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L’approccio italiano alla direttiva EPBD:

26 novembre 2025 

pianificare l’efficientamento energetico



L’analisi della consistenza del parco immobiliare italiano e  
la definizione dello stato attuale della sua prestazione  

energetica rappresentano il punto di partenza 
imprescindibile per delineare i futuri scenari di  

efficientamento energetico, nel rispetto delle direttive
europee EED ed EPBD

La consistenza del parco immobiliare nazionale

1.576.159 edifici  
(11%)

12.187.698 edifici
(89%)

Fonte dei dati: ISTAT 2011
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La consistenza del parco immobiliare nazionale

Pubblicazione ENEA: «La consistenza del parco immobiliare nazionale» (luglio 2024):
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La consistenza del parco immobiliare nazionale

Lo studio ha consentito di individuare:

- per ogni destinazione d’uso, il numero di edifici/unità immobiliari e la relativa superficie (ripartiti
quando possibile per zona climatica, epoca di costruzione e area geografica) punto di partenza per
elaborare il Piano Nazionale di Ristrutturazione degli Edifici previsto dall’Articolo 3 della EPBD.

- la superficie degli edifici della pubblica amministrazione, inclusa la quota di edifici pubblici vincolati
oggetto di deroga ai sensi della EED.

FONTI DEI DATI:

1 Ministero della Transizione Ecologica, STREPIN 2020, elaborazioni Cresme ed ENEA
2 Agenzia delle Entrate, Statistiche catastali 2020.
3 ISTAT, Censimento permanente della popolazione e delle abitazioni (istat.it). Dati 2021.
4 Ministero della Salute, Annuario Statistico del Servizio Sanitario Nazionale 2021.
5 Ministero dell’Istruzione e del Merito, Portale Unico dei Dati della Scuola. Dati anno scolastico 2019/2020.
6Ministero dell'Economia e delle Finanze, banca dati 2019. Censimento dei beni immobili pubblici - MEF  
Dipartimento di economia
7 ISTAT. Per i musei: Indagine sui musei e le istituzioni similari: microdati ad uso pubblico; per le
biblioteche: Censimento sulle biblioteche pubbliche e private: microdati ad uso pubblico. Dati 2021.

Le analisi svolte da ENEA si inseriscono nell’attività del tavolo di lavoro avviato dal MASE a ottobre 2023 con l’obiettivo di aggiornare il  
Piano Nazionale Integrato Energia e Clima (PNIEC), il cui testo definitivo è stato inviato alla Commissione europea a giugno 2024.
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CONOSCENZA DEL PARCO IMMOBILIARE NAZIONALE 

Il settore civile

Ripartizione degli edifici tra residenziali e non residenziali nel 2011 e nel 2021
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Ripartizione per zona climatica della superficie delle 
abitazioni, dati 2021

Ripartizione per zona climatica della superficie delle abitazioni, dati 2021
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Gli edifici a uso privato
La tabella riporta le principali destinazioni d’uso riconducibili alla
categoria di edifici a uso privato. Si precisa che in tale
categoria sono state incluse anche le residenze pubbliche.
Note:
[3] Sono comprese anche le abitazioni non occupate da residenti. Il dato
riportato in tabella è abbastanza vicino a quello fornito dall’Agenzia delle
Entrate che, con riferimento lo stock immobiliare posseduto dai contribuenti
alla data del 31 dicembre 2020, indica 35.265.434 unità immobiliari a uso
abitazione.
[4] Per l’edilizia residenziale di proprietà pubblica i dati sono riferiti alle sole
abitazioni (unità immobiliari) e non agli edifici, in quanto a livello di edifici la
proprietà è spesso di natura mista. Si presume che il numero di edifici
residenziali di proprietà pubblica (parziale o esclusiva) sia incluso, per la
maggior parte, all’interno del residenziale plurifamiliare. Si precisa inoltre che
sono escluse dal conteggio relativo all’Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) le
unità immobiliari di proprietà degli ex Istituti Autonomi per le Case Popolari
(IACP) trasformati in enti pubblici economici che, in quanto tali, non hanno
obbligo di comunicazione al MEF.
[5] All’interno di tale categoria sono incluse le abitazioni utilizzate direttamente
dalle amministrazioni, le abitazioni con finalità di “alloggio di servizio”,
“foresteria” e “alloggio per studenti”, le abitazioni date in uso a soggetti esterni
al perimetro della pubblica amministrazione e le abitazioni provvisoriamente
non utilizzate.
[6] Nel numero di edifici privati a uso ufficio e nelle relative superfici sono
compresi solo quelli a destinazione d’uso esclusiva o prevalente.
[7] Per la categoria commercio, il numero di edifici comprende solo quelli a
prevalente o esclusiva destinazione d’uso commerciale. Nel numero di unità
immobiliari, invece, sono considerate anche quelle presenti in edifici con
diversa destinazione d’uso prevalente.
[8] Il numero di alberghi, ricavato dal documento della STREPIN, include edifici
a prevalente o esclusivo uso alberghiero. Il dato è inferiore al numero di
esercizi alberghieri riportati dall’ISTAT, che per il 2022 ammonta a 32.425
(comprendenti alberghi da 1 a 5 stelle lusso e le residenze turistico
alberghiere).

