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Andrea Garzulino
Il processo di transizione energetica del patrimonio 
costruito in Italia. Riflessioni e prospettive verso il 2033

Abstract
The energy transition process of  the built heritage sets numerous technical, environmental, archi-
tectural, conservation, regulatory, and economic challenges. Furthermore, climate change, with the 
consequent rise of  average temperatures and the increase in extreme weather phenomena, establishes 
increasing pressure on improving the efficiency, not just energy, of  buildings, making adopting suitable 
solutions even more urgent. In this context, the contribution addresses two aspects to highlight the 
characteristics that distinguish today’s situation. The first concerns the current regulatory framework 
with an enlarged vision to the recent revision proposal of  the Energy Performance of  Building Directive 
(EPBD), part of  the ‘fit for 55’ package. The second focuses on the energy efficiency interventions 
carried out in Italy following the introduction of  the so-called ‘Superbonus 110%’ with a first inter-
pretation of  the results provided by ENEA on the interventions carried out up to 2021. From the 
analysis of  these two aspects, it is possible to identify some key points for promoting a model capable 
of  combining the protection of  the built heritage with the sustainability and effectiveness of  energy 
efficiency interventions.

Parole chiave
patrimonio costruito, transizione energetica, sostenibilità, normativa
built heritage, energy transition, sustainability, legislation

Il contesto

Il processo di transizione energetica del patrimonio edilizio è un tema attuale e molto dibattuto in 
ambito scientifico e normativo1. In Italia, gli edifici rappresentano una parte significativa del patrimonio 
architettonico e culturale e il loro efficientamento costituisce un aspetto cruciale per contribuire alla 
riduzione delle emissioni di gas serra e alla mitigazione degli effetti dovuti al cambiamento climatico. 
Risulta importante segnalare da subito l’entità del patrimonio interessato per comprendere pienamente 
l’impatto e l’estensione che il processo produrrà nei prossimi anni. Secondo le stime di ENEA, gli 
edifici di valore storico-architettonico si attestano a circa 5,6 milioni di unità, di cui 3,2 milioni sono 
gli immobili residenziali costruiti prima del 19452. A questi andrebbero aggiunti gli edifici che saranno 
potenzialmente interessati da interventi di miglioramento energetico totale o parziale. Sebbene il 
dato sia limitato ai soli edifici residenziali, circa il 50% del patrimonio – 7,2 milioni di edifici – è 
stato costruito prima del 19703 e quindi anteriormente alla prima legge sul contenimento energetico 
del 19764. Una buona parte di tale patrimonio è caratterizzato da un basso rendimento energetico a 
causa della sua natura, dei materiali e delle tecniche utilizzati, che provocano un elevato utilizzo di 
energia con conseguenti impatti negativi sull’ambiente e sul bilancio economico dei proprietari e delle 
istituzioni che ne posseggono la gestione. Un dato che merita attenzione riguarda l’utilizzo dell’energia 
finale: gli edifici consumano il 40% del totale energetico dell’Unione Europea5 e producono il 36% 

1 buDa et al. 2021; garzuLino 2020.
2 ISTAT, Rapporto sulle Costruzioni dell’Annuario Statistico Italiano, 2015.
3 Camera dei deputati, Il recupero e la riqualificazione energetica del patrimonio edilizio: una stima dell’impatto delle misure di incentivazione, rapporto 
del 26 novembre 2020.
4 L. 373/1976.
5 bertini 2022.
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delle emissioni di gas serra. Inoltre, il riscaldamento, il raffrescamento e la produzione di acqua calda 
rappresentano l’80% dell’energia consumata dalle famiglie6. 

Il quadro normativo e la proposta di revisione della Energy Performance of  Building 
Directive (EPBD)

