest’ultima, è 

quotata sul mercato MTA della Borsa Italiana.

UnipolSai è leader anche nel business Salute, con la compagnia specializzata Uni-

Salute, ed è attivo nell’assicurazione Auto diretta tramite Linear Assicurazioni.

Beyond Insurance – ecosistemi Mobility, Welfare e Property

Nell’ambito del Mobility UnipolSai è un partner a 360° per tutto il ciclo di vita del-

la mobilità, in particolare attraverso UnipolRental, il più grande player a capitale 

interamente italiano del mercato del Noleggio a Lungo Termine, e UnipolMove, 

la prima alternativa nel mondo del telepedaggio, realizzato da UnipolTech, che 

consentirà di evolvere l’offerta di pagamenti in mobilità del Gruppo.

Nell’ambito del Welfare UnipolSai sta rafforzando il proprio posizionamento grazie 

al network di strutture sanitarie proprietarie e convenzionate, massimizzando le si-

nergie con le prestazioni assicurative. Offre, inoltre, servizi di digital health, inclusa 

la telemedicina, e di assistenza domiciliare di tipo infermieristico, fisioterapico e 

socio-assistenziale. Infine una piattaforma di flexible benefits, ottimizzata per PMI e 

grandi aziende corporate, completa l’offerta.

Nell’ambito del Property UnipolSai offre servizi relativi all’abitazione e ai condo-

mini, in particolare attraverso lo sviluppo di un network di artigiani per garantire 

qualità del servizio, customer experience e saving sulle prestazioni assicurate. La 

compagnia gestisce anche una rete di amministratori in franchising per l’erogazio-

ne di servizi ad amministratori e condòmini.

Bancassicurazione

UnipolSai presidia altresì il canale della bancassicurazione, attraverso Arca Vita e 

Arca Assicurazioni (che distribuiscono polizze Vita e Danni tramite i gruppi Banca 

Popolare dell’Emilia Romagna, Banca Popolare di Sondrio, e altre banche), oltre a 

joint-venture realizzate con primari operatori bancari italiani.

Immobiliare e altri settori

In campo immobiliare UnipolSai si configura come uno dei principali operatori in 

Italia per entità del patrimonio: è, infatti, proprietario di immobili di grande valore 

storico, simbolico e architettonico, per valorizzare i quali è stato sviluppato il pro-

getto Urban Up, che ha il fine di studiare e mettere in opera la riqualificazione di 

importanti edifici di proprietà. 

UnipolSai è anche un importante attore nel settore alberghiero italiano con il brand 

Gruppo UNA, in quello agricolo attraverso Tenute del Cerro e nella ricettività por-

tuale con Marina di Loano.

Leithà

UnipolSai svolge, inoltre, un ruolo attivo nel promuovere l’innovazione e la trasfor-

mazione digitale attraverso Leithà,  focalizzata sulla massimizzazione del valore 

della grande quantità di dati detenuti dalla Compagnia, attraverso l’uso intensivo 

di algoritmi e soluzioni informatiche innovative. L’obiettivo è ottenere e mantene-

re un vantaggio competitivo rispetto ai concorrenti e rispondere a un mercato in 

continua evoluzione. 

UnipolSai è attivo anche al di fuori dei confini italiani: infatti opera in Serbia attra-

verso la controllata DDOR Novi Sad.
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Società a capitale interamente italiano, TEON sviluppa, pro-

duce e commercializza pompe di calore innovative ad alta 

temperatura per la climatizzazione degli edifici. Certificata 

ISO 9001:2015 per la qualità e con soluzioni mappate LEED 

e BREEAM per la sostenibilità degli edifici, TEON nasce nel 

2015 con l’obiettivo di introdurre un cambiamento radicale: 

azzerare l’inquinamento da riscaldamento e abbattere il costo 

energetico, sostituendo le caldaie a gas o gasolio in favore 

di un modello di produzione calore basato su risorse natura-

li gratuite e dotato di una tecnologia proprietaria chiamata 

WaterBlaze®. Più efficiente delle già innovative pompe a ca-

lore, la WaterBlaze® technology è ad oggi, l’unica soluzione di 

“smart heating” compatibile anche con i tradizionali impianti 

a radiatore, presenti nella maggioranza degli edifici nel nostro 

paese. Questo consente di aprire al riscaldamento sostenibi-

le una enorme volumetria di edifici che, in Italia, continua ad 

inquinare in quanto riscaldata bruciando combustibili fossili.

Le soluzioni TEON sono il frutto di un lungo lavoro di ricerca 

presso i laboratori di Area Science Park (Trieste), che ha por-

tato a realizzare pompe di calore geotermiche e aerotermiche 

ad alta temperatura, adatte per l’uso in climi freddi e in edifici 

tradizionali, ma anche in cicli di processo industriale.

Per le costruzioni con riscaldamento a radiatori (pari a circa 

il 90% del patrimonio edilizio italiano) non esisteva, finora, 

alternativa alle caldaie alimentate da combustibili fossili. Le 

tradizionali pompe di calore non sono progettate per funzio-

nare sui vecchi impianti di riscaldamento: producono calore 

a bassa temperatura (50°), mentre i radiatori richiedono tem-

perature elevate, fino ad 80°, nei periodi freddi o nelle aree 

climatiche più rigide.

Le pompe di calore TEON estraggono calore dalla sorgen-

te naturale (acqua di falda o terreno o aria) elevandolo oltre 

gli 80°C, se richiesto, per consegnarlo all’impianto di riscal-

damento. In questo modo, è possibile scaldare (o anche raf-

frescare) gli edifici senza emissioni, con risorse rinnovabili e 

senza incorrere in onerosi lavori di ristrutturazione e gestione 

degli impianti. Le caratteristiche della tecnologia WaterBlaze® 

technology di TEON:

•	 Sostenibilità: le pompe di calore TEON non bruciano 

combustibile fossile, ma estraggono energia termica dal-

la natura. Per farlo, impiegano meno del 20% di energia 

elettrica, con zero emissioni in atmosfera, mentre il resto 

del calore viene recuperato dalla sorgente naturale.

•	 Efficienza energetica: rispetto a caldaie, sistemi ibridi e 

pompe di calore tradizionali, la pompa di calore TEON 

consuma meno energia, perché dotata di rendimenti su-

periori

•	 Risparmio economico: la riduzione di consumi e manu-

tenzione garantisce un risparmio almeno del 50% rispet-

to alle caldaie a metano e del 70% rispetto alle caldaie 

a gasolio/GPL

•	 Sicurezza: la manutenzione è ridotta al minimo. Rispetto 

alle altre tecnologie, i livelli di pressione sono ridotti ad 

un terzo.



NOTE

www.energystrategy.it



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022



NOTE

www.energystrategy.it



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022



NOTE

www.energystrategy.it



© ENERGY & STRATEGY GROUP – 2022

Copyright 2015 © Politecnico di Milano
Dipartimento di Ingegneria Gestionale Collana Quaderni AIP
Registrazione n. 433 del 29 giugno 1996  - Tribunale di Milano

ISBN  8864930763


