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Abstract
La Direttiva sull’efficienza energetica (EED) (Direttiva 2012/27/UE) e la Direttiva sul ren-
dimento energetico degli edifici (EPBD) e relativo aggiornamento (Direttiva 2018/844) con-
tengono entrambe prescrizioni tecniche per aumentare il rendimento energetico del patrimo-
nio edilizio europeo. Tuttavia, la sfida maggiore per ridurre il consumo totale di energia negli 
edifici consiste nell’aumentare al 3% l’attuale tasso di ristrutturazione pari a circa all’1,2% 
annuo, senza compromettere la qualità e l’efficacia delle misure di miglioramento tecnico. 
Uno dei principali ostacoli che impediscono l’adozione massiccia delle ristrutturazioni da 
parte del mercato è la mancanza di fiducia dovuta ai rischi tecnici e finanziari associati al 
processo e ai risultati ottenibili. La percezione del rischio che circonda le operazioni di 
ristrutturazione degli edifici è un fattore importante nella maggior parte delle operazioni 
di finanziamento legate all’efficienza energetica e richiede un’indagine più approfondita. Il 
progetto EEnvest (Risk Reduction for Building Energy Efficiency Investments), finanziato 
dal programma Horizon 2020 della Commissione Europea, propone un’analisi e valutazione 
del rischio affinché sia identificata una consapevolezza del rischio e del gap finanziario le-
gato alle attività di ristrutturazione degli edifici, fornendo informazioni tecnico-finanziarie 
standardizzate, verificate e stimate su una ampia serie di fonti di costi e ricavi relativi ad ope-
razioni di efficientamento energetico di edifici esistenti. L’obiettivo principale del progetto 
EEnvest è di garantire la fiducia degli investitori in azioni di efficientamento energetico degli 
edifici esistenti del settore commerciale, attraverso un quadro strutturato capace di valutare 
per ogni azione di efficientamento energetico il rispettivo rischio tecnico e finanziario con-
nesso. Nel presente report è presentato il progetto complessivo, l’obiettivo finale e gli studi 
preliminari relativi allo sviluppo di un solido e replicabile modello di valutazione del rischio 
tecnico legato alle azioni di riqualificazione energetica di edifici commerciali per uffici. 

New Horizons for Sustainable Architecture



G. Salvalai, G. Paoletti, M.M Sesana, A. Andaloro

Studio della metodologia per la riduzione del rischio tecnico-economico negli investimenti di 
riqualificazione energetica: il progetto EENVEST 

1387
Colloqui.AT.e 2020 – Ar.Tec. Conference

Catania 10 dicembre 2020

1. Introduzione

In accordo con gli obiettivi introdotti dalla conferenza sul clima di Parigi del dicembre 2015 
(COP21), l’Unione Europea ha fissato per il 2030 ambiziosi impegni al fine di: 1) ridurre le emis-
sioni di gas a effetto serra di almeno il 40% entro il 2030 rispetto ai livelli registrati nel 1990, 
2) aumentare la quota d’uso delle fonti rinnovabili di almeno il 32%, 3) migliorare la sicurezza 
energetica, la competitività e la sostenibilità di tutti i paesi membri dell’Unione. In tale scenario la 
Direttiva (UE) 2018/2002 [1], ha fissato al 2030 obiettivi di efficienza energetica molto ambiziosi 
e pari ad almeno il 32,5%, supportata nell’ambito delle energie rinnovabili dalla Direttiva (UE) 
2018/2001 che stabilisce, al medesimo orizzonte temporale, un obiettivo vincolante di energia 
proveniente da fonti rinnovabili pari ad almeno il 32% [2].
In tale scenario, diversi studi hanno evidenziato il ruolo chiave delle misure di efficienza energe-
tica nel settore edilizio per il conseguimento degli obiettivi energetici prefissati. L’EU Building 
Stock Observatory (Osservatorio europeo del parco immobiliare) ha individuato tre livelli di 
ristrutturazione in funzione del risparmio di energia primaria: leggera inferiore al 30%, media tra 
il 30% e il 60%, e profonda oltre il 60%. La diffusione di interventi di riqualificazione profonda 

