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la resilienza in catene di valore strategiche e in aree di potenziali alleanze
industriali, avvicinandole sempre piu al paradigma di ecosistemi dinamici di
innovazione, nonché per la promozione e diffusione delle tecnologie ad alta
efficienza energetica.



Presentazione

Con la Direttiva UE 2023/1791 sull'efficienza energetica, viene rimarcato il
ruolo prioritario dell'efficienza energetica per tutti i settori e la necessita di
rimuovere gli ostacoli presenti sul mercato dell’energia agendo su quei
fattori che frenano l'efficienza a livello di forniture, trasmissione, stoccaggio
e uso dell'energia. La nuova Direttiva, che verra recepita in Italia entro il
2025, costituisce un importante aggiornamento della precedente 2012/27/UE
recepita in Italia nel luglio 2014 con il Decreto Legislativo 102/2014 che, tra le
altre cose, ha introdotto all'Art.8 I'obbligo di effettuare una diagnosi energetica,
a partire dal dicembre 2015 e successivamente ogni quattro anni, per una
parte importante del sistema produttivo italiano, ovvero le grandi imprese
e le imprese a forte consumo di energia elettrica iscritte agli elenchi della
CSEA. In tal modo, il decreto ha recepito l'indirizzo e lo spirito della Direttiva
2012/27/UE sull'Efficienza Energetica, confermato anche nella Direttiva
2023/1791, individuando nella diagnosi energetica uno strumento efficace per
la promozione dell'efficienza energetica nel mondo produttivo al fine di una
corretta gestione dell'energia sia dal punto di vista tecnico che economico.

In tale contesto il decreto ha assegnato ad ENEA il ruolo di gestore del
meccanismo delle diagnosi energetiche obbligatorie e di supporto al Ministero
dellAmbiente e della Sicurezza Energetica, nella verifica e controllo del corretto
adempimento agli obblighi previsti per i soggetti obbligati.

Dall'entrata in vigore dell'obbligo di diagnosi energetica previsto dal D.
Lgs.102/2014 sono state caricate sul portale ENEA dedicato - Audit 102 - circa
40.000 diagnosi energetiche. Le numerose informazioni e i dati presenti nelle
diagnosi sono state valorizzate da ENEA con il fine di restituire agli stakeholder
(imprese, EGE, ESCo) utili riferimenti in termini di: consumi specifici e
indicatori di prestazione energetica, best practices settoriali, opportunita di
miglioramento, analisi economica degli interventi di efficienza energetica,
analisi di scenario etc.

L'attivita di analisi dei dati delle diagnosi energetiche é stata svolta all'interno
del programma di Ricerca di Sistema Elettrico, programma di ricerca finanziato
dal Ministero dellAmbiente e della Sicurezza Energetica. In particolare, nel
triennio 2019-2021, ENEA ha analizzato tutti i settori merceologici afferenti
al settore industriale manifatturiero individuando indici di riferimento per i
consumi energetici e le principali best practices. Inoltre, alcuni di questi settori
sono stati analizzati con maggiore approfondimento, andando ad individuare,



dove possibile, sia indici specifici di consumo per le diverse fasi del processo
produttivo, chei principaliinterventi di efficientamento energetico per ciascuna
di queste fasi.

Questa attivita ha quindi permesso la pubblicazione di una collana di
monografie settoriali, “Quaderni dell’Efficienza Energetica”, che nel triennio
2019-2021 hanno riguardato 5 settori industriali: Vetro, Cemento, Fonderie,
Incenerimento, Farmaceutico.

In questo triennio 2022-2024 del Piano della Ricerca di Sistema elettrico, vista
la centralita del tema e il riscontro positivo con gli stakeholder, la collana
dei “Quaderni dell'Efficienza Energetica” & stata ampliata andando a coprire
ulteriori settori economici industriali ed estendendo l'attivita anche ai settori
economici del Terziario.

Nella realizzazione delle monografie oltre al supporto dei partner Universitari
del progetto, & stato fondamentale quello fornito dalle associazioni di categoria
settoriali e, pit in generale, quello di tutti gli stakeholder interessati.

