
EFFICIENZA ENERGETICA

Direttiva «Case Green»:
Quanto vale davvero
la tua casa oggi

Le nuove regole europee spaventano molti proprietari, ma con informazione precisa e dati

verificati è possibile proteggere il valore del proprio immobile sul mercato.

Il presente Quaderno analizza la Direttiva (UE) 2024/1275 — EPBD IV — nel contesto del mercato immobiliare

residenziale italiano al marzo 2026, con dati aggiornati su scadenze normative, impatto energetico sui valori di

mercato e strategie operative per proprietari, acquirenti e investitori. I dati sul premium energetico per classe

APE sono tratti dal White Paper USEC 2026-2027 «Il Grande Disallineamento Immobiliare». 
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Il mercato immobiliare residenziale italiano si trova ad attraversare una fase di transi‐

zione normativa senza precedenti recenti. La Direttiva (UE) 2024/1275 — nota come

Direttiva Case Green o EPBD IV — è entrata in vigore il 28 maggio 2024 e gli Stati

Membri hanno tempo fino al 29 maggio 2026 per il recepimento nella propria legisla‐

zione nazionale. Al marzo 2026 l'Italia non ha ancora completato tale recepimento:

non esiste pertanto alcun obbligo diretto ai singoli proprietari di ristrutturare prima di

vendere. Tuttavia, il mercato anticipa sempre la normativa, e i dati USEC documenta‐

no già oggi differenziali di valore significativi tra immobili efficienti e inefficienti. 

1. Cosa prevede davvero la Direttiva Case Green

La Direttiva (UE) 2024/1275,  pubblicata nella Gazzetta Ufficiale dell'Unione Europea l'8

maggio 2024, impone agli Stati Membri l'adozione di Piani Nazionali di Ristrutturazione con

obiettivi progressivi di efficientamento del parco edilizio residenziale. Gli obiettivi di ridu‐

zione dei consumi energetici sono fissati a livello aggregato nazionale, non come obbligo

individuale per i singoli proprietari.

Scadenze operative

SCADENZA OBBLIGO

29 maggio 2026 Recepimento nazionale: piano di ristrutturazione con target 2030,

2035, 2050

31 dicembre 2026 Impianti  solari  obbligatori  su  nuovi  edifici  pubblici  e  non

residenziali >250 mq

1° gennaio 2028 Nuovi  edifici  pubblici  a zero emissioni;  calcolo GWP obbligatorio

>1.000 mq

31 dicembre 2029 Impianti solari obbligatori su edifici residenziali di nuova costruzio‐

ne

1° gennaio 2030 Nuovi edifici residenziali a zero emissioni; riduzione 16% consumi

energia primaria vs 2020

2035 Riduzione  20-22% consumi;  almeno  55% del  risparmio  dalla  ri‐

strutturazione del 43% degli edifici peggiori

2040 Eliminazione completa caldaie stand-alone a combustibili fossili

2050 Parco immobiliare a zero emissioni

Fonte: Direttiva (UE) 2024/1275 — EPBD IV. Elaborazione USEC.
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⚠ DATO VERIFICATO — AL MARZO 2026

L'Italia non ha ancora completato il recepimento nazionale della Direttiva EPBD IV. La

scadenza è il 29 maggio 2026. Fino a quel momento la Direttiva non produce effetti di‐

retti sui privati italiani. Gli obblighi riguardano gli Stati, non i singoli proprietari.

Le tipologie immobiliari esplicitamente esentate includono edifici storici e di pregio vincola‐

ti, immobili a uso stagionale con meno di quattro mesi di utilizzo annuo ed edifici religiosi.

Le bozze di  recepimento in  discussione prevedono strumenti  incentivanti,  non sanzioni

dirette per chi non ristruttura.

Il dato strutturale di partenza è rilevante: il 45,3% degli APE residenziali emessi nel 2024

ricade nelle classi F e G (fonte: ENEA-SIAPE, ottobre 2025). Nel database USEC — 26.478

rilevazioni MLS Listing+ FRIMM — la percentuale sale al 75%, a conferma che gli immobili

meno efficienti sono sovrarappresentati nel mercato delle compravendite.

2. L'impatto reale sui valori di mercato

Se l'obbligatorietà giuridica diretta non esiste ancora, l'impatto di mercato è già misurabi‐

le. Il database USEC documenta un premium energetico — differenziale di prezzo al metro

quadro tra immobili in classe A e immobili in classe G — che varia significativamente per

città.  I  dati  seguenti  sono  tratti  dal  White  Paper  USEC  2026-2027  «Il  Grande

Disallineamento Immobiliare».