degli edifici esistenti determinerebbe in media una riduzione dei fabbisogni energetici del 36% 
[3], riducendo al contempo la dipendenza dalle importazioni di energia, creando crescita, innova-
zione e occupazione, e rendendo gli edifici più confortevoli e salubri. 
Dato il potenziale di risparmio, il settore edile è un’area di intervento prioritaria normata da pre-
cise iniziative legislative contenenti disposizioni al fine di incrementare il tasso, la qualità e l’ef-
ficacia delle ristrutturazioni edilizie, ad oggi ancora marginali e pari all’1,2% l’anno [4]. Recenti 
studi condotti dal Building Performance Institute Europe (BPIE) effettuati a partire dall’analisi 
dei certificati di efficienza energetica (EPC – Energy Performance Certificate) hanno dimostrato 
come il 97,5% del patrimonio edilizio esistente sia certificato in classi di efficienza ben infe-
riori alla Classe A, pertanto l’applicazioni di misure di efficientamento sia per quanto riguarda 
l’involucro che le componenti impiantistiche risultano fondamentali per il raggiungimento degli 
obiettivi comunitari imposti e pilastri importanti per la transizione energetica verso un’Europa 
neutrale dal punto di vista climatico [5]. Tuttavia, nonostante la crescita registrata negli ultimi 
anni il mercato della riqualificazione energetica continua ad essere limitato da numerosi ostacoli 
che ne impediscono un’intensa diffusione tra i quali: i) l’assenza di adeguati strumenti finanziari, 
ii) l’imprevedibilità del rendimento; iii) l’incertezza sul rischio dell’investimento; iv) l’assenza di 
approcci standardizzati di valutazione del rischio; v) l’assenza di un luogo virtuale in cui sia faci-
litato l’incontro tra domanda e offerta di riqualificazione energetica, così come di condivisione e 
monitoraggio di pratiche esemplari.
Una barriera che limita l’iniziativa di singoli piccoli e medi investitori è infatti la percezione del 
livello di rischio, determinante ai fini della decisione di puntare su tecnologie più efficienti, che 
pur offrendo maggiori risparmi sul lungo periodo, richiedono maggiori investimenti iniziali. 
Il seguente documento introduce gli obiettivi e le attività in corso del progetto EENVEST – Risk re-
duction for Building Energy Efficiency investments – finanziato dall’UE (H2020-EU.3.3.7-3.3.1) 
pensato con l’obiettivo di supportare tutti gli attori della filiera edile nella definizione di interventi 
di efficienza energetica del parco edilizio esistente, includendo gli investitori come soggetto cen-
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trale da mettere al corrente su tutte le valutazioni relative agli elementi di potenziale rischio e dei 
relativi impatti attesi. Il progetto, iniziato nel giugno 2019, è strutturato su 36 mesi di attività e 
vede il coinvolgimento di diversi partner internazionali con competenze in ambito sia tecnico che 
economico, e collaborazioni con numerose esperienze di progetti finanziati a livello comunitario. 