In particolare, per la presente monografia focalizzata sul settore Uffici,
voglio rivolgere un ringraziamento a Confindustria Assoimmobiliare ed
a tutti gli stakeholder per i numerosi spunti forniti, per I'attenzione ed il
supporto che hanno rivolto in questa attivita.

di llaria Bertini

Direttore Dipartimento Unita Efficienza Energetica Enea



Prefazione Assoimmobiliare

Cari colleghi e professionisti del settore immobiliare,

E con grande piacere e orgoglio che presento questo Quaderno di Efficienza
Energetica per gli Edifici per Uffici, frutto di un intenso lavoro di collaborazione
tra il Comitato Sostenibilita di Assoimmobiliare ed ENEA. Questo documento
rappresenta un passo significativo verso una gestione piu consapevole e
sostenibile del nostro patrimonio immobiliare, in particolare nel settore degli
uffici, che riveste un ruolo cruciale nell'economia italiana e nella transizione
verso un futuro a basse emissioni.

Il settore immobiliare si trova oggi di fronte a sfide senza precedenti. La
crescente consapevolezza dell'impatto ambientale degli edifici, unita alle
ambiziose politiche europee in materia di sostenibilita ed efficienza energetica,
ci impone di ripensare radicalmente il modo in cui progettiamo, costruiamo
e gestiamo i nostri immobili. In questo contesto, la conoscenza approfondita
e la misurazione accurata dei consumi energetici diventano strumenti
indispensabili per guidare le nostre decisioni e azioni.

Questo Quaderno nasce dalla necessita di fornire alle SGR immobiliari e a
tutti gli operatori del Real Estate gli strumenti metodologici e gli indicatori
di prestazione energetica necessari per comprendere a fondo i consumi
degli edifici per uffici. La stretta collaborazione con ENEA, ente di riferimento
nazionale per l'efficienza energetica, ha permesso di sviluppare un approccio
rigoroso e scientificamente fondato, che tiene conto delle migliori pratiche
internazionali e delle specificita del contesto italiano.

Le metodologie di diagnosi e gli indicatori presentati in questo documento non
sono solo strumenti tecnici, ma veri e propri alleati strategici per le aziende del
settore. Ci permetteranno di:

Identificare con precisione le aree di inefficienza energetica
Pianificare interventi mirati di riqualificazione

>
>
> Monitorare I'efficacia delle azioni intraprese
>

Comunicare in modo trasparente e oggettivo le prestazioni dei nostri
immobili

Guardando al futuro, non possiamo ignorare il quadro normativo europeo in
rapida evoluzione. Le nuove direttive in ambito ESG ed efficienza energetica -
EED (Energy Efficiency Directive), EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) e
RED (Renewable Energy Directive) - stanno ridisegnando il panorama regolatorio
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del nostro settore. Queste normative non rappresentano solo nuovi obblighi
da rispettare, ma anche opportunita per innovare e creare valore nel lungo
termine.

La sfida piu grande che ci attende e senza dubbio la decarbonizzazione del
patrimonio immobiliare entro il 2050. Un obiettivo ambizioso che richiedera
un impegno costante, investimenti significativi e una profonda trasformazione
del nostro modo di operare. Ma & una sfida che non possiamo permetterci
di perdere, per il bene del nostro pianeta e per la sostenibilita economica del
nostro settore.

In questo percorso, la collaborazione tra il settore privato, le istituzioni e il
mondo della ricerca sara fondamentale. La partnership tra Assoimmobiliare
ed ENEA che ha portato alla realizzazione di questo Quaderno € un esempio
virtuoso di come questa collaborazione possa produrre risultati concreti e di
valore.

Invito tutti voi a fare tesoro delle informazioni e delle metodologie presentate in
questo documento, a integrarle nelle vostre pratiche quotidiane e a contribuire
attivamente al processo di miglioramento continuo che ci attende. Solo
attraverso un impegno collettivo e una visione condivisa potremo trasformare
le sfide in opportunita e guidare il settore immobiliare verso un futuro piu
sostenibile e prospero.

Il cammino verso la decarbonizzazione sara lungo e complesso, ma sono
convinto che, con glistrumenti giusti e una determinazioneincrollabile, potremo
raggiungere i nostri obiettivi. Questo Quaderno & un passo importante in
questa direzione, un faro che ci guidera nelle decisioni strategiche dei prossimi
anni.

Ringrazio sinceramente tutti coloro che hanno contribuito alla realizzazione di
questo lavoro, in particolare il team di ENEA per la loro expertise e dedizione.
Il vostro impegno sta gettando le basi per un futuro piu verde e sostenibile per
il settore immobiliare italiano.

Buona lettura e buon lavoro a tutti noi.

Samah Mohamed

Presidente del Comitato Sostenibilita Assoimmobiliare
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