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Prefazione Assoimmobiliare 

Lƭ wŜŀƭ 9ǎǘŀǘŜ ŝ ƛƳǇŜƎƴŀǘƻ ƻǊƳŀƛ Řŀ ŀƴƴƛ ƴŜƭ ƳƛƎƭƛƻǊŀǊŜ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŁ ŘŜƎƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ Ŝ ƭΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ ŀƛ ŎƻƴǎǳƳƛ 

energetici è uno dei driver principali. 

Il processo è iniziato nel 2007 con la certificazione energetica per gli edifici, ha avuto una spinta sostanziale 

ƎǊŀȊƛŜ ŀƭ ŘŜŎǊŜǘƻ ƳƛƴƛǎǘŜǊƛŀƭŜ млнκнлмп ŎƘŜ Ƙŀ ƛƴǘǊƻŘƻǘǘƻ ǇŜǊ ƭŜ ƎǊŀƴŘƛ ƛƳǇǊŜǎŜ ƭΩƻōōƭƛƎƻ Řƛ ŘƛŀƎƴƻǎƛ 

energetica e Ŏƻƴǘƛƴǳŀ ŀƴŎƻǊŀ ƻƎƎƛΣ ƛƴŎƻǊŀƎƎƛŀǘƻ ŘŀƭƭŜ ǇƻƭƛǘƛŎƘŜ ŎƻƳǳƴƛǘŀǊƛŜ ŎƘŜ ǇǊŜǎǘŀƴƻ ǳƴΩŀǘǘŜƴȊƛƻƴŜ 

particolare al tema della sostenibilità ambientale. 

La più recente disposizione normativa comunitaria, la direttiva 2018/844/UE richiede ai Paesi europei di 

elaborare una strategia a lungo termine per sostenere la ristrutturazione degli edifici per raggiungere 

ƭΩŀƳōƛȊƛƻǎƻ obiettivo di un parco immobiliare decarbonizzato e ad alta efficienza energetica entro il 2050, 

e si propone di facilitare la trasformazione degli edifici esistenti in edifici a energia quasi zero.  

Lƴ ǉǳŜǎǘƻ ŎƻƴǘŜǎǘƻ ǎƛ ǇƻƴŜ ƭΩƛƴƛȊƛŀǘƛǾŀ ŎƻƴƎƛǳƴǘŀ 9b9!-ASSOIMMOBILIARE di realizzare questo studio per 

fornire agli operatori professionali del settore immobiliare una fotografia dei consumi energetici degli 

edifici per uffici in Italia. 

Si tratta di uno studio rivolto a proprietari e locatari di immobili per uffici che consente unΩautovalutazione 

dei propri consumi, confrontandoli con quelli di un campione di 118 edifici distribuiti su tutto il territorio 

nazionale. 

Anche gli EGE Esperti ƛƴ DŜǎǘƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩ9ƴŜǊƎƛŀ Ŝ ƭŜ 9{/hΣ ǇƻǘǊŀƴƴƻ ǳtilizzare gli indici di prestazione qui 

elaborati per un rapido confronto con le prestazioni degli edifici oggetto di diagnosi energetica ed avere 

un parametro per valutare interventi di riqualificazione e ristrutturazione anche integrale. 

Da oggi i proprietari di edifici per uffici, i locatari, e tutti i professionisti che operano nel settore 

ŘŜƭƭΩŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ŀǾǊŀƴƴƻ ǳƴ ƴǳƻǾƻ ǎǘǊǳƳŜƴǘƻ di confronto per prendere decisioni che 

ǊƛƎǳŀǊŘŀƴƻ ƭΩƻǘǘƛƳƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ degli edifici italiani.  

Ci auguriamo che questo studio possa fornire un piccolo, ma decisivo contributo per aumentare la 

consapevolezza energetica nel settore del Real Estate. 

 

 Francesco Arnesano 

Comitato Sostenibilità Assoimmobiliare 

Responsabile Operativo 
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Prefazione ENEA 

Con la pubblicazione in Gazzetta ufficiale del D.Lgs. 102 del 4 luglio 2014, è stata recepita la Direttiva 

comunitaria UNI CEI 27 del 201нΦ {ƻƴƻ ǎǘŀǘŜ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ŦƛǎǎŀǘŜ ǇŜǊ ŎƛŀǎŎǳƴƻ {ǘŀǘƻ ŘŜƭƭΩ¦ƴƛƻƴŜ 9ǳǊƻǇŜŀ 

obiettivi vincolanti in termini di riduzione di emissioni di gas climalteranti e di efficienza energetica. La via 

del cambiamento negli usi finali per i differenti settori economici non può che passare attraverso la 

ŎƻƴƻǎŎŜƴȊŀ ŘŜƭƭƻ ǎǘŀǘƻ Řƛ Ŧŀǘǘƻ Ŝ ƛƴ ǉǳŜǎǘΩŀƳōƛǘƻ ƭΩƻōōƭƛƎƻ Řƛ ŘƛŀƎƴƻǎƛ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ƻƎƴƛ п ŀƴƴƛΣ istituito con 

ƭΩŀǊǘ. 8 del D.Lgs. 102, non rappresenta un mero onere burocratico che grava sul mondo delle imprese, ma 

il primo passo per la progettazione razionale di interventi di natura gestionale, ma soprattutto strutturale, 

per ciascun comparto. 

9Ω ǎǘŀǘƻ ǾŜǊƛŦƛŎŀǘƻ ƛƴ molteplici studi il peso che al settore ŎƛǾƛƭŜ ŝ ŀǘǘǊƛōǳƛǘƻ ƴŜƎƭƛ ǳǎƛ Ŧƛƴŀƭƛ ŘŜƭƭΩŜnergia, ma 

non viene evidenziato con sufficiente enfasi il costo che le inefficienze rappresentano per gli operatori 

professionali del settore del Real Estate. [ΩŀŘƻȊƛƻƴŜ Řƛ ōǳƻƴŜ ǇǊŀǘƛŎƘŜ Ŝ ƭΩƛƳǇƭŜƳŜƴǘŀȊƛƻƴŜ Řƛ ǘŜŎƴƻƭƻƎƛŜ 

e strategie di gestione devono tuttavia risultare economicamente sostenibili e perfettamente mirati al 

contesto particolare di ciascuna impresa. Lo strumento della diagnosi energetica, seguendo il percorso dei 

flussi dei vettori energetici in ingresso, si ripromette di ricostruirne fedelmente le trasformazioni e gli 

impieghi in un modello energetico che tiene conto delle differenti aree funzionali e, per queste, dei 

principali utilizzatori. Attraverso la definizione di metriche rappresentative ed il confronto con benchmark 

consolidati, la diagnosi ŎƻƴǎŜƴǘŜ ƭΩƛƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ Řƛ Ǉǳƴǘƛ Řƛ ŘŜōƻƭŜȊȊŀ Ŝ ŘŜƭ ƭƻǊƻ ƛƳǇŀtto economico, con 

la valutazione gerarchica degli interventi da implementare attraverso una corretta analisi tecnico-

finanziaria. 