2. Concept e struttura del progetto EENVEST

L’ambiente costruito e nello specifico gli edifici, sono dei sistemi molto articolati, costituiti 
dall’insieme di diverse tecnologie strettamente integrate, il cui sviluppo richiede un enorme quan-
tità di studi, competenze e ore di lavoro, nonché un notevole investimento economico. Un’attenta 
valutazione dell’intero processo di sviluppo del progetto fin dalle fasi iniziali diventa fondamen-
tale al fine di identificare gli obiettivi e indirizzare le decisioni [6]. Le attività connesse al settore 
edile ed in particolare quelle di efficientamento energetico degli edifici esistenti sono in generale 
complesse e articolate, caratterizzate da elevati rischi sia di natura tecnica sia finanziaria, a cui si 
aggiungono vincoli temporali stringenti che spesso contribuiscono ad aumentare le incertezze in 
termini di qualità e performance dell’operazione stessa. Diventa quindi fondamentale la defini-
zione di una metodologia di stima del rischio connesso alle attività di ristrutturazione edilizia, in 
modo da ridurre quanto possibile l’esposizione degli investitori ed assicurare qualità del prodotto 
finito tutelando in questo modo l’utente finale, che nella visione di progetto corrispondere con la 
figura dell’investitore finanziario. Il progetto EEnvest mira a sostenere gli investitori (utilizzatori 
dell’edificio, ma soprattutto finanziatori esterni) durante il processo decisionale, traducendo le 
attività tecniche e gli indicatori di prestazione energetica in indicatori economici in grado di evi-
denziare il livello di rischio dell’operazione in atto. A supporto del processo decisionale il metodo 
di analisi introduce ulteriori indicatori legati al processo di riqualificazione quali: l’aumento del 
valore dell’attività commerciale, la riduzione dei costi di manutenzione, il miglioramento della 
produttività ed il miglioramento della salute e del benessere degli utenti [7]. 
Oltre alla metodologia di analisi, il progetto propone lo sviluppo di una piattaforma web 
“search&match” in grado, da un lato di fornire un luogo di incontro tra domanda e offerta e, dall’al-
tro, di raccogliere casi virtuosi per i quali l’intero processo tecnico-economico di riqualificazione 
ha raggiunto risultati positivi sia dal punto di vista tecnico sia finanziario e quindi potenzialmente 
replicabile. 
Il progetto considera come target edifici ad uso commerciale, di proprietà pubblica e privata, e inten-
de produrre un metodo estimativo standardizzato, replicabile e riconosciuto a livello internazional-
mente applicabile anche per gli edifici ad uso residenziale. La replicabilitá del framework di valuta-
zione dall’ambito commerciale a quello residenziale è assicurata dal contributo di un partner chiave, 
l’associazione internazionale dei proprietari di immobili (UIPI), che al proprio interno custodisce un 
know-how specifico sulle problematiche legate alla tipica frammentazione della proprietà nel caso 
degli edifici sperimentali. La metodologia sviluppata sarà applicata a due edifici, uno localizzato in 
Italia e uno in Spagna, di diversa dimensione e natura, rispettivamente ad uso uffici il primo e ad uso 
residenziale il secondo, per i quali tutto il processo di riqualificazione sará soggetto ad una adeguata 
valutazione (due-diligence) tecnico-finanziaria. L’attività sperimentale ha lo scopo di incrementare 
la credibilità dei processi di riqualificazione come strumenti finanziari, fornendo al mercato una 
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nuova opzione di investimento caratterizzata da tempi di rientro certi e profili di rischio moderati. 
Disporre di un metodo di calcolo del rischio tecnico-finanziario esatto, affidabile e condiviso po-
trà portare ad una riduzione dei tassi di credito per il finanziatore e contemporaneamente ad una 
maggiore allocazione di capitale in processi virtuosi.
L’obiettivo cardine è quindi quello di promuovere il dialogo tra due specifiche aree professio-
nali che difficilmente condividono lo stesso linguaggio: da un lato quella tecnica (ingegneria e 
architettura) sempre più complessa ed articolata e, dall’altro, quella degli investitori finanziari e 
proprietari immobiliari.
La piattaforma EEnvest attraverso definiti passaggi permetterà, da un lato, un’attendibile valuta-
zione degli investimenti a vantaggio di potenziali investitori, e dall’altro, fornirà a proprietari di 
immobili e sviluppatori o gestori immobiliari chiare informazioni tecnico-finanziarie, supportate 
da indicatori condivisi tipicamente utilizzati in ambito economico-finanziario. 
Considerando gli obiettivi generali sopra descritti, EENVEST fissa due obiettivi cardine al fine di pro-
muovere situazioni favorevoli alle operazioni di efficientamento energetico del parco edilizio esistente:
•	 definire un quadro strutturato per la valutazione del rischio tecnico;
•	 definire chiari indicatori di relazione tra rischio tecnico e rischio economico.

Il raggiungimento dei due obiettivi consentirebbe un incremento degli investimenti di efficienza 
energetica, consentendo agli investitori di valutare la redditività dei progetti senza dover ne-
cessariamente approfondire l’aspetto tecnico-esecutivo, risparmiando tempo, risorse e riducendo 
drasticamente il rischio economico connesso. Il focus del progetto è sulla fase di progettazione 
tecnica avanzata (definitiva-esecutiva) e non include una valutazione della fase di programma-
zione dell´intervento, che al momento dell´applicazione della metodologia EEnvest si intende 
già conclusa. Infatti, EEnvest si pone l´obiettivo di supportare scelte di finanziamento legate al 
rischio tecnico specifico per interventi di risanamento energetico già definiti, ovvero consentendo 
una comparazione tra differenti scenari.
Facendo leva sull’applicazione di solidi modelli economici, che consentano di tradurre le carat-
teristiche tecniche dell’edificio in indicatori di rischio economico misurabili, è possibile incre-
mentare il tasso di fiducia del mondo finanziario con positivi effetti sull’incremento del numero 
di operazioni di risanamento energetico e conseguentemente sulla riduzione dei fabbisogni ener-
getici del parco edile esistente.
L’approccio proposto dal progetto EENVEST si basa sui seguenti pilastri, che garantiscono la 
solidità delle operazioni di riqualificazione (Fig. 1):
•	 definizione di quadro strutturato di conoscenze tecniche, includendo sia le possibili misure di 