Nonostante le sfide7, il processo di transizione energetica deve confrontarsi con le esigenze di tutela 
aprendo ad una prima riflessione. La normativa italiana in materia è orientata soprattutto alle nuove 
costruzioni e all’identificazione di valori limite da rispettare nel caso di interventi sull’esistente8. Gli 
edifici cosiddetti monumentali e vincolati ai sensi del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio sono 
invece esclusi da tali obblighi9. Ciò, pur rallentando il processo di transizione, protegge il patrimonio da 
conseguenze negative sulla conservazione delle sue caratteristiche distintive. Gli edifici storici tutelati 
rappresentano, tuttavia, una ridotta parte del patrimonio architettonico italiano e solo per questa 
categoria di immobili è possibile individuare precisi perimetri entro i quali operare dal punto di vista 
energetico, oltre al sempre consentito utilizzo della deroga. Il patrimonio non tutelato, all’opposto, 
deve fronteggiare direttamente e senza difese tale processo scontrandosi solo con i rigidi parametri 
prestazionali. 
In un momento in cui gli interventi di miglioramento energetico hanno preso più vigore, grazie ad 
agevolazioni fiscali a livello nazionale a partire dal 2006, il MiBACT nel 2013 ha promosso la redazione 
delle Linee di indirizzo per il miglioramento dell’efficienza energetica nel patrimonio culturale10 costituendo un 
gruppo di lavoro, composto da dirigenti e funzionari del Ministero stesso e da docenti universitari, con 
l’intento di diffondere informazioni operative a progettisti e tecnici, sia esterni sia interni al Ministero. 
Questo importante documento rappresenta il primo vero riferimento tematico che accompagna i 
professionisti e gli enti di tutela nel percorso. Le linee guida raccolgono una serie di indicazioni per 
la diagnosi energetica, offrono uno strumento di valutazione degli interventi e forniscono esempi 
suddivisi per tipologia11. Il documento ha colmato una grave lacuna, ma costituisce solo un punto di 
partenza per le numerose e interdisciplinari sfide che il processo di transizione presenta. Una su tutte 
è costituita dalla definizione di un vero e proprio iter che raccolga le necessità energetiche e quelle 
conservative per giungere ad un progetto consapevole. 
La norma EN 16883:2017 sulla Conservazione dei beni culturali - Linee guida per migliorare la prestazione 
energetica degli edifici storici si inserisce proprio in tale direzione proponendo una procedura di valutazione 
e individuazione degli interventi di efficientamento per gli edifici ufficialmente designati come Beni 
Culturali e per il costruito di ogni tipologia ed età. Essa approfondisce gli interventi e il relativo 
impatto in relazione alla conservazione degli elementi che caratterizzano gli edifici e del loro valore 
o significato proponendo una matrice di valutazione del rischio suddiviso in sette categorie. Questa 
prova a coniugare tutte le esigenze in gioco, rimanendo tuttavia ancora poco nota ed applicata.
In un contesto normativo così solido e irremovibile dal punto di vista prestazionale, ma, allo stesso 
tempo, ancora incerto dal punto di vista procedurale, si inserisce la proposta di revisione della EPBD 
nell’ambito del pacchetto Clima –‘Fit for 55’ package – della legislazione europea sul Green Deal. L’obiettivo 
è ridurre del 55% le emissioni di gas serra entro il 2030 rispetto ai livelli del 1990 per raggiungere 
un parco immobiliare a emissioni zero entro il 2050. La revisione si inserisce a seguito della prima 

6 Commissione europea, Revision of  the Energy Performance of  Buildings Directive: Fit for 55 package, in «EU Legislation in Progress», 2022.
7 Carbonara 2015.
8 L. 90/2013; D.Lgs. 102/2014.
9 D.Lgs. 42/2004.
10 Carbonara et al. 2015.
11 buDa, praCChi 2020.
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EPBD del 201012 e della seconda versione del 201813 che già avevano posto dei limiti molto stringenti. 
Tale decisione nasce dal ruolo che gli edifici possono giocare e dalla crescente consapevolezza della 
necessità di azioni urgenti a seguito del cambiamento climatico. La revisione prevede nuove modalità 
di certificazione delle prestazioni energetiche per uniformare e permettere comparazioni tra gli 
immobili degli stati europei. Le classi verranno rimodulate a partire dalla classe A per gli edifici a 
emissioni zero fino alla classe G che dovrà includere circa il 15% delle costruzioni più energivore. 
Riguardo agli interventi di efficientamento sul costruito, gli immobili pubblici o non residenziali 
dovranno raggiungere la classe E entro il 2027 e la D entro il 2030, mentre gli edifici residenziali 
avranno a disposizione tre anni in più14. Il settore civile dovrà pertanto fornire un contributo rilevante, 
con una drastica riduzione delle emissioni attraverso interventi di riqualificazione profonda. 
In questo scenario, la natura del problema si può cogliere calcolando il numero di edifici che verrebbero 
interessati da tali interventi. Mantenendo valida la posizione degli ultimi negoziati, su un parco di 
circa 15 milioni di edifici15, la priorità sarà sul 15% delle costruzioni più inquinanti, pari a circa 2,25 
milioni di immobili, al lordo degli edifici esentati. Secondo le previsioni dell’ANCE rientrerebbero 
tra gli 1,4 e gli 1,8 milioni di edifici suddivisi in egual misura tra condomini e unità residenziali16. Gli 
immobili dovrebbero pertanto passare in classe E entro il 2030 se residenziali, mentre entro il 2027 
se non residenziali, raggiungendo la classe D entro il 2033 o il 2030. Si aggiungeranno, inoltre, tutti 
gli edifici che verranno inseriti nelle classi F ed E con le nuove modalità di certificazione. In questi 
termini, utilizzando l’attuale classificazione17, circa nove milioni di edifici sarebbero da riqualificare 
entro il 2033 o il 2037 nel caso venisse accettata l’estensione temporale da parte dell’EU. 