Cƛƴ Řŀƭƭŀ ǇǳōōƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭ 5ŜŎǊŜǘƻ ƭΩ9b9! Ƙŀ ŀǾǾƛŀǘƻ ǳƴ Ŧƛǘǘƻ ǎŎŀƳōƛƻ Řƛ ŎƻƴǘǊƛōǳǘƛ con associazioni di 

categoria del settore primario, industriale e del terziario. La conoscenza delle problematiche specifiche 

comuni alle imprese del medesimo ambito, nonché la definizione di dettaglio di sottogruppi accomunati 

da ƳŜŘŜǎƛƳŀ ƴŀǘǳǊŀ Ŝ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ Ƙŀƴƴƻ ǇŜǊƳŜǎǎƻ Řƛ ottenere indicatori di prestazione energetica 

generali e specifici consistenti, risultando in uno strumento affidabile di riferimento, in grado di superare 

ƭΩŜŎŎŜǎǎƛǾŀ ƎŜƴŜǊŀƭƛǘŁ ŎƘŜ ŀƴŎƻǊŀ ǎƛ ǊƛǎŎƻƴǘǊŀ ƛƴ Ƴƻƭǘƛ Ŏŀǎƛ ƛƴ ƭŜǘǘŜǊŀǘǳǊŀ. Il patrimonio di diagnosi 

energetiche pervenute ed esaminate a partire dal 2015 costituisce quindi la base per un lavoro di 

approfondimento, in grado allo stesso tempo di facilitare il compito della redazione delle diagnosi per il 

nuovo ciclo quadriennale e di supportare la competitività del tessuto economico del Paese. 
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1  Executive summary 
 

vǳŜǎǘƻ ŘƻŎǳƳŜƴǘƻ Ƙŀ ƭΩƻōƛŜǘǘƛǾƻ Řƛ ŦƻǊƴƛǊŜ ŀƎƭƛ ƻǇŜǊŀǘƻǊƛ ŘŜƭ ǎŜǘǘƻǊŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ƛ ōŜƴŎƘƳŀǊƪ Řƛ 

riferimento per valutare in maniera critica consumi degli edifici per uffici. 

1.1 Descrizione del campione  

Lo studio si basa sui consumi reali di 123 diagnosi energetiche di edifici per uffici ubicati su tutto il territorio 

nazionale con un consumo annuo complessivo di circa 40'000 tep, i dati utilizzati sono stati estratti da 

ENEA dal Portale Audit 1021, che raccoglie i risultati delle diagnosi energetiche presentate dalle grandi 

ƛƳǇǊŜǎŜ ŜŘ ŜƴŜǊƎƛǾƻǊŜΣ ǇŜǊ ŀǎǎƻƭǾŜǊŜ ŀƎƭƛ ƻōōƭƛƎƘƛ ŘŜƭƭΩŀǊǘΦ у ŘŜƭ 5ŜŎǊŜǘƻ [ŜƎƛǎƭŀǘƛǾƻ млнκнлмп ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ Řŀƭ 

2015, forniti, ai fini dello studio, in forma aggregata. 

 

 

Figura 1 - Distribuzione del campione (numero edifici) per aree geografiche del territorio italiano 

Gli edifici scelti rappresentano un campione rappresentativo e proporzionato, per quanto possibile, alle 

diagnosi pervenute ad Enea. 

Risulta ampio il range in termini di superficie (da 90 a 95'000 m2); sono inclusi perciò sia singole unità 

immobiliari, sia interi complessi direzionali composti da più edifici. 

                                                             
1 http://www.efficienzaenergetica.enea.it/per-le-imprese/diagnosi-energetiche/portale-audit102 
 

http://www.efficienzaenergetica.enea.it/per-le-imprese/diagnosi-energetiche/portale-audit102
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Figura 2 ς Ripartizione del campione per superficie, disposta in ordine crescente. 

Il campione abbraccia analogamente siti con consumi estremamente ridotti e siti con consumi molto 

elevati (10-6'600 tep). 

 

Figura 3 ς Ripartizione del campione per consumo totale, disposta in ordine crescente. 

 

Anche le fonti energetiche utilizzate dagli edifici rispecchiano le peculiarità nazionali: la maggior parte 

degli edifici è alimentata da energia elettrica e gas naturale (70%), seguiti da edifici alimentati da sola 

fonte elettrica (34%). 
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Figura 4 ς wƛǇŀǊǘƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎŀƳǇƛƻƴŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ƭŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ Řƛ ŦƻƴǘŜ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ŎƘŜ ŀƭƛƳŜƴǘŀ ƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΦ 

1.2 Analisi degli usi finali 

Entrando nel merito dei singoli usi Ŧƛƴŀƭƛ ŘŜƭƭΩŜƴŜǊƎƛŀ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ŎƛŀǎŎǳƴ ǎƛǘƻΣ ŝ ǎǘŀǘƻ ƛƳǇortante 

individuare usi energetici non presenti in tutti gli edifici (es. mense aziendali, server farm), per scorporarle 

e studiarle separatamente, mantenendo ƭΩƻƳƻƎŜƴŜƛǘŁ ŘŜƛ Řŀǘƛ ŀƴŀƭƛȊȊŀǘƛΦ  

Di ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ŝ ǎǘŀǘŀ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ǎŜǊǾŜǊ ŦŀǊƳΣ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ƛƴ пл ŜŘƛŦƛŎƛΣ Ŏƻƴ ǳƴΩincidenza sui 

consumi totali che oscilla tra il 60% e ƭΩ1%. 

Considerando le sole utenze presenti in tutti gli edifici del campione, si nota che i consumi di 

climatizzazione sono prevalenti (57%), seguiti dai ŎƻƴǎǳƳƛ ŘŜƎƭƛ ŀǇǇŀǊŜŎŎƘƛ C9a όнр҈ύ Ŝ ŘŀƭƭΩƛƭƭǳƳƛƴŀȊƛƻƴŜ 

(17%). Queste proporzioni si mantengono pressoché invariate al variare delle dimensioni degli edifici. 
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Figura 5 ς  Ripartizione dei consumi nel campione di edifici privi di Server Farm  

¦ƴΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŀƴŀƭƛǎƛ ŎǊƛǘƛŎŀ ŝ ǎǘŀǘŀ ǇƻǎǎƛōƛƭŜ ŀƴŀƭƛȊȊŀƴŘƻ ƭŜ ƳƻŘŀƭƛǘŁ Řƛ ŘŜŦƛƴƛȊƛƻƴŜ ŘŜƎƭƛ ǳǎƛ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎƛ Řŀ 

parte dei tecnici che hanno redatto le diagnosi. In particolare le utenze FEM raggruppano, oltre ai consumi 

per gli apparecchi da ufficio, una serie variegata di apparecchi presenti ai piani. 