efficientamento energetico sia la relativa stima in termini di riduzione dei consumi energetici 
[8-11](2 dei costi di costruzione e di manutenzione delle prestazioni nel tempo;

•	 sviluppo di un metodo strutturato di valutazione del rischio finanziario, nel calcolo sono inclusi 
parametri di valutazione delle prestazioni energetiche tradotti in indicatori finanziari;

•	 definizione di un approccio standardizzato per lo svolgimento di analisi tecnico-finanziarie 
e individuazione di metodi per la misura finanziaria delle operazioni di riqualificazione sia 
più tradizionali (EPC – Energy performance contracting) sia innovative come gli accordi di 
“crowdfunding”, o mutui ipotecari vincolati all’efficienza energetica dell’edificio.
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La struttura del progetto include 7 Work Packages (WPs) che vanno dalla raccolta ed elaborazio-
ne di dati e descrizioni tecniche (WP2), allo studio di modelli economico-finanziari (WP3), alla 
combinazione di parametri tecnico-economici per valutare diversi tipi di investimenti in efficien-
za energetica e abbinarli a meccanismi di finanziamento (WP4).
Le attività connesse ai WP2, WP3 e WP4 permetteranno di ricavare degli indicatori a popolamen-
to della piattaforma EEnvest di valutazione degli investimenti, la quale sarà tecnicamente costru-
ita all’interno del WP5 e fornirà agli utenti la possibilità di interrogare il database in accordo a 
delle query predefinite (in background nella piattaforma), e supportare il loro processo decisio-
nale attraverso indicatori di rischio semplificati. I risultati dell’attività di modellazione svolta nel 
WP4 saranno inoltre validati attraverso una stretta collaborazione con un Advisory Board esterno 
costituito da quattro esperti della filiera edilizia, e copriranno il settore finanziario e lo sviluppo 
immobiliare e valutazione del cespite, in modo da produrre una metodologia condivisa e poten-
zialmente utilizzabile dai diversi attori del mercato. La metodologia sarà testata su due edifici 
dimostratori (WP6) con l’elaborazione finale della valutazione tecnico-economica (due-diligence 
tecnico-finanziaria).

3. Analisi del rischio tecnico associato alle riqualificazioni energetiche

Le attività previste all’interno del WP2, relative cioè allo studio dei rischi tecnici associati alle 
misure di efficientamento energetico dei lavori di riqualificazione, sono le prime sviluppate in 
questi mesi di progetto, e suddivise per obiettivi in 4 Tasks di lavoro, quali:

•	 sviluppo di un metodo di valutazione del rischio tecnico solido e replicabile, associato ad azio-
ni di efficienza energetica (Task 1);

Fig. 1. Concetto del progetto EENVEST – © 2020, EEnvest consortium.
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•	 identificazione dei rischi tecnici nelle diverse fasi di sviluppo del progetto: progettazione, mes-
sa in opera, utilizzo e manutenzione (Task 2);

•	 definizione delle misure di mitigazione dei possibili rischi individuati nelle precedenti fasi 
(Task 3);

•	 sviluppo di raccomandazioni specifiche per la valutazione del rischio e le relative misure di 
mitigazione dei rischi in base alle caratteristiche del progetto (Task 4).