Il Superbonus 110%: primi risultati

Il panorama delineatosi porta a serie riflessioni che interessano molteplici aspetti. Se si pensasse 
di rinnovare energeticamente il parco immobiliare nazionale anche a prescindere dall’eventuale 
evoluzione della EPBD, risulta necessario un confronto aperto e multidisciplinare per far coesistere la 
maggior parte delle componenti in gioco. In questo quadro si colloca il Decreto ‘Rilancio’ 34/2020, 
il cosiddetto Superbonus 110%18, che introduce misure straordinarie a sostegno della ripresa del settore 
edilizio con incentivi vantaggiosi per gli interventi volti al miglioramento sismico (SuperSismabonus) e/o 
dell’efficienza energetica degli edifici esistenti (SuperEcobonus).
Già l’introduzione dei primi incentivi nel 1998 ha permesso un aumento degli interventi di recupero 
edilizio, ma solo con le agevolazioni per riqualificazione energetica del 2007 si nota un cambio di 
passo19, confermato nel tempo grazie all’innalzamento progressivo degli importi detraibili. Il Superbonus 
ha tuttavia cambiato radicalmente lo scenario con una detrazione fiscale del 110% sulle spese 
sostenute dai cittadini attraverso il meccanismo dello sconto in fattura o della cessione del credito. Le 
operazioni ammissibili devono rientrare all’interno della normativa introdotta con la Legge 296/2006 