La disomogeneità di approccio e le necessità di definire degli indicatori condivisi, ha indotto a proporre 

una personalizzazione del foglio Excel di accompagnamento alle future diagnosi energetiche per gli edifici 

per ufficio, in modo da fornire uno standard nella classificazione dei consumi, che segua le indicazioni già 

fornite da Assoimmobiliare nelle Linee guida per il monitoraggio degli edifici del terziario e che rispecchi 

in parte la classificazione dei consumi proposta negli attestati di prestazione energetica 

 

Figura 6 ς Ripartizione del campione per consumo totale Schema usi finali elettrici tipici di un edificio per uffici 
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Figura 7 ς Servizi energetici analizzati negli attestati di prestazione energetica 

 

1.3 Indici di prestazione energetica  

Gli indici di prestazione sono stati ottenuti dividendo i consumi per le superfici dichiarate. 

5ŀƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƛ ǎƻƴƻ ŜƳŜǊǎŜ ƛƴǘŜǊŜǎǎŀƴǘƛ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀȊƛƻƴƛ ŎƘŜ ǎƛ ŎƻƴŘƛǾƛŘƻƴƻ ǉǳƛ ōǊŜǾŜƳŜƴǘŜΦ 

Il confronto dei consumi delle tre utenze energetiche principali, climatizzazione, illuminazione e 

apparecchi, ha fornito dei risultati omogenei al centro sud, ma con variazioni significative (per tutti e tre i 

parametri) al nord. 

 

Figura 8 - Confronto grafico, tramite istogramma, tra i vari IPE delle utenze di: climatizzazione, illuminazione e forza motrice,. Il 
confronto si sviluppa tra le varie applicazioni delle utenze al sud, al centro e al nord Italia. 

La climatizzazione è stata analizzata sfruttando le informazioni disponibili sulle fonti energetiche, è stato 

possibile quindi confrontare per esempio gli edifici la cui climatizzazione è interamente elettrica da edifici 

con climatizzazione ottenuta da fonte mista (termica ed elettrica). 



  
 

12 
Benchmark di consumo energetico degli edifici per uffici in Italia 

 

 

Figura 9 - Confronto grafico, tra gli IPE medi delle utenze di climatizzazione 

 

Laddove significativo in termini di numerosità del campione e distribuzione dei dati si è preferito fornire 

dei benchmark specifici, modificando opportunamente la popolazione del campione con accorpamenti 

per aree geografiche omogenee. 

I benchmark sono stati elaborati come media aritmetica degli indici di prestazione di ciascun edificio, 

espressi in tep/m2 o kWh/m2 a seconda della fonte o delle fonti energetiche considerate. 

Per ogni popolazione è stata poi calcolata la deviazione standard che ha consentito di dare un giudizio 

qualitativo sulla correlazione del campione. 

tŜǊ ǾŀƭǳǘŀǊŜ ƭΩŀŦŦƛŘŀōƛƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŀǘƻǊŜ άǾŀƭƻǊŜ ƳŜŘƛƻ ҕ ŘŜǾƛŀȊƛƻƴŜ ǎǘŀƴŘŀǊŘέΣ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘƛ ƛ ŘŜŦƛƴƛǘƛ ƛ 

seguenti criteri: 

A) Se il rapporto tra la deviazione standard e il valore medio risǳƭǘŀ ƳƛƴƻǊŜ ŘŜƭ нл҈Σ ƭΩŀŦŦƛŘŀōƛƭƛǘŁ 

ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŀǘƻǊŜ ŝ ǊƛǘŜƴǳǘŀ ά![¢!έ 

B) Se il rapporto tra la deviazione standard e il valore medio risulta compreso tra il 20% e il 60% 

ƭΩŀŦŦƛŘŀōƛƭƛǘŁ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŀǘƻǊŜ ŝ ǊƛǘŜƴǳǘŀ άa95L!έ 

C) Se il rapporto tra la deviazione ǎǘŀƴŘŀǊŘ Ŝ ƛƭ ǾŀƭƻǊŜ ƳŜŘƛƻ Ǌƛǎǳƭǘŀ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ŘŜƭ сл҈Σ ƭΩŀŦŦƛŘŀōƛƭƛǘŁ 

ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŀǘƻǊŜ ŝ ǊƛǘŜƴǳǘŀ ά.!{{!έ 
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TIPOLOGIA DI CONSUMO 

CAMPO DI ESISTENZA 

SUPERFICIE 
CAMPO DI VARIAZIONE INDICE 

Grado di affidabilità 
MIN MAX Unità di 

misura 
IPEmedio ± D.S. 

m² m² 

Energia generale Totale 
SUD ITALIA 

2.900 20.100 10-3tep/m² 22,6 ± 11,1 Medio 

Energia generale Totale 
CENTRO ITALIA 

800 95.700 10-3tep/m² 24,9 ± 13,7 Medio 

Energia generale Totale 
NORD ITALIA 

500 60.700 10-3tep/m² 38 ± 31 Basso 

Energia Elettrica generale 
SUD ITALIA 

2.900 20.100 kWh/m² 115,9 ± 56,2 Medio 

Energia Elettrica generale 
CENTRO ITALIA 

800 95.700 kWh/m² 108,7 ± 61,3 Medio 

Energia Elettrica generale 
NORD ITALIA 

500 60.700 kWh/m² 155,5 ± 142,1 Basso 

Altri vettori energetici 
SUD ITALIA 

2.900 20.100 10-3tep/m² 1,6 ± 1,2 Basso 

Altri vettori energetici 
CENTRO ITALIA 

800 95.700 10-3tep/m² 5,1 ± 4,0 Basso 

Altri vettori energetici 
NORD ITALIA 

500 60.700 10-3tep/m² 8,8 ± 8,5 Basso 

Energia Elettrica climatizzazione 
SUD ITALIA 

2.900 20.100 kWh/m² 61,4 ± 26,9 Medio 

Energia Elettrica climatizzazione 
CENTRO ITALIA 

800 95.700 kWh/m² 55,5 ± 46,3 Basso 

Energia Elettrica climatizzazione 
estiva 

NORD ITALIA 
2.000 60.700 kWh/m² 54,0 ± 39,2 Basso 

Energia Elettrica  
climatizzazione estiva e invernale 

NORD ITALIA 
500 9.000 kWh/m² 67,4 ± 33,2 Medio 

Energia Elettrica illuminazione 
ITALIA 

500 95.700 kWh/m² 24,7 ± 16,5 Basso 

Energia Elettrica per FEM 
ITALIA 

500 95.700 kWh/m² 38,1 ± 35,2 Basso 

Tabella 1 ς Indici di prestazione tabella riassuntiva 

 