Task 1 

In questo task sono state identificate le misure di efficientamento energetico suddivise in macro-
categorie dell’edificio: misure di efficientamento dell’involucro edilizio, degli impianti tecnolo-
gici e dei sistemi di produzione energetica da fonti rinnovabili.
Per ogni misura identificata sono stati ipotizzati i rischi tecnici legati a problemi progettuali (errori di 
calcolo o errate pianificazioni), costruttivi (errata messa in opera o installazione) o malfunzionamenti 
(instrinseci al componente). Il metodo di valutazione del rischio tecnico si compone di due parametri, 
le perdite energetiche e i danni, che solitamente incidono negativamente sul business plan dell’inter-
vento di riqualificazione energetica, dal rendimento energetico dell’edificio ai costi di esercizio, ma-
nutenzione e valore commerciale dell’edificio stesso. Le problematiche tecniche sono state identificate 
sulla base di una ricerca bibliografica per poi essere presentate e convalidate ad un comitato esterno 
costituito da esperti del settore con specifica esperienza nel settore delle costruzioni.

Task 2

In parallelo all’individuazione e categorizzazione dei rischi di ogni misura di efficientamento 
energetico, saranno identificate le misure di mitigazione del rischio relative a diversi aspetti: 

Fig. 2. Struttura del progetto e relazione tra i WPs – © 2020, EEnvest consortium.
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dalla tipologia di prodotto, al metodo di applicazione, installazione e manutenzione. Attraverso 
un analisi dettagliata saranno identificate le influenze sul valore finale dell’edificio, dalla qualità 
estetica, al comfort termico-lumino-acustico, l’usabilità ecc. durante tutta la filiera e per ogni 
specifica fase del progetto, dal design alla messa in opera, e manutenzione. Le misure di mitiga-
zione del rischio individuate saranno condivise con gli stakeholder e contenute nella piattaforma 
EENVEST, in un repository dettagliato e di facile accesso e navigazione, affinchè siano elementi 
utili di miglioramento da utilizzare durante le diverse fasi dal progetto ed esecuzione dell’opera.

Fig. 3. Struttura del WP2: Valutazione del rischio tecnico delle misure di efficientamento energetico, con esem-
pio di due misure di efficnetamento. Composizione delle fasi di analisi della medologia di analisi utilizzata per 
l’analisi del rischio tenico (in arancione) – Esempio di applicazione delle varie fasi di sviluppo, attraverso la 
definizione di alcune misure di efficientamento energetico (in azzurro) © 2020, EEnvest consortium.
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Task 3

Lo scopo di questa attività è misurare l’impatto delle misure di mitigazione, in termini di pre-
stazioni energetiche, comfort e variazione del valore commerciale post ristrutturazione. La va-
lutazione (e rispettiva quantificazione) avverrà attraverso un approccio combinato, qualitativo-
quantitativo, di dati già presenti in diverse banche dati disponibili, sia di banche dati pubbliche, 
di progetti passati, sia private di proprietà dei partner del consorzio o esterni. La presenza di 
informazioni e dati esaustivi e completi permetterà di costruire un metodo analitico quantitativo 
applicabile nella quantificazione dei possibili scenari di rischio. Tuttavia, in caso di dati incom-
pleti, l’analisi sarà supportata da simulazioni parametriche in grado di fornire la variabilità degli 
impatti in funzione delle diverse problematiche tecniche identificate. Le misure di efficientamen-
to energetico saranno analizzate e il loro impatti (efficacia) in termini di efficienza energetica e 
danno (costo inatteso), saranno stimati in funzione del valore finale dell’edificio e della reversi-
bilità dell’impatto del rischio.

Task 4

L’attività 4, prevista a chiusura del WP2, ha lo scopo di sviluppare azioni mirate per evitare o 
mitigare il rischio identificato sotto forma di linee guida: (i) per la progettazione di interventi di 
ristrutturazione “a rischio ridotto”; (ii) per la gestione delle strutture con limitati costi operativi; 
(iii) per la valutazione del rischio tecnico nelle azioni di ristrutturazione degli edifici commer-
ciali, a garanzia di investitori. Tali proposte saranno elaborate utilizzando gli output delle attività 
precedenti e saranno comprovate da profili di rischio in termini di frequenza, probabilità e seve-
rità. I profili di rischio generati serviranno come input per la modellazione e la valutazione del 
rischio finanziario, il cui modello matematico sarà sviluppato nel WP3.