Edifici a uso privato

Superficie lorda complessiva del solo residenziale ≈ 4 miliardi di m2



Il settore residenziale: unità abitative e APE

Confronto tra la ripartizione per zona climatica delle abitazioni italiane (dati ISTAT 2021) e la ripartizione degli
APE emessi dal 2015 fino al 31/12/2019 e fino al 31/12/2024
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Fonte: Elaborazione ENEA

La distribuzione per zona climatica dei due campioni estratti dal SIAPE si differenzi abbastanza da quella del totale delle
abitazioni censite dall’ISTAT. In particolare, rispetto alla reale distribuzione, sul SIAPE risulta più popolata la zona E. La
rappresentatività migliora considerando il secondo campione, comprendente gliAPE emessi fino a fine 2024.

Ripartizione per Zona climatica  
(APE emessi fino al 31/12/2024)
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Applicazione Direttiva EPBD: settore residenziale

1/01/2020 1/01/2025

01/01/2020
(consumo medio di  
energia primaria in  

kWh/(m2.a)

EPBD IV in Gazzetta Ufficiale: Direttiva 2024/1275/UE
Gli Stati membri provvedono affinché il consumo medio di energia primaria in kWh/(m2.a) dell'intero parco immobiliare residenziale:

a) diminuisca di almeno il 16 % rispetto al 2020 entro il 2030;

b) diminuisca di almeno il 20-22 % rispetto al 2020 entro il 2035;

01/01/2025
(consumo medio di  
energia primaria in  

kWh/(m2.a)
-16% Rif. 2020
177 kWh/(m2.a)

01/01/2030 01/01/2035

- 22% Rif. 2020
165 kWh/(m2.a)

EPgl,nren = 197 kWh/(m2.a)

EPgl,tot = 211 kWh/(m2.a)

EPgl,nren = 182 kWh/(m2.a)

EPgl,tot = 200 kWh/(m2.a)

calcolato sulla base degli  APE emessi fino al
31/12/2024

Ottenuto grazie a:
- Interventi di riqualificazione energetica

- Ristrutturazioni importanti
- Nuove costruzioni
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Cosa prevede la nuova direttiva EPBD: NON residenziale

EPBD IV in Gazzetta Ufficiale: Direttiva 2024/1275/UE– Articolo 9 comma 1
Gli Stati membri stabiliscono norme minime di prestazione energetica per gli edifici non residenziali che garantiscono che tali edifici
non superino la soglia massima di prestazione energetica specificata di cui al terzo comma, espressa in kWh/(m2.a) da un indicatore
numerico del consumo di energia primaria o finale, entro le date specificate al quintocomma.
Le soglie massime di prestazione energetica sono stabilite sulla base del parco immobiliare non residenziale il 1º gennaio 2020,
sulla base delle informazioni disponibili e, se del caso, di campionamenti statistici.
Ciascuno Stato membro stabilisce una soglia massima di prestazione energetica affinché il 16 % del parco immobiliare nazionale non
residenziale superi tale soglia ("soglia del 16%"). Ciascuno Stato membro stabilisce altresì una soglia massima di prestazione
energetica del affinché il 26 % del parco immobiliare non residenziale nazionale superi tale soglia ("soglia del 26%").

Le norme minime di prestazione energetica garantiscono almeno che tutti gli edifici non residenziali siano aldi sotto:
a) della soglia del 16 % a decorrere dal 2030;
b) della soglia del 26 % a decorrere dal 2033.
Il rispetto delle soglie da parte di singoli edifici non residenziali è verificato sulla base di attestati di prestazione energetica o, se del  
caso, di altri mezzi disponibili.

Gli Stati membri possono stabilire soglie massime di prestazione energetica riguardo al parco immobiliare non residenziale nel suo
complesso o per tipo e categoria di edifici.

2050

Tutti edifici  
ZEB
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Riepilogo immobili di proprietà della PA

La superficie lorda complessiva non vincolata
potenzialmente oggetto di efficientamento energetico
è di circa 209 milioni di m2, corrispondente a una
superficie netta riscaldata di circa 167 milioni di m2, che
si riducono a 130 milioni di m2 escludendo le unità
immobiliari residenziali pubbliche potenzialmente oggetto di
deroga.

Riepilogo immobili di proprietà della PA

Riepilogo superfici di proprietà pubblica per finalità d’uso (m2)
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Riepilogo immobili non residenziali (pubblici e privati)

Le norme minime di prestazione energetica 
garantiscono almeno che tutti gli edifici non 
residenziali siano al di sotto:

a) della soglia del 16 % a decorrere dal 2030;
b) della soglia del 26 % a decorrere dal 2033.

Il rispetto delle soglie da parte di singoli edifici 
non residenziali è verificato sulla base di 
attestati di prestazione energetica o, se del 
caso, di altri mezzi disponibili.