1.4 Foglio di calcolo per le diagnosi degli edifici per uffici 

A supporto degli EGE e Auditor Energetici che nei prossimi mesi si troveranno a redigere diagnosi per il 

rispetto degli obblighi del D. Lgs. 102/14, si propone e si allega al presente studio una versione del foglio 

di calcolo proposto da Enea, focalizzata sugli edifici per uffici, che consente di suddividere correttamente 

le utenze energetiche, definendo dei parametri di normalizzazione specifici, utili per il confronto.  
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La standardizzazione e la codifica delle utenze e dei parametri consentirà in futuro di avere informazioni 

ǇƛǴ ŘŜǘǘŀƎƭƛŀǘŜ Ŝ ǇǊŜŎƛǎŜ ǎǳƎƭƛ ǳǎƛ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƎƭƛ ŜŘƛŦƛŎƛ ǇŜǊ ǳŦŦƛŎƛΦ 

Nel foglio di calcolo si propone ai professionisti di associare ai dati di consumo la data di costruzione o 

ǊƛǎǘǊǳǘǘǳǊŀȊƛƻƴŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ Ŝ ƛ Řŀǘƛ ŘŜƭƭΩŀǘǘŜǎǘŀǘƻ Řƛ ǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴŜ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ (APE).  

[Ωŀƴƴƻ Řƛ ŎƻǎǘǊǳȊƛƻƴŜκǊƛǉǳŀƭƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŝ ǳƴ ǇŀǊŀƳŜǘǊƻ ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀƭŜΣ ǇŜǊŎƘŞ ŎƻƴǎŜnte confronti 

omogenei tra immobili appartenenti a epoche costruttive omogenee. 

Si ritiene inoltre importante che i dati di fabbisogno energetico e classe energetica ottenuti dagli APE e i 

consumi effettivi, calcolati o misurati durante le diagnosi, benché abbiano finalità diverse, debbano essere 

sempre più vicendevolmente intelligibili e confrontabili, al fine di contribuire contestualmente alla 

ŎƻƴƻǎŎŜƴȊŀ ŘŜƭƭŜ ǇǊŜǎǘŀȊƛƻƴƛ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎƘŜ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ Ŝ ŦŀŎƛƭƛǘŀǊƴŜ ƭŜ ǎŎŜƭǘŜ ƛƴ ǘŜǊƳƛƴƛ Řƛ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŁ Řƛ 

efficientamento. 

A titolo di esempio si riporta la proposta di ripartizione dei consumi elettrici, rimandando al capitolo 6 per 

eventuali ulteriori approfondimenti. 

 
Figura 10 ς tǊƻǇƻǎǘŀ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ŀǳǎƛƭƛŀǊƛ ǇŜǊ ƭΩŜƴŜǊƎƛŀ ŜƭŜǘǘǊƛŎŀ 

 
Figura 11 ς tǊƻǇƻǎǘŀ Řƛ ǎŜǊǾƛȊƛ ƎŜƴŜǊŀƭƛ ǇŜǊ ƭΩŜƴŜǊƎƛŀ ŜƭŜǘǘǊƛŎŀ  

CONSUMO TEP ING.

kWh tep tipo misura kWh / m²

Consumi monitorati/ 

calcolati

kWh

Altro

kWh
% copertura

j=1 ENERGIA ELETTRICA 0,0 0,0 0 0 

ENERGIA ELETTRICA CONSUMO TEP ING.

SERVIZI AUSILIARI 0,0 0,0 tipo misura kWh / m² valore Unità di misura

tipo misura [campagna 

misura, a campione, 

permanente, calcolo, 

contatore fiscale]

valore
u.m.                          

[kWh/D.s.]

1.2.1 Apparati ICT 0 utenti (FTE) permanente kWh / utenti (FTE)

1.2.2 Altre utenze elettriche 0 utenti (FTE) permanente kWh / utenti (FTE)

1.2.3 Consumo complessivo Server Farm 0 kW permanente kWh / kW

1.2.4

1.2.5

1.2.3.1 Server Farm: consumo apparati ICT

1.2.3.2 Server farm: Climat., Illum,  utenze e perdite

1.2.3.3 Server farm: altro 0,0 calcolo

Ipg

Ipg 1

LC

VERIFICA

D.s. Ips

E' necessario dettagliare maggiormente la 

suddivisione dei consumi

LE

LD

0,0 kWh kWh / kWh

ENERGIA ELETTRICA
LB

1.2

ENERGIA ELETTRICA CONSUMO TEP ING.

SERVIZI GENERALI 0,0 0,0 tipo misura kWh / m² valore Unità di misura

tipo misura [campagna 

misura, a campione, 

permanente, calcolo, 

contatore fiscale]

valore
u.m.                          

[kWh/D.s.]

1.3.1 Climatizzazione 0,0 m2 permanente kWh / m2

1.3.2 ACS 0 utenti (FTE) permanente kWh / utenti (FTE)

1.3.3 Illuminazione uffici 0,0 m2 permanente kWh / m2

1.3.4 Servizi comuni 0 utenti (FTE) permanente kWh / utenti (FTE)

1.3.5 Mensa/bar 0 coperti permanente kWh / coperti

1.3.6 kWh / 

1.3.7 kWh / 

1.3.1.1 Climatizzazione: Produzione caldo/freddo kWh / kwh

1.3.1.2 Climatizzazione: UTA kWh / kwh

1.3.1.3 Climatizzazione: Ausiliari centralizzati kWh / kwh

1.3.1.4 Climatizzazione: Altro 0,0 Calcolo kWh / kwh

1.3.4.1 Servizi comuni: Ascensori 0 utenti (FTE) permanente kWh / utenti (FTE)

1.3.4.2 Servizi comuni: Illuminazione  spazi comuni m² permanente kWh / m²

1.3.4.3 Servizi comuni: altro 0,0 Calcolo 0 utenti (FTE) permanente kWh / utenti (FTE)

1.3.5.1 Mensa: consumi operativi 0 coperti permanente kWh / coperti

1.3.5.2 Mensa: climatizzazione 0 m2 permanente kWh / m2

1.3.5.3 Mensa: ACS 0 coperti permanente kWh / coperti

1.3.5.4 Mensa: Altro 0,0 Calcolo 0 coperti permanente kWh / coperti

LD

0,00 kwh 0 

1.3LC

Ipg IpsD.s.

LE
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2 Metodo di analisi 
Questo studio è partito dai dati disponibili nel database Enea sulle diagnosi energetiche, dal quale è stato 

estratto un campione di siti produttivi costituiti da edifici ad uso uffici. Da ciascuna diagnosi energetica 

del campione sono stati estratti e successivamente elaborati i dati più significativi che hanno costituito la 

base per la definizione dei benchmark di consumo energetico. 