4. Relazione tra rischi tecnici ed impatti economici

Lo studio delle situazioni di rischio applicato al progetto di ristrutturazione edilizia ed efficienta-
mento energetico degli edifici esistenti analizza due diversi aspetti strettamente legati tra loro: da 
un lato l’identificazione dei possibili rischi associati alle misure di riqualificazione [12] e, dall’al-
tro, la probabilità e le relative conseguenza delle misure individuate [13].
Il termine “rischio” è un termine generalmente utilizzato quando si può verificare la possibilità di 
conseguenze negative. In accordo con tale definizione, EENVEST, definisce il “rischio” come lo 
scostamento (negativo) dai risultati progettuali attesi per effetto di eventi di incerta manifestazio-
ne, connessi all’attività di riqualificazione energetica. La misura quantitativa può essere quindi 
così definita:

Rischio = Probabilità × Conseguenza 

Dove per “probabilità” si intende la frequenza di accadimento dell’evento indesiderato e per 
“conseguenza” la reazione successiva all’evento stesso [14-15].
Nello specifico, parliamo di analisi del rischio tecnico, identificato come perdita economica, do-
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vuta ad un maggior consumo energetico, un malfunzionamento o la possibilità di danni o qual-
siasi altro evento negativo, che si possa verificare nei diversi componenti dell’edificio (elementi 
architettonici dell’involucro, sistemi HVAC o sistemi FER) a causa di: errori di progetto, di cal-
colo o di installazione e gestione, nelle diverse fasi di progetto.

L’analisi proposta ha lo scopo di determinare degli indicatori in grado di misurare l’impatto sul 
ricavo economico, sia dal punto di vista di un aumento (non atteso) del fabbisogno energetico 
generato da un determinato intervento di riqualificazione (RA in Fig. 4) sia da un danno inaspet-
tato (come per esempio danni da infiltrazioni d’acqua o generiche rotture di componenti) causato 
dall’intervento stesso (RB in Fig. 4). L’individuazione e l’utilizzo di indicatori di rischio permette 
di valutare la sostenibilità economica dell’investimento consentendo confronti con diverse moda-
lità di investimento.

La metodologia in corso di definizione, introduce due variabili che identificano il rischio tecnico 
di una misura di efficientamento: le perdite energetiche e i danni. Le perdite energetiche sono 
identificate attraverso una probabilità (di accadimento) moltiplicato un fattore variabile di effi-
cienza energetica attesa di ogni intervento di riqualificazione energetica. 

Perdita energetica = Probabilità · Variabilità efficienza energetica attesa 
 
La probabilità di accadimento è valore identificato da letteratura ed esperienza di tecnici del setto-
re, e può dipendere (variare) in funzione di altri fattori, o presenza di altri parametri. Ad esempio, 
nella misura di efficientamento dell’involucro edilizio “isolamento della parete esterna” (Fig. 3) 

Fig. 4.  Schema esemplificativo del processo di analisi del rischio – © 2020, EEnvest consortium.
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la probabilità che sia presente un “ponte termico” (problematica) è considerata nulla nel caso in 
cui, negli inputs di ingresso, l’utente dichiari che i ponti termici sono corretti. 
La “variabilità rispetto all’efficienza energetica attesa” è lo scostamento dal valore atteso (media-
no) identificato come scenario base; la variabilità può essere positiva o negativa, e può dipendere 
ad altri fattori. La consideriamo positiva quando è migliorativa rispetto al valore atteso, negativa se 
comporta una maggiorazione all’efficienza energetica attesa. Nel caso della problematica “ponte 
termico” la sua incidenza potrebbe aumentare al diminuire del valore di compattezza dell’edificio 
(S/V) considerato un possibile parametro di maggiorazione della difficoltà di progetto e posa in 
opera della misura di efficientamento – cappotto esterno. Nello stesso modo è calcolato il danno.

