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Il contesto normativo 

Dlgs 102/2014, in attuazione della Dir. 2012/27/UE sull’efficienza 
energetica all’art. 5. “Miglioramento della prestazione energetica 
degli immobili della Pubblica Amministrazione” prevede per gli 
EELL l’approvazione di: 



I Efficienza energetica 

E’ la capacità di svolgere una certa prestazione con il minor 
dispendio di energia possibile: nel caso degli edifici pubblici il 
comfort climatico. 

PROBLEMA: l’efficientamento energetico ha ampi margini di 
risparmio, ma è difficilmente ‘bancabile’, in quanto eterogeneo e 
di piccola dimensione; nel settore pubblico si aggiunge la 
difficoltà a reperire le necessarie risorse tecnico-finanziarie. 

POSSIBILE SOLUZIONE: raggiungere una soglia di investimento 
consistente, sulla quale adottare un modello di finanziamento 
standardizzato nel rispetto della normativa comunitaria. 



II EPC e PPP 

Partenariato Pubblico Privato 
Il PPP può configurarsi come lo strumento più indicato per affrontare 
interventi di efficientamento energetico nella Pubblica Amministrazione; 
se correttamente adottato, consente di assolvere in pieno allo spirito del 
Patto di Stabilità. 

Energy Performance Contract (EPC) 
Nel contratto di rendimento energetico un soggetto (ESCO - Energy 
Service Company) si obbliga al raggiungimento di una prestazione 
energetica attraverso servizi e interventi di riqualificazione e 
miglioramento dell’efficienza di un sistema energetico (es. impianto ed 
edificio) di proprietà di altro soggetto (beneficiario), a fronte del 
versamento di un canone correlato ai risparmi energetici (individuati 
nell’analisi di fattibilità) ottenuti con l’efficientamento del sistema. 
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Modello di PPP con EPC 

6 



Principi del PPP con EPC 

Si basa su due principi cardine: 

1. Affidamento e gestione dell’efficientamento energetico ad 
un soggetto privato con progettazione, finanziamento 
(prevalente) e realizzazione degli interventi di riqualificazione 
energetica sugli edifici pubblici con annessi eventuali 
interventi di adeguamento normativo 

2. Trasferimento al soggetto privato dei rischi del progetto (e 
relativo impatto economico, con superamento dei limiti 
imposti dal Patto di Stabilità) 
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Benefici per la 
Pubblica Amministrazione (PA) 

• Riduzione del rischio di costruzione 
La procedura di PPP consente di allocare il rischio tempi-costi di 
realizzazione degli interventi sul soggetto aggiudicatario della procedura 
di PPP, liberando la PA dal costo legato a ritardi e/o incrementi dei costi di 
costruzione 

• Trasferimento principali rischi associati alla fase di esercizio 
Funzionamento impianti e rispetto standard di servizio definiti dalla PA 

• Possibilità di non individuare la copertura finanziaria 
dell’investimento attraverso proprie disponibilità 

• Definizione di obiettivi di riduzione dei consumi energetici e 

trasferimento al partner privato del rischio del loro raggiungimento 
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Barriere per la Pubblica 
Amministrazione (PA) 

• Definizione dello stato di fatto e suo cambiamento 
Non è facile stabilire il punto di partenza (baseline) spesso frazionato in 
differenti competenze e riferimenti contrattuali e non è facile modificare 
lo status quo 

• Perdita di controllo del «comfort climatico» degli utenti 

• Definizione della progettualità di medio periodo 
Non è facile stabilire una progettualità condivisa e che sia sostenibile da 
un punto di vista economico 

• Necessità di risorse e competenze 
Le attività preliminari a supporto della definizione della baseline sono 
spesso onerose e gli strumenti tecnico-finanziari a supporto del PPP 
richiedono competenze specialistiche 
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L’assistenza tecnico-legale 

L’assistenza tecnico-legale fornisce il 
supporto allo sviluppo dell’efficienza 
degli edifici pubblici attraverso PPP: 

– Studi di fattibilità tecnico-
economica degli interventi di 
efficienza energetica 

– Definizione delle procedure e dei 
documenti di gara per la 
realizzazione degli interventi 

– Contrattualizzazione e 
monitoraggio dell’efficacia 
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Assistenza Tecnica finanziata 
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Le fasi operative dell’AT (1) 
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Verifica dei requisiti minimi di 
attrattività 

Insieme di edifici con un potenziale di risparmio energetico sufficiente alla 
renumerazione dell’investimento privato di riqualificazione energetica con la 
sola riduzione dei consumi energetici e dei costi di O&M 

→ assessment energetico preliminare del proprio patrimonio immobiliare 
– Raccolta/analisi dei dati di consumo energetico (bollette energetiche ultimi 3 anni) 

– Verifica modalità di gestione energetica degli edifici 

→ priorità a edifici con componente impiantistica obsoleta e con consumi 
significativi 

→ eliminazione edifici soggetti a vincoli, e con previsioni di significativi 
cambiamenti 
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Assessment approfondito solo 
su edifici selezionati 



Assessment energetico degli edifici 
selezionati 

Obiettivi: 
• conoscenza del profilo di consumo energetico dell’edificio o del gruppo di 

edifici mediante metodi di misura standard 

• costi di combustibile e di energia elettrica annui del parco immobiliare; 

• costi di gestione e manutenzione energetica del parco immobiliare.  

 

 

 
 

• Analisi delle opportunità di risparmio energetico sotto il profilo costi-
benefici 
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Definizione Baseline 

Ipotesi progettuali di massima 



Le fasi operative dell’AT (2) 
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Contenuti dell’assessment energetico 
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Contenuti Baseline 

• Consumi termici normalizzati, spese in bolletta al netto dell’IVA e 

percentuale IVA per edificio 

• Consumi elettrici normalizzati, spese in bolletta al netto dell’IVA e 

percentuale IVA per edificio 

• Costi di conduzione e manutenzione per edificio 

• Presenza servizio ACS 

• Presenza di impianti termici non a norma 

Accompagnano la baseline gli elementi che determinano il livello di 

efficientamento atteso: 

• Investimento complessivo minimo atteso, risparmio energetico minimo 

atteso e tempo di ritorno previsto 
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Le fasi operative dell’AT (3) 
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 Modalità di monitoraggio, verifica e 
reporting 

• Durante la vita del contratto è necessario valutare in modo puntuale e 
trasparente i risultati ottenuti e gli interventi effettuati: 

– Dati oggetto di monitoraggio 

– Strumenti per il monitoraggio (sensori certificati, dati rilevati da enti terzi …), 
procedure per il monitoraggio (es. protocolli come l’IPMVP) 

– Frequenza e contenuti dei Report di monitoraggio 

– Modalità di confronto 

• Temi monitorati: 
1. Prestazione energetica → definizione del Canone 

Monitoraggio dei dati che implicano variazioni del canone, consumi effettivi, prezzi e indici di 
riferimento, risparmio energetico effettivo 

2. Realizzazione interventi → verifica conformità a progetti 
Durata dei lavori, investimenti, collaudi 

3. Manutenzione 
Tempi di intervento, manutenzione programmata 
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Lessons learnt (S. Zabot, 2015) PA 
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Lessons learnt (S. Zabot, 2015) mercato 
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