2.1 Selezione dei dati  

[ŀ ǎŜƭŜȊƛƻƴŜ ŘŜƛ Řŀǘƛ Ƙŀ ǊƛŎƘƛŜǎǘƻ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ Řƛ ƴǳƳŜǊƻǎƛ ǎƛǘƛ ǇǊƻŘǳǘǘƛǾƛΣ ŀƭ ŦƛƴŜ Řƛ ǊƛǳǎŎƛǊŜ ŀŘ ŜǎǘǊŀǊǊŜ ŘƛŀƎƴƻǎƛ 

energetiche che fossero sufficientemente rappresentative e complete. Sono state privilegiate le diagnosi 

dotate di foglio di calcolo in allegato, ǇŜǊ ǊŜƴŘŜǊŜ ǇƛǴ ŀƎŜǾƻƭŜ ƭΩŜǎǘǊŀȊƛƻƴŜ Ŝ ƭΩƛƴǘŜǊǇǊŜǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ŘŀǘƛΦ 

In Figura 12 viene riportato un esempio di foglio di calcolo del database ENEA, dove i dati di consumo 

significativi di un sito produttivo sono chiaramente identificabili e suddivisi per fonte energetica. A titolo 

di esempio, sempre in figura, possiamo individuare ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƛ ǊƛǉǳŀŘǊƛ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀǘƛ ƛƴ ǊƻǎǎƻΣ ƛ Řŀǘƛ 

ƴǳƳŜǊƛŎƛ ƴŜŎŜǎǎŀǊƛ ŀƭƭƻ ǎǾƻƭƎƛƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛΦ LƴŦŀǘǘƛΣ ǎŜ ƻǎǎŜǊǾƛŀƳƻ ƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ƴƻǘƛŀƳƻ ŎƻƳŜ ƴŜƭ 

riquadro denominato LA sono riportati i consumi totali di ogni singolo vettore energetico e nel riquadro 

LB come questi si ripartiscono ŀƭƭŜ ŘƛŦŦŜǊŜƴǘƛ ŀǊŜŜ ŘŜƭƭΩƛƳǇǊŜǎŀ Ŏǳƛ ŀŦŦŜǊƛǎŎƻƴƻ ƭŜ utenze.  

Il foglio di calcolo gioca pertanto un ruolo determinante per questo studio. 

 

 

Figura 12 -  Esempio di foglio di calcolo compilato per edificio per uffici su portale ENEA 
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Le caratteristiche salienti degli edifici che compongono il campione sono spiegate esaustivamente nel 

capitolo 3. 

2.2 Estrazione dei dati di consumo 

Dopo la selezione delle diagnosi dal database ENEA si è proceduto alla raccolta dei dati rappresentativi 

per ciascun sito. Si tratta di dati geografici e climatici del sito e in particolare: 

- Regione 

- Zona climatica 

- Gradi giorno (DPR 412/93) 

5ŀǘƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀƴǘƛ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ 

- Superficie  

Dati di consumo energetico, per i quali è stata effettuata una ripartizione in: 

- Consumo totale (tep) 

- Consumo di energia elettrica (tep) 

- Fonte termica 

- Consumo fonte termica (tep) 

- Consumo energia elettrica per climatizzazione (kWh) 

- Consumo fonte termica per climatizzazione (tep) 

- Consumo energia elettrica per illuminazione (kWh) 

- Consumo energia elettrica per FEM (kWh) 

- Consumo energia elettrica per server farm (kWh) 

- Consumo energia elettrica per bar e mense (kWh) 

- Consumo energia elettrica per ACS (kWh) 

- Altri consumi di energia elettrica (kWh) 

 

2.3 Definizione degli indici di prestazione energetica 

La parcellizzazione dei consumi energetici tra le utenze più significative ha consentito di operare confronti 

significativi tra campioni di dati omogenei, confrontando tutto il campione solo sulle tre utenze presenti 

in tutte le diagnosi: climatizzazione, illuminazione e apparecchi FEM. 

Le server farm presenti in 40 edifici dei 118 del campione, hanno consentito valutazioni specifiche sulla 

porzione di immobili in cui erano presenti. 

Il parametro climatico ha influenzato in maniera significativa i consumi per la climatizzazione e ha perciò 

richiesto la definizione di 3 benchmark di consumo per la climatizzazione, uno per ciascuna zona 

climatica/geografica. 



  
 

17 
Benchmark di consumo energetico degli edifici per uffici in Italia 

bŜƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭΩŜƴŜǊƎƛŀ ŜƭŜǘǘǊƛŎŀ ǇŜǊ ƭŀ ŎƭƛƳŀǘƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŝ ǎǘŀǘƻ ƴŜŎŜǎǎŀǊƛƻ ŘƛǎǘƛƴƎǳŜǊŜ ƛƭ Ŏŀǎƻ ƛƴ Ŏǳƛ ƭΩŜƴŜǊƎƛŀ 

elettrica fosse al solo servizio della climatizzazione estiva o il caso in cui fosse al servizio di climatizzazione 

estiva ed invernale. 

Le forme di coerenza dei dati sopra descritte sono state opportunamente applicate agli indicatori di 

benchmark come indicato in Tabella 2.  

 

TIPOLOGIA DI CONSUMO FORME DI COERENZA 

Consumo totale di energia 

- Consumi vettore energia elettrica, determinati al netto dei 

ŎƻƴǎǳƳƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭΩƛƳǇƛŀƴǘƻ /95 

- Suddivisione per aree geografiche delle famiglie di consumo 

Consumo totale di energia elettrica 

- Consumi vettore energia elettrica, determinati al netto dei 

ŎƻƴǎǳƳƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭΩƛƳǇƛŀƴǘƻ /95 

- Suddivisione per aree geografiche delle famiglie di consumo 

Consumo totale di energia termica 

- Consumi vettore energia termica, determinati al netto dei 

ŎƻƴǎǳƳƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭΩŀǳǘƻǘǊŀȊƛƻƴŜ 

- Suddivisione per aree geografiche delle famiglie di consumo 

Consumo totale di energia elettrica destinata alla 

climatizzazione degli edifici del sud Italia 

- 9Ω stata fatta distinzione tra le imprese che utilizzano il 

vettore energia elettrica sia per raffrescare che riscaldare 

ƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΣ ŘŀƭƭŜ ƛƳǇǊŜǎŜ ŎƘŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀƴƻ ŜƴŜǊƎƛŀ ŜƭŜǘǘǊƛŎŀ ǎƻƭƻ 

per il raffreddamento  

Consumo totale di energia elettrica destinata alla 

climatizzazione degli edifici del centro Italia 

- 9Ω ǎǘŀǘŀ Ŧŀǘǘŀ ŘƛǎǘƛƴȊƛƻƴŜ ǘǊŀ ƭŜ ƛƳǇǊŜǎŜ ŎƘŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀƴƻ ƛƭ 

vettore energia elettrica sia per raffrescare che riscaldare 

ƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΣ ŘŀƭƭŜ ƛƳǇǊŜǎŜ ŎƘŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀƴƻ ŜƴŜǊƎƛŀ ŜƭŜǘǘǊƛŎŀ ǎƻƭƻ 

per il raffreddamento  

Consumo totale di energia elettrica destinata alla 

climatizzazione degli edifici del nord Italia 

- 9Ω ǎǘŀǘŀ Ŧŀǘǘŀ ŘƛǎǘƛƴȊƛƻƴŜ ǘǊŀ ƭŜ ƛƳǇǊŜǎŜ ŎƘŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀƴƻ ƛƭ 

vettore energia elettrica sia per raffrescare che riscaldare 

ƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΣ ŘŀƭƭŜ ƛƳǇǊŜǎŜ ŎƘŜ ǳtilizzano energia elettrica solo 

per il raffreddamento 

Consumo totale di energia elettrica destinata 

ŀƭƭΩƛƭƭǳƳƛƴŀȊƛƻƴŜ 
- Non è risultato applicabile alcuna forma di coerenza dei dati 