Danno = Probabilità · Conseguenza evento atteso

Per il calcolo della variabile “danno” deve essere considerata congiuntamente la distribuzione del-
la “probabilità” e delle “conseguenze dell’evento atteso”, fattori identificati attraverso interviste a 
tecnici e manutentori di edifici, esperienze reali e database, e dipende alla vita utile di ogni compo-
nente tecnico-edilizio. Il danno inciderà negativamente sui costi di investimento iniziale e con una 
variabilità di impatto con aumento contenuto – simile ad un costo di manutenzione ordinaria, e un 
aumento importante – ovvero uguale o maggiore all’investimento iniziale per ripristino totale della 
misura di efficientamento. Nel caso del sistema a cappotto uno danno potrebbe essere un graduale 
distacco del materiale isolante dalla parete esistente, con successivo decadimento di materiale: il 
danno potrebbe essere puntuale e quindi circoscritto a una determinata area (costo manutenzione 
ordinaria ridotto) o totale se su tutta l’area di applicazione (costo investimento iniziale per ripri-
stino). Le cause del distaccamento potrebbero essere molteplici e dovute ad errori di messa in 
opera, da un errata posa del sistema isolante, posa del componente colla, o stato dell’arte del muro 
esistente (bagnato). La variabilità di tali errori può essere ridotta se si utilizza procedure di verifica 
come protocolli e in questo caso, un sistema di posa che segue le linee guida ETICS. 

La metodologia di calcolo proposta permette, in funzione di alcuni parametri dell’edificio (es. 
dimensionali), condizioni esterne del contesto (dati climatici), utilizzo di protocolli (es. ETICS), 
e in funzione dello scenario di efficientamento proposto (misure di efficientamento adottate), di 
definire un sistema validato per la definizione valore di rischio tecnico capace di variare caso per 
caso. Le distribuzioni della probabilità e dell’impatto saranno determinate in funzione dell’in-
tervento specifico di riqualificazione e popoleranno la piattaforma EENVEST. Inoltre, la stima 
può essere perfezionata tramite l’aggiunta di determinati coefficienti definiti “fattori di scala” che 
permetteranno di rappresentare certe specificità progettuali con maggiore accuratezza, quali la 
zona climatica, il rapporto di forma dell’edificio, il rapporto di superficie finestre/murature e altri 
parametri che caratterizzano nel dettaglio l’edificio in oggetto.
Attualmente, la metodologia di calcolo della valutazione del rischio tecnico è strutturata per gli 
edifici ad uso commerciale, ma si prevede di adattare la metodologia ad altre tipologie di edifici, 
come i residenziali, variando l’influenza dei parametri in gioco di ogni misura di efficientamento 
energetico (la probabilità e gli impatti di ogni problematica), proprio in funzione di aspetti fun-
zionali, sociali ed economici intrinseci ad ogni tipologia di edificio. 
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5. Conclusioni 

Il progetto EEnvest ha l’obiettivo di facilitare l’immissione di capitale privato nel mercato del 
risanamento edilizio, tramite la costruzione di un quadro estimativo standardizzato, che consenta 
una valutazione oggettiva, rapida ed affidabile dei rischi tecnici e dei relativi impatti economici che 
riguardano le operazioni di efficientamento energetico del patrimonio costruito. Questo obiettivo 
nasce come conseguenza delle soglie annuali di risanamento di edifici esistenti, calcolate come 
necessarie al raggiungimento degli obiettivi fissati dall’Unione Europea per il 2030. Attualmente, 
si calcola che il tasso annuo medio di rinnovamento si attesti intorno all’1,2%, mentre la soglia da 
raggiungere è pari al 3%. Si ritiene che gli strumenti tecnici in ambito edilizio siano ampiamente in 
grado di rispondere a questa necessità, mentre il settore finanziario risulta ancora fortemente legato 
allo schema di incentivazione pubblica delle operazioni di efficientamento energetico. Pertanto, 
EEnvest propone la costruzione di un quadro comune di riferimento per la valutazione del rischio 
finanziario connesso agli investimenti in efficienza energetica di edifici per uffici, contribuendo 
ad identificare, sul mercato degli investimenti, le operazioni di risanamento edilizio come prodotti 
finanziari a rendimento assicurato e profilo di rischio moderato. La metodologia, combina l’espe-
rienza della comunità tecnica della filiera edile con esperti legati al mondo dello sviluppo immobi-
liare e della valutazione di investimenti. Lo scopo è di offrire al mercato un quadro di riferimento 
unico, utile al processo decisionale di tutti gli attori coinvolti nel processo di risanamento, dalla 
fase di progettazione e finanziamento fino alla fase d’uso e manutenzione. La creazione della piat-
taforma web EEnvest, favorirà il dialogo tra le due comunità tecniche, supportando l’immissione 
di capitale privato di soggetti terzi rispetto alla proprietà, in un mercato oggi governato dal capitale 
proprio e fortemente vincolato all’azione dalla presenza di forme di incentivazione fiscale.
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