12 Direttiva 2010/31/eu.
13 Direttiva 2018/884/eu.
14 Una serie di esenzioni si applicherebbero a monumenti, edifici di pregio storico-architettonico, luoghi di culto, alloggi sociali, 
edifici ad utilizzo temporaneo (inferiore a quattro mesi all’anno) e quelli indipendenti con superficie inferiore a 50 mq. I singoli Paesi 
potranno chiedere alla EU di esentare dagli obblighi fino al 22% di tutti gli edifici residenziali e di prolungare la scadenza al 2037 per 
ragioni economiche e per l’indisponibilità di forza lavoro.
15 ISTAT, Rapporto sulle Costruzioni dell’Annuario Statistico Italiano, 2015.
16 Programma di lavoro della Commissione per il 2023, Associazione Nazionale Costruttori Edili (ANCE), 27 luglio 2023.
17 Portale Nazionale sulla Prestazione Energetica degli Edifici (pnpe2), Statistiche Nazionali ENEA sulla Prestazione Energetica degli Edifici, 
2023.
18 Camera dei deputati, Il superbonus edilizia al 110 per cento – aggiornamento al D.L. 21 giugno 2022, n° 73, dossier n° 118, Schede di lettura 
del 10 ottobre 2022; D.L. 34/2020.
19 Camera dei deputati, Il recupero e la riqualificazione energetica del patrimonio edilizio: una stima dell’impatto delle misure di incentivazione, 
rapporto del 26 novembre 2020.
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e dei successivi aggiornamenti fino al Decreto Requisiti del 202020. In estrema sintesi, il Superbonus si 
applica agli edifici ad uso residenziale, in particolare agli immobili unifamiliari, alle parti comuni dei 
condomini e alle unità immobiliari funzionalmente indipendenti. Limitandosi qui alle sole esigenze di 
efficientamento energetico e quindi al SuperEcobonus, per accedere alle agevolazioni tutti gli interventi 
realizzati devono dimostrare un effettivo miglioramento energetico dell’immobile. L’ammissibilità 
degli interventi è condizionata al passaggio di almeno due classi energetiche21 da calcolare attraverso 
la redazione di una asseverazione con la descrizione e i dati tecnici delle operazioni previste e 
l’elaborazione degli Attestati di Prestazione Energetica (APE) ante e post operam. 
L’introduzione del SuperEcobonus offre un ampio campo di sperimentazione che dovrebbe essere utile 
a generare un documento con lo scopo di mettere ordine nel processo di transizione energetica e di 
valutarne gli effetti sul patrimonio costruito. L’ENEA mette a disposizione una serie di dati grezzi 
e parzialmente elaborati che permettono di sviluppare ulteriori riflessioni. Le informazioni ad oggi 
disponibili riguardano l’anno 202122 e registrano l’attivazione di quasi 92.000 cantieri che hanno 
comportato investimenti ammessi alle detrazioni fiscali per più di 15,2 miliardi di euro. Le operazioni si 
sono concentrate sull’involucro dell’edificio (61,7%), sull’impianto termico (17,9%) e sull’installazione 
di sistemi solari fotovoltaici (16,7%). Riguardo alle attività sull’involucro, l’intervento più eseguito è 
la coibentazione delle pareti verticali, seguito dalla sostituzione dei serramenti. L’associazione dei 
due interventi è dettata quasi esclusivamente dalla loro alta efficienza e dalla possibilità di ottenere il 
doppio salto di classe energetica per accedere alle detrazioni fiscali. Spesso si aggiunge la sostituzione 
dell’impianto termico con una caldaia a condensazione o con pompe di calore, oppure l’installazione 
di sistemi solari fotovoltaici per la produzione di energia elettrica. Il documento riporta inoltre alcuni 
dati riferiti all’anno 2022 evidenziando una crescita esponenziale di cantieri attivati, circa 250.000 
con investimenti vicini ai 43 miliardi di euro. Riguardo al 2023 si conosce solo il numero indicativo di 
60.000 cantieri avviati, con un investimento di circa 17 miliardi di euro. 
I dati pubblicati da ENEA, sebbene interessanti e d’aiuto nel valutare l’andamento del SuperEcobonus 
dal punto di vista quantitativo, economico e statistico, non permettono tuttavia analisi approfondite 
e soprattutto un collegamento diretto con gli edifici sottoposti alle attività di retrofit energetico. 
Diversamente da quanto rilevabile nei documenti progettuali – asseverazione e APE – non vi è traccia, 
ad esempio, dei dati riguardanti l’epoca di costruzione, la tipologia edilizia, la destinazione d’uso, le 
fonti energetiche utilizzate e la zona climatica. Queste indicazioni, se ben sistematizzate e dichiarate 
unitamente ai dati attualmente presenti nel report, consentirebbero analisi più mirate e fornirebbero 
validi spunti sia per i professionisti sia per gli enti che gestiscono gli immobili. 

Lo scenario futuro

La proposta di revisione della EPBD è attualmente in fase di discussione interistituzionale e la sua 
possibile approvazione non pare ancora così vicina. Nemmeno i suoi effettivi contenuti sembrano 
consolidati a parte l’impianto generale volto alla riduzione dei consumi e delle emissioni di gas serra da 
parte degli edifici. Tuttavia, è possibile tracciare un primo quadro e valutare la sua teorica applicabilità 
nel contesto italiano. Considerando attendibili le odierne ricostruzioni che vedono coinvolti 1,8 milioni 
di edifici nell’ipotesi peggiore, si può affermare che il settore edilizio sarebbe difficilmente in grado 
di fronteggiare l’intero processo nell’arco temporale richiesto. Il SuperEcobonus ha espresso un numero 
di cantieri avviati decisamente alto tenendo in considerazione la complessità e l’estensione degli 
interventi, tuttavia non sufficiente per soddisfare le richieste della EU. La capacità del settore, benché 