Consumo totale di energia elettrica destinata alla forza 

motrice 
- Non è risultato applicabile alcuna forma di coerenza dei dati 

Tabella 2 ς Forme di coerenza applicate ai benchmark 
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3 Descrizione del campione 
 

Lo studio si basa sui consumi reali di edifici per uffici, ubicati su tutto il territorio nazionale. Tali consumi 

sono stati estratti dal Portale Audit 102 di ENEA, che raccoglie i risultati delle diagnosi energetiche 

ǇǊŜǎŜƴǘŀǘŜ ŘŀƭƭŜ ƎǊŀƴŘƛ ƛƳǇǊŜǎŜ ŜŘ ŜƴŜǊƎƛǾƻǊŜΣ ǇŜǊ ŀǎǎƻƭǾŜǊŜ ŀƎƭƛ ƻōōƭƛƎƘƛ ŘŜƭƭΩŀǊǘΦ у ŘŜƭ 5ŜŎǊŜǘƻ 

Legislativo 102/2014 a partire dal 2015. 

Il campione di edifici è stato selezionato in modo da essere rappresentativo di tutto il territorio nazionale. 

Attraverso una distribuzione il più possibile omogenea, esso racchiude tutte le caratteristiche climatiche 

del Paese, le quali influenzano i consumi per climatizzazione estiva ed invernale. 

¢ǳǘǘƛ ƛ ǊŀǇǇƻǊǘƛ Řƛ ŘƛŀƎƴƻǎƛ Ŝ ǘǳǘǘƛ ƛ ŦƻƎƭƛ Řƛ ŎŀƭŎƻƭƻΣ ǳǘƛƭƛȊȊŀǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛΣ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘƛ resi disponibili da ENEA 

in forma anonimizzata. 

 

3.1 Analisi del campione per aree geografiche 

 

La ripartizione geografica del campione rispecchia la densità di edifici per uffici nella disponibilità delle 

grandi imprese italiane.  

Il campione si articola geograficamente (Figura 13) in: 

- 51% di edifici ŘŜƭƭΩLǘŀƭƛŀ /ŜƴǘǊŀƭŜ  

- 34%  di edifici del Nord Ovest 

- 4% nel Nord Est 

- 7% al Sud  

- 4% sulle isole maggiori (Sicilia e Sardegna) 
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Figura 13 - Distribuzione del campione (numero edifici) per aree geografiche del territorio italiano 

 

La Figura 14 mostra la ripartizione tra regioni, dalla quale è evidente la prevalenza di edifici nel Lazio e 

nella Lombardia, seguite da Toscana ed Emilia-Romagna. 

 

 

Figura 14 ς Distribuzione degli edifici tra le regioni 

 

Altri parametri significativi per la classificazione del campione sono la superficie e i consumi.  
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In Figura 15 è riportata la superficie totale degli edifici per ciascuna area geografica, si nota (confrontando 

Figura 13 e Figura 15) che gli immobili del nord est dΩLǘŀƭƛŀ Ƙŀƴƴƻ ǳƴŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ media maggiore rispetto 

a quella delle altre zone geografiche. 

 

 

Figura 15 - Distribuzione del campione (superficie) per aree geografiche del territorio italiano 

 

La ripartizione dei consumi energetici per area geografica (Figura 16) mostra che gli edifici Nord-est e il 

Nord-ovest hanno consumi mediamente maggiori rispetto a quello delle altre regioni italiane.  

 

 

Figura 16 - Distribuzione del campione (consumi) per aree geografiche del territorio italiano 
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3.2  Analisi del campione per zone climatiche 

 

La suddivisione degli edifici per zone climatiche adotta la classificazione da DPR 412/93, riportata in Figura 

17Φ 5ŀƭƭΩƛƳƳŀƎƛƴŜ ǎƛ ƴƻǘŀ ŎƘŜ ƭŜ ȊƻƴŜ ƳŀƎƎƛƻǊƳŜƴǘŜ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŜ Ŝ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛǾŜ ŘŜƭ tŀŜǎŜ ǎƻƴƻ ƭŀ /Σ ƭŀ 

D e la E, le zone A e B sono presenti solo in limitate aree della Sicilia, della Sardegna e della Calabria, 

ƳŜƴǘǊŜ ƭŀ Ȋƻƴŀ C ŝ ƭƛƳƛǘŀǘŀ ŀŘ ŀǊŜŜ ƳƻƴǘǳƻǎŜ ŘŜƭƭΩŀǊŎƻ ŀƭǇƛƴƻ Ŝ ŘŜƭƭΩŀǇǇŜƴƴƛƴƻΦ  

 

Figura 17 ς Zone climatiche DPR 412/93 ς ripartizione geografica 

 

Osservando la Figura 18, il risultato che emerge, rispecchia la ripartizione geografica del campione vista 

nel paragrafo precedente, con una quota significativa degli immobili (88%) che si spartisce equamente tra 

zona D e zona E, mentre un numero molto limitato di edifici del campione risulta nelle zone climatiche B 

e C. 
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Figura 18 - Ripartizione del campione per zone climatiche 

 

Fascia DA (GG) A (GG) Ore giornaliere Data inizio Data fine Numero 
comuni italiani 

A 0 600 6 1 dicembre 15 marzo 2 

B 601 900 8 1 dicembre 31 marzo 157 

C 901 1400 10 15 novembre 31 marzo 985 

D 1401 2100 12 1 novembre 15 aprile 1575 

E 2101 3000 14 15 ottobre 15 aprile 4222 

F 3001 Ҍқ Nessuna 
limitazione 

Tutto ƭΩŀƴƴƻ ¢ǳǘǘƻ ƭΩŀƴƴƻ 1048 

Tabella 3 ς Caratteristiche salienti zone climatiche (DPR 412/93) 

 

wƛǇƻǊǘŀƴŘƻ ƛ ƎǊŀŘƛ ƎƛƻǊƴƻ Řƛ ŎƛŀǎŎǳƴ ŜŘƛŦƛŎƛƻΣ ƛƴ ƻǊŘƛƴŜ ŎǊŜǎŎŜƴǘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ del grafico in Figura 19 , è 

evidente che la maggioranza degli edifici ha Gradi Giorno invernali attorno ai 1400 e ai 2400. 
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Figura 19 ς Ripartizione campione di edifici per gradi giorno in ordine crescente 

 

 

Se invece le superfici totali degli edifici vengono ripartite per zona climatica, si può notare come la 

ǎǳǇŜǊŦƛŎŜ ƳŀƎƎƛƻǊŜ ǎƛ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ ŘŜƭƭŀ Ȋƻƴŀ ŎƭƛƳŀǘƛŎŀ 5 (Figura 20). 