Premium energetico Classe A vs Classe G — 8 città

CITTÀ €/MQ CLASSE A €/MQ CLASSE G PREMIUM % DELTA €/MQ

Milano 5.870 5.000 +17,4% +870

Roma 3.305 2.546 +29,8% +759

Napoli 2.530 2.206 +14,7% +324

Torino 2.443 1.408 +73,5% +1.035

Palermo 1.868 987 +89,3% +881

Bologna * ~4.300 ~3.400 ~+26% ~+900

Firenze * ~5.600 ~4.300 ~+30% ~+1.300

Genova * ~2.000 ~1.400 ~+43% ~+600

Fonte: USEC White Paper 2026-2027, database USEC/Listing+ FRIMM (5 città proprietarie). (*) Stime USEC su

OMI/AdE, ENEA/SIAPE, Nomisma. Il premium A/G è calcolato come differenziale tra prezzi mediani aggregati

per città e periodo, senza regressione edonica multivariata: indicatore di tendenza, non stima causale isolata.
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FINDING USEC — IL PARADOSSO GEOGRAFICO

Il premium energetico è inversamente proporzionale al livello assoluto dei prezzi: più

basso è il prezzo di mercato, più elevato è il differenziale A/G in percentuale. A Palermo

(+89,3%) e Torino (+73,5%) l'impatto relativo del brown discount è più pesante rispetto

a  Milano (+17,4%)  e  Napoli  (+14,7%),  colpendo proprio  i  mercati  dove le  famiglie

hanno minore capacità di assorbimento economico.

Il dato sul transato è altrettanto significativo: nel database USEC, la quota di immobili in

classe G sul totale compravenduto è scesa dal 67,0% al 59,6% tra il 2022 e il 2025 (−7,4

punti percentuali). Non si tratta di un effetto di riqualificazione massiva, bensì di selezione

della domanda: gli acquirenti informati privilegiano già oggi le classi energetiche superiori,

lasciando sul mercato un numero crescente di immobili inefficienti.

3. Tre linee d'azione per la tutela del valore

A. Interventi mirati ad alto rapporto costo-beneficio

Non tutti gli interventi di efficientamento generano lo stesso impatto sul valore di mercato.

Prima di decidere cosa fare, è necessario identificare quali interventi producono il salto di

classe energetica più rilevante con il minor costo. USEC stima che il costo di un intervento

integrato su un appartamento di 80-100 mq per raggiungere il primo target UE si aggiri in‐

torno  ai  10.000  euro;  un  intervento  profondo  con  fotovoltaico,  pompa  di  calore  e

riscaldamento radiante supera i 40.000-50.000 euro.

B. L'APE aggiornato come strumento strategico

L'Attestato di Prestazione Energetica non è solo un obbligo di legge nelle compravendite

(D.Lgs. 192/2005). Un APE aggiornato e redatto con precisione da un tecnico certificato

può fare la differenza tra una classe E e una classe D. In molti casi, piccoli interventi già

eseguiti negli anni precedenti — sostituzione della caldaia, nuovi infissi — non sono stati

registrati nell'APE esistente: aggiornarlo può già migliorare la classe senza ulteriori lavori.

Infissi  a  doppio  o  triplo  vetro: impatto  diretto  sulla  dispersione  termica,  visibile

all'ispezione e all'APE.

Valvole termostatiche: costo contenuto, contributo misurabile all'efficienza dichiara‐

ta.

Termostato  smart: segnale  di  modernità  per  l'acquirente,  costo  minimo,  impatto

percepito elevato.

Caldaia a condensazione: salto di classe spesso significativo, incentivi fiscali ancora

applicabili.

Isolamento copertura: alta efficacia per edifici degli anni '60-'80, bonus specifici di‐

sponibili.
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Una pratica efficace consiste nell'allegare all'APE attuale un preventivo firmato da una dit‐

ta qualificata che mostri all'acquirente il costo per portare l'immobile alla classe superiore.

Questo trasforma un elemento di  debolezza in una variabile trasparente e quantificata

nella trattativa, disinnescando le offerte aggressive basate sull'incertezza.

⚠ ATTENZIONE LEGALE

L'APE deve essere redatto esclusivamente da un tecnico abilitato e certificato secondo

le norme vigenti. Eventuali difformità tra l'APE e lo stato reale dell'immobile possono

generare contestazioni in sede di rogito notarile. La responsabilità è del professionista

firmatario.