20 D.M. Requisiti, 2020.
21 DeL Curto 2021.
22 Agenzia Nazionale Efficienza Energetica (ENEA), Le detrazioni fiscali per l’efficienza energetica e l’utilizzo delle fonti rinnovabili di energia negli 
edifici esistenti, rapporto annuale del dicembre 2022.
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condizionata dalla pandemia nel 2021, è stata infatti di circa 155.000 cantieri all’anno, confermata 
anche dall’andamento degli anni successivi. Questo significherebbe portare a termine le attività 
previste sugli 1,8 milioni di edifici in poco più di 11 anni. Risulta complesso tentare di migliorare le 
stime includendo i dati ante SuperEcobonus e, nello specifico, riguardanti l’EcoBonus e il Bonus Casa. Tali 
misure sono contraddistinte da interventi mediamente meno articolati, più brevi, energeticamente 
meno efficaci, ma numericamente più consistenti come evidenziato dal CRESME23 e da ENEA24. 
Nonostante i numeri possano sembrare rassicuranti, siffatte attività non potranno contribuire, se 
non in minima parte, ad aumentare la capacità del settore edilizio per far fronte alle necessità di 
transizione energetica volute dall’Europa. La maggior parte di questi interventi è indirizzata in realtà 
alla sola sostituzione dei serramenti (34,1%) o delle caldaie (32,3%) oppure all’installazione di pompe 
di calore (12,5%), operazioni che interessano categorie affini, ma non direttamente il settore edile e 
che, comunque, non permetterebbero il doppio o triplo salto di classe energetica. 
La consapevolezza delle problematiche legate alla crisi energetica e all’inquinamento, unitamente 
alle decisioni prese a livello europeo e nazionale volte a mitigare l’impatto dell’uomo sull’ambiente 
intervenendo sul settore edilizio, permettono di confermare l’avanzamento del processo di transizione 
energetica del patrimonio immobiliare e di evidenziarne l’urgenza. Le agevolazioni fiscali hanno 
contribuito ad avviare il meccanismo, mostrando tuttavia ancora molti limiti. Il ruolo principale 
all’interno del dibattito è ricoperto esclusivamente dall’aspetto prestazionale, l’unico che ha inciso sulla 
procedura se si considera che quello economico sia risultato ininfluente in quanto a carico dello Stato 
e, proprio per questo, causa di anomalie e contraddizioni25. Le operazioni vengono di fatto selezionate 
sulla base del parametro di trasmittanza che garantiscono, senza prendere in considerazione le 
caratteristiche materiche, dimensionali, storico-architettoniche, culturali dell’edificio entrando così in 
conflitto con le norme di tutela. Nonostante le Linee di indirizzo per il miglioramento dell’efficienza energetica 
nel patrimonio culturale26 e la norma EN 16883:2017 propongano metodologie ed approcci volti ad 
evidenziare tali peculiarità e a colmare questa grave lacuna procedurale, all’atto pratico questi aspetti 
perdono totalmente importanza lasciandoli alla sola sensibilità ed esperienza del progettista o del 
gestore/amministratore. In aggiunta, gli interventi effettuati mostrano l’utilizzo massiccio di materiali 
isolanti tradizionali, che spesso risultano troppo dispendiosi e impattanti dal punto di vista energetico 
considerando il loro ciclo di vita rispetto a soluzioni più innovative o nature-based. Le incertezze 
evidenziate sinora dimostrano di incidere negativamente sul concetto di sostenibilità che sta alla 
base del processo di transizione energetica, minando i suoi pilastri fondanti: ambientale, economico, 
sociale e culturale. Gli strumenti oggi a disposizione e dedicati al processo di miglioramento energetico 
del costruito sono già numerosi, come le indicazioni a livello europeo, e hanno contribuito ad una 
grande sperimentazione su scala nazionale. Sarebbe importante, tuttavia, concentrare l’attenzione 
sulle specificità dei contesti di applicazione, ad esempio, categorizzando i possibili interventi sulla 
base delle fasce climatiche, delle caratteristiche architettoniche degli elementi tecnologici e degli 
aspetti materici, fornendo degli indici di priorità. Il riferimento va soprattutto ai macro-elementi su 
cui operare e alle relative modalità di efficientamento in modo da guidare il processo progettuale. Tale 
operazione raggiungerebbe una maggiore estensione se venisse creato un database con le informazioni 
provenienti dalla documentazione presentata per l’accesso al SuperEcobonus. Uno strumento ne potrebbe 
gestire l’interrogazione permettendo comparazioni, simulazioni oppure la semplice visualizzazione 
degli interventi filtrando i dati per categoria o ambito di interesse. Questo permetterebbe inoltre 

23 Camera dei deputati, Il recupero e la riqualificazione energetica del patrimonio edilizio: una stima dell’impatto delle misure di incentivazione, 
rapporto del 26 novembre 2020.
24 Agenzia Nazionale Efficienza Energetica (ENEA), Le detrazioni fiscali per l’efficienza energetica e l’utilizzo delle fonti rinnovabili di energia negli 
edifici esistenti, rapporto annuale del dicembre 2022.
25 gotta, meCCa, rebauDengo 2023.
26 Carbonara et al. 2015.
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di alimentare il dibattito27 con lo scopo di adottare un approccio multidisciplinare e integrato che 
tenga in considerazione gli aspetti tecnologici, materici, architettonici, economici e conservativi con il 
medesimo livello di importanza e in diretto confronto con il contesto.
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