 

 

Figura 20 ς Ripartizione campione di edifici per gradi giorno (superficie) 

 

La maggior parte dei consumi si hanno nelle zone climatiche D (50%) ed E (43%) 
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Figura 21 ς Ripartizione campione di edifici per gradi giorno (consumi totali) 

 

3.3  Analisi di superficie e consumi del campione 

 

Il parametro superficie scelto nella maggior parte delle diagnosi analizzate non è chiaro o omogeneo, nel 

settore immobiliare esistono molte definizioni di superficie (superficie commerciale, superficie netta, 

superficie climatizzata, etc). Questa disomogeneità ha introdotto un errore intrinseco nella valutazione 

degli indici, non facilmente individuabile ed eliminabile. 

Per consentire in futuro una più omogenea scelta dei parametri e definizione sia del benchmark generale 

che dei benchmark specifici, si propone e si allega al presente studio un Foglio di Calcolo personalizzato 

per edifici per uffici (cfr. Capitolo 6). 

Gli immobili che compongono il campione hanno superfici e consumi variegati. 

Il campione è composto sia da unità immobiliari di piccole dimensioni (87 m2), sia grandi edifici e complessi 

immobiliari (95'000 m2). Il campione presenta una distribuzione sufficientemente omogenea tra lo 0 e i 

50Ω000 m², come viene evidenziato dal grafico di Figura 22. 

 



  
 

25 
Benchmark di consumo energetico degli edifici per uffici in Italia 

 

Figura 22 ς Ripartizione del campione per superficie, disposta in ordine crescente. 

 

Analizzando invece i consumi totali espressi in tep, si riscontra una distribuzione omogenea fino al valore 

di circa 1.000 tep. Superando i 1000 tep invece, sono disponibili solo 13 edifici con consumi che oscillano 

dai 1.000 ai 6.600 tep. che rappresentano poco meno del 10% del campione (Figura 23). 

 

 

Figura 23 ς Ripartizione del campione per consumo totale, disposta in ordine crescente. 
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3.4 Analisi per fonte energetica 

Il 34% degli edifici che compongono il campione è alimentato da sola energia elettrica, la restante parte 

ha una o due fonti energetiche integrative (combustibili o teleriscaldamento). La maggior parte degli 

edifici, circa il 70% è servita da energia elettrica e gas naturale. 

In Figura 24 è riportata la ripartizione percentuale del campione tra i vettori energetici. 

La legenda è di seguito dettagliata: 

- EE: energia elettrica 

- GN: gas naturale 

- Gsl: gasolio 

- Tlr: Teleriscaldamento 

-  Olio comb.: olio combustibile 

 

 

 

 

Figura 24 ς wƛǇŀǊǘƛȊƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎŀƳǇƛƻƴŜ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ƭŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ Řƛ ŦƻƴǘŜ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ŎƘŜ ŀƭƛƳŜƴǘŀ ƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΦ 
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4 Ripartizione dei consumi tra gli usi finali 
[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ ŎƻƴǎǳƳƛ ŘŜƎƭƛ ŜŘƛŦƛŎƛ ǇǊŜǎǳǇǇƻƴŜ ƭŀ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƛ ŎƻƴǎǳƳƛ ǘǊŀ ƛ ƴǳƳŜǊƻǎƛ ǳǎƛ Ŧƛƴŀƭƛ Řƛ 

enŜǊƎƛŀΦ Dƭƛ ŀǇǇŀǊŜŎŎƘƛ ŎƘŜ ǳǘƛƭƛȊȊŀƴƻ ƭΩŜƴŜǊƎƛŀ ǘŜǊƳƛŎŀ ŜŘ ŜƭŜǘǘǊƛŎŀ Ǉƻǎǎƻƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ŀƎƎǊŜƎŀǘƛ ƛƴ ŦǳƴȊƛƻƴŜ 

ŘŜƭƭŀ ƭƻǊƻ ǇƻǎƛȊƛƻƴŜ ƴŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƳǇƛŀƴǘƻ ŀ Ŏǳƛ ŀŦŦŜǊƛǎŎƻƴƻΦ Dƭƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ ǎŜƳǇǊŜ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ 

di un edificio possono essere distinti in Servizi generali e servizi ausiliari: 

Tra i servizi generali vi sono: 

- Impianto di illuminazione 

- Impianto di climatizzazione 

- Impianti di sollevamento (ascensori, montacarichi, scale mobili) 

- Impianto di acqua calda sanitaria 

Tra i servizi ausiliari invece rientrano: 

- Utenze ITC (infrastruttura informatica), ovvero pc, stampati e altri apparecchi funzionali alle 

ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŘΩǳŦŦƛŎƛƻ 

- Altre utenze ŜƭŜǘǘǊƛŎƘŜ ŎƻƭƭŀǘŜǊŀƭƛ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭŜ ŀǘǘƛǾƛǘŁ ŘΩǳŦŦƛŎƛƻ όƳŀŎŎƘƛƴŜǘǘŜ ŘŜƭ ŎŀŦŦŝ Ŝ ŀƭǘǊƛ 

apparecchi nelle sale ristoro, etc.) 

I servizi generali come sopra riportati corrispondono ai servizi degli Attestati di Prestazione Energetica (nei 

quali la climatizzazione è separata in invernale, estiva e ventilazione). 

 

 

Figura 25 ς Servizi energetici analizzati negli attestati di prestazione energetica 

 

Come riportato nella proposta di foglio di calcolo dettagliata nel capitolo 6, oltre alle utenze sopra 

ƳŜƴȊƛƻƴŀǘŜΣ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ Řƛ ǎƛǘƛ ƳŀƎƎƛƻǊƳŜƴǘŜ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛ ŝ ŦǊŜǉǳŜƴǘŜ ŎƘŜ Ŏƛ ǎƛŀƴƻ, a servizio delle persone 

ŎƘŜ ǎǾƻƭƎƻƴƻ ƭΩŀǘǘƛǾƛǘŁ ǘŜǊȊƛŀǊƛŀ, ulteriori servizi generali: 

- Mensa 

- Bar 

- Autorimesse 

- Illuminazione esterna 
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Ulteriori servizi ausiliari: 

- Server farm 

Si riporta in Figura 26 la classificazione delle utenze elettriche quasi sempre presenti, suddivise tra servizi 

ausiliari e servizi generali  

 

 

Figura 26 ς Ripartizione del campione per consumo totale Schema usi finali elettrici tipici di un edificio per uffici 

 

I consumi termici prevalenti - riportati in Figura 27 - sono la climatizzazione e produzione di acqua calda 

sanitariaΣ ƻƭǘǊŜ ŀƭƭŜ ǉǳŀƭƛ ǇǳƼ ŀƎƎƛǳƴƎŜǊǎƛ ƭΩŀŎǉǳŀ ŎŀƭŘŀ ǎŀƴƛǘŀǊƛŀ Ŝ ƛ ǎŜǊǾƛȊƛ Řƛ ŎƭƛƳŀǘƛȊȊŀȊƛƻƴŜ ŦƻǊƴƛǘƛ ŀ 

mensa, bar e altre utenze che ne necessitano.  

