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Direttiva «Case Green»

La nuova Direttiva europea “case green” (EPBD - Energy Performance of Building 
Directive) è stata pubblicata l’8 maggio 2024 sulla Gazzetta Ufficiale dell’Unione 
europea.

La Direttiva europea “case green”, che fa parte del pacchetto di riforme Fit for 55, 
mira a ridurre progressivamente le emissioni di CO2 del parco immobiliare 
europeo e raggiungere l’obiettivo della totale decarbonizzazione entro il 
2050 attraverso la riqualificazione del patrimonio edilizio europeo e il 
miglioramento dell’efficienza energetica.

Il testo è entrato in vigore martedì 28 maggio 2024, ovvero venti giorni dopo la sua 
pubblicazione in Gazzetta Ufficiale; i singoli Stati membri avranno due anni per 
recepirne i contenuti. Alcune misure, però, dovranno essere adottate già nei 
prossimi mesi.



Direttiva «Case Green» - Scadenze



Emissioni di gas climalteranti del settore residenziale



Consistenza del parco immobiliare nazionale

In Italia sono presenti circa 12 milioni di edifici a uso residenziale, 12.187.698 secondo il 
censimento ISTAT del 2011, a questi si aggiungono 1.576.159 edifici o complessi di edifici 
(pari all’11,5 % del totale) a uso non residenziale, per un totale di 13.763.857 edifici o 
complessi di edifici utilizzati.

Per risalire allo stato del parco immobiliare al 2021 sono stati raccolti i dati relativi alle nuove 
costruzioni pubblicati annualmente dall’ISTAT.



Consistenza del parco immobiliare nazionale

In Italia il 72 % degli edifici ha un’età superiore a 50 anni. Per quanto riguarda invece la loro 
ripartizione per zona climatica, più del 40% delle unità abitative e delle superfici siano situate 
in zona climatica E.



Consistenza del parco immobiliare nazionale



Consistenza del parco immobiliare nazionale



La prestazione energetica del patrimonio edilizio
Analisi degli APE residenziali

Gli APE residenziali con data di emissione fino al 31 dicembre 2023 sono circa 4,6 milioni, 
il 13,1 % rispetto al totale delle abitazioni. Il 70,4 % degli immobili ricade nelle classi 
energetiche meno efficienti (E, F e G), mentre a solo l’11 % è attribuita una classe superiore 
alla B (A1-A4). Il valore medio pesato dell’indice di prestazione energetica globale non 
rinnovabile è di 185,4 kWh/m2 anno.



La prestazione energetica del patrimonio edilizio
Analisi degli APE non residenziali

Gli APE non residenziali con data di emissione fino al 31 dicembre 2023 sono circa 670.000 
milioni. Il 54,3 % degli immobili ricade nelle classi energetiche meno efficienti (E, F e G), 
mentre a solo il 7,7 % è attribuita una classe superiore alla B (A1-A4). Il valore medio pesato 
dell’indice di prestazione energetica globale non rinnovabile è di 300,8 kWh/m2 anno.



Quante e quali case si dovranno ristrutturare in Italia?

Secondo prime stime le ristrutturazioni dovranno coinvolgere il 15 % degli immobili in classe 
F e G entro il 2030 ed il 26 % degli edifici di classe energetica più bassa entro il 2033. Questo 
significa che nel giro di pochi anni sarà necessario riqualificare oltre 500.000 edifici pubblici e 
circa 5.000.000 di edifici privati con le prestazioni più scadenti.

Un calcolo effettuato da Scenari Immobiliari e basato sui costi unitari di riqualificazione 
energetica, le caratteristiche fisiche e l’avanzamento di classe porta alla stima di un 
investimento complessivo compreso tra 1.100 e 1.750 miliardi di euro per l’intero patrimonio 
edilizio italiano. L’impatto finanziario sulle famiglie è stimato tra 20.000 e 55.000 euro circa.

Secondo le analisi condotte da Codacons, i costi per la riqualificazione energetica degli edifici 
oscillano tra i 35.000 e i 60.000 euro per abitazione. I costi, ovviamente, variano 
notevolmente in base ai materiali scelti e alla posizione geografica degli edifici.
Il Codacons avverte inoltre che l’implementazione di queste misure potrebbe avere 
conseguenze significative sul mercato immobiliare, con una potenziale svalutazione degli 
immobili non sottoposti a riqualificazione fino al 40 % nel medio termine.
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