Soglie di prestazione energetica (EPgl,tot)

585 kWh/m2

495 kWh/m2

Ipotesi:
• Tutte le categorie di edifici non

residenziali (esclusi edifici per attività
industriali e artigianali).

• Tutte le zone climatiche
• Indice di consumo di energia primaria

totale (kWh/m2 anno).

Soglia 16%

Soglia 26%

% U.I.
(soglia  
26%)

% U.I.
(soglia  
16%)

Classe

0%0%A4
0%0%A3
1%1%A2
2%3%A1
7%7%B

16%17%C
28%26%D
22%23%E
13%13%F
11%10%G

Composizione del campione  
per classi energetiche

(Fonte: SIAPE – APE emessi sino al 31/12/2019)
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Stima dei costi
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MIX 
Sostituzioni impiantistiche
+ 10% NZEB

Riqualificazione 
impiantistica

(Solo interventi 
impiantistici)

NZEB
Edificio ad energia quasi zero

(Ristrutturazione pesante)

• 10% Ristrutturazione pesante + 
• 90% Riqualificazione 

impiantistica

• Pompa di calore per 
riscaldamento e acqua calda 
sanitaria

• Regolazione impianto termico
• Impianto fotovoltaico

• Pompa di calore per riscaldamento e 
acqua calda sanitaria

• Regolazione impianto termico
• Impianto fotovoltaico
• Sostituzione infissi
• Cappotto e isolamento sottotetto
• Schermature solari
• Ventilazione meccanica controllata

~ 470 €/m2~ 400 €/m2~ 1.100 €/m2Amministrazione
pubblica
e Istruzione

~ 1.360  €/m2~ 1.200  €/m2~ 2.800  €/m2Sanità

~ 520  €/m2~ 400  €/m2~ 1.600  €/m2Intrattenimento

Stima comprensiva 
di manodopera

Fonte dei costi assunti 
negli scenari

Il valore è stato elaborato da RSE a partire dai dati raccolti dal GSE sugli interventi realizzati dalla PA con Conto Termico



Settore terziario «alberghi» : analisi stock
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ZONA CLIMATICA

Totale FEDCBA

27.7755.55211.6195.2344.1751.16134N° Edifici

36.7575.85815.5247.0866.0962.12469Superficie [m2]

125.85119.77253.43524.27220.6977.428247Volume  [m3]

La forte presenza di edifici per alberghi in zona climatica F (dove insistono il 20% circa delle strutture alberghiere) è
dovuta all’altissima concentrazione di edifici alberghieri nella provincia di Bolzano che, con 2.761 strutture, si distacca
dal resto delle province per numero di alberghi. La provincia di Trento, terza provincia in Italia dopo Rimini per numero
di alberghi, contribuisce ad affermare il primato del nord-est in cui ha sede il 41% degli edifici per alberghi per una
superficie complessiva di oltre 14 milioni di mq (il 38% del totale nazionale) e un volume di oltre 49 milioni di mc
(sempre il 38% del totale nazionale).



Settore terziario «alberghi» : consumi medi
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Settore terziario «uffici» : analisi stock

17

Pubblico e privato in numero molto diversi, ma in superficie (e in volume) più simili



Settore terziario «uffici» : consumi medi
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I consumi degli edifici del NORD



Settore terziario «uffici» : consumi medi
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I consumi degli edifici del CENTRO



Settore terziario «uffici» : consumi medi
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I consumi degli edifici del SUD



Settore terziario «commercio»: analisi stock
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ZONA CLIMATICA

Totale FEDCBA

281.2709.148138.09666.21355.49912.22391N° Edifici

291.3657.275163.93262.46446.72110.90964Superficie [m2]

1.053.01325.695592.403226.613167.82940.231242Volume  [m3]

Agli edifici per il commercio, sempre secondo le stime Cresme, si aggiungono oltre 1,43 milioni di unità immobiliari a 
destinazione commerciale in edifici residenziali, di cui: 1,16 milioni di unità immobiliari sono locali commerciali e le 
restanti 276 mila sono locali per la ristorazione. I locali commerciali e i locali per la ristorazione occupano 
rispettivamente 82,62 milioni di metri quadri e 32,76 milioni di metri quadri all’interno di edifici residenziali.



Settore terziario «commercio»: consumi medi
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CONSUMO MEDIO UNITARIO DI ENERGIA ELETTRICA (KWHE/MQ/ANNUI) DEGLI EDIFICI PER IL 
COMMERCIO/LOCALI COMMERCIALI PER ZONA CLIMATICA 



Riepilogo consistenza parco immobiliare

EPBD
Superficie totale netta residenziale (comprese le u.i. pubbliche): 2.829 Mln m2

Superficie totale netta residenziale (comprese le u.i. pubbliche) priva di vincoli: 2.127 Mln m2

Superficie totale netta riscaldata non residenziale (comprese le u.i. pubbliche): 637 Mln m2

Superficie totale netta riscaldata non residenziale (comprese le u.i. pubbliche) priva di vincoli: 545 Mlnm2
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ing. Ilaria Bertini