 

Figura 27 ς  Schema usi finali termici tipici di un edificio per uffici. 
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Dal campione analizzato è stato possibile definire una ripartizione percentuale dei consumi per le tre 

utenze principali, riportate in tutte le diagnosi analizzate:  

- Climatizzazione 

- Illuminazione 

- Utenze FEM (prevalentemente ITC, ma vengono incluse spesso altre utenze di servizio di piano di 

sala ristoro, boiler elettrici etc) 

[ΩŀŎǉǳŀ ŎŀƭŘŀ ǎŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ƛƴ ƎǊŀƴ ǇŀǊǘŜ ƛƴŎƭǳǎŀ ƴŜƭƭŀ ŎƭƛƳŀǘƛȊȊŀȊƛƻƴŜ όǎŜ ŦƻǊƴƛǘŀ Řŀ ǳǘŜƴȊŜ ǘŜǊƳƛŎƘŜύ ƻ ƴŜƭƭŜ 

cosiddette utenze FEM se boiler elettrici. 

È bene osservare che le diagnosi e gli allegati foglio di calcolo inviati ad Enea e analizzati nel presente 

studio non entrano spesso nel dettaglio dei ǎŜǊǾƛȊƛ ŀŎŎŜǎǎƻǊƛ ƻ άŀƭǘǊƛ ŎƻƴǎǳƳƛ ǘŜǊƳƛŎƛέΣ le informazioni 

disponibili non sono sufficienti a definire ulteriori indici di performance energetica oltre a illuminazione, 

climatizzazione, utenze di forza motrice e server farm; anche per questo motivo nel capitolo 6 si descrive 

la proposta di personalizzazione del foglio di calcolo presentato da Enea, per lo specifico caso degli edifici 

per uffici e complessi direzionali.  

Le utenze di consumo per le quali sono stati definiti dei benchmark di consumo sono: 

- Illuminazione 

- Climatizzazione  

- Infrastruttura informatica da ufficio (include pc, stampanti, le sale server e/o router, poste ai piani, 

ma esclude le server farm) 

Mediamente le server farm rappresentano il 18 % dei consumi complessivi, maanalizzando singolarmente 

gli edifici dotati di server farm, si nota che il loro consumo può variare da 1% a 60% dei consumi 

ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƛ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ. Ciò rende evidente la grande varietà di impianti che sono accomunati sotto tale 

ǾƻŎŜΦ {ƛ Ǿŀ Řŀƭ ǎŜƳǇƭƛŎŜ ǊŀŎƪ Řƛ Ǉƛŀƴƻ ƻ ǎŜǊǾŜǊ ŘŜƭƭΩǳŦŦƛŎƛƻ ŀ ǾŜǊŜ Ŝ ǇǊƻǇǊƛŜ ǎŀƭŜ ǎŜǊǾŜǊΦ 

Un altro punto cruciale riscontrato è la mancata separazione dei consumi di climatizzazione da quelli della 

server farm o da quelli della climatizzazione degli uffici. Poter distinguere i consumi della climatizzazione 

della server farm consente il calcolo del PUE o di altri indicatori di prestazione specifici, utili a comprendere 

ƭΩŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ŘŜƭƭŀ ǎŀƭŀ ƻ ŘŜƭƭŜ ǎŀƭŜ ǎŜǊǾŜǊΦ 
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Figura 28 ς  Ripartizione dei consumi nel campione di edifici dotati di Server Farm 

 

Per gli edifici privi di server farm i consumi si ripartiscono con 57% climatizzazione, 17% illuminazione, 

25% utenze FEM. 

  

Figura 29 ς  Ripartizione dei consumi nel campione di edifici privi di Server Farm  

Escludendo completamente i consumi delle server farm e di altre utenze accessorie presenti solo in alcuni 

edifici, è stato valutato se il peso relativo delle tre classi di consumo principali varia al variare della 

ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΦ 5ŀƛ ƎǊŀŦƛŎƛ ƛƴ Figura 32 è evidente che le tre categorie di consumi mantengono le 

ƳŜŘŜǎƛƳŜ ǇǊƻǇƻǊȊƛƻƴƛ ŀƭ ǾŀǊƛŀǊŜ ŘŜƭƭŀ ǘŀƎƭƛŀ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻΦ 
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Figura 30 ς  Ripartizione dei consumi nel campione di edifici privi di Server Farm  

 

4.1 Quota fonte termica rispetto ai consumi complessivi 

Come già visto in Figura 24, il 79% degli edifici presenti nel campione è dotato di alimentazione sia termica 

che elettrica. È possibile analizzare come si ripartiscono i consumi tra le due fonti per ciascuna area 

geografica. 
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Figura 31 - Confronto grafico, tramite areogramma, della ripartizione tra vettore elettrico e termico in Italia e nelle tre zone sud, 
centro e nord Italia. 

 

Si può osservare dai diagrammi in Figura 31 ŎƻƳŜ ƭΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ŘŜƛ ŎƻƴǎǳƳƛ ǘŜǊƳƛŎƛ ŀǳƳŜƴǘƛ Řŀ ǎǳŘ ŀ ƴƻǊŘΦ 

bŀǘǳǊŀƭƳŜƴǘŜ ƛƭ ǇŀǊŀƳŜǘǊƻ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎƻ ƴƻƴ ŝ ƭΩǳƴƛŎŀ ŘƛǎŎǊƛƳƛƴŀƴǘŜ ƴŜƭƭŀ ǾŀƭǳǘŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴŎƛŘŜƴȊŀ ŘŜƭƭŜ 

fonti termiche; altri aspetti significativi, che non sono stati presi in considerazione per incompletezza nei 

ŘŀǘƛΣ ǎƻƴƻ ƭΩŜǇƻŎŀ ŎƻǎǘǊǳǘǘƛǾŀ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ ed eventuali riqualificazioni importanti su involucro e impianti. 

Una quota non marginale di edifici (34%) del campione è dotata di pompe di calore per la climatizzazione 

invernale ed estiva e sfrutta solo la fonte elettrica.  

  
































