C. Prezzo calibrato fin dal primo giorno di mercato

Lo sconto mediano nazionale tra prezzo richiesto e prezzo di chiusura si attesta al 5,98%

(dati USEC, 2024-2025). Fissare un prezzo di listing superiore del 3-4% al valore di mercato

stimato è operativamente ragionevole; superare il 6-7% significa allungare i tempi di ven‐

dita senza recuperare il delta in trattativa, aggiungendo inoltre il costo del tempo stimato

da USEC tra 400 e 700 euro al mese per immobile invenduto.

Un immobile in Classe F ben presentato, con APE aggiornato, preventivo di riqualificazione

allegato e prezzo coerente con lo stato energetico, si vende statisticamente con tempi di

assorbimento inferiori e margini di trattativa più contenuti rispetto a un immobile identico

esposto a prezzo gonfiato che scende ripetutamente.

4. La metodologia VIP e la valutazione energetica

La valutazione dell'impatto energetico su un immobile residenziale richiede un approccio

metodologico strutturato che vada oltre la semplice lettura dell'etichetta APE. Il sistema

VIP — Valutazione Immobiliare Personalizzata — incorpora la classe energetica come varia‐

bile esplicita e ponderata nel calcolo del Valore di Mercato Più Probabile (VMP), attraverso

due canali distinti.

Il canale strutturale

La classe energetica entra nel coefficiente edonico M_Netto nella categoria CARENZE (peso

15%), che aggiusta il valore unitario di mercato in funzione delle caratteristiche specifiche

dell'immobile analizzato. Il coefficiente è calcolato su 115 parametri edonici distribuiti su

quattro  categorie:  EDIFICIO  (15%),  UNITÀ  (45%),  MICRO-LOCALIZZAZIONE  (25%)  e

CARENZE (15%). La metodologia è conforme a IVS 2022 e UNI 11558:2014.
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SEZIONE GREEN DEL REPORT VIP

In aggiunta al calcolo del VMP nello stato attuale, la metodologia VIP comprende

un'analisi dedicata all'impatto energetico che include: stima dei costi di efficienta‐

mento per voce (cappotto termico, infissi, caldaia, fotovoltaico); valore stimato post-

riqualificazione con delta rispetto al VMP attuale; proiezione temporale del valore su

orizzonte 10 anni con e senza intervento; rappresentazione del range di impatto per

classe APE su base dati Nomisma/ENEA.

PRECISIONE METODOLOGICA

La metodologia VIP produce un'analisi molto dettagliata e articolata: il VMP nello stato

attuale con l'impatto energetico già incorporato e motivato analiticamente, la stima del

valore raggiungibile dopo efficientamento, e l'analisi costo-investimento per supportare

la decisione operativa. Non una stima orientativa: un'analisi strutturata, documentata,

coerente con gli standard valutativi internazionali richiamati.

Il valore operativo di questo approccio risiede nella simmetria informativa che produce tra

le parti: venditore e acquirente dispongono degli stessi dati sull'impatto energetico sul va‐

lore. In un mercato che si sta progressivamente biforcando tra patrimonio efficiente e pa‐

trimonio inefficiente — come documentato dal  White Paper USEC 2026-2027 — questa

simmetria è una componente critica di una trattativa equilibrata.

5. Conclusioni e indicazioni operative

La Direttiva Case Green è reale, è vincolante a livello europeo e produrrà impatti progressi‐

vi sul mercato immobiliare italiano nel biennio 2026-2027 e oltre. Tuttavia, al marzo 2026

non esiste ancora in Italia un quadro normativo di recepimento completato, e non esistono

obblighi diretti ai privati di ristrutturare prima di vendere.

Le evidenze USEC convergono su cinque indicazioni operative:

Lo sconto di trattativa è il termometro del mercato. Il 5,98% nazionale nasconde

una  polarizzazione  profonda:  Milano  al  3,05%  (segnale  rialzista),  Palermo  al  9,33%

(buyer's market strutturale).  La strategia di  prezzo deve essere calibrata sulla realtà

locale, non sulla media nazionale.

Il premium energetico è già incorporato nelle transazioni. I dati USEC mostrano

differenziali A/G dal +14,7% (Napoli) al +89,3% (Palermo). Il brown discount non è un

fenomeno futuro: è misurabile già oggi su ogni compravendita.

Il costo di riqualificazione è un debito implicito dell'immobile. Ogni immobile in

classe F o G deve essere valutato deducendo il costo stimato dell'intervento necessario

—  stimato  da  USEC  tra  15.000  e  50.000  euro  per  unità  abitativa  a  seconda  della

tipologia e della localizzazione.
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SINTESI USEC — IL BIENNIO 2026-2027

Il mercato immobiliare italiano nel biennio 2026-2027 non premierà la generalizza‐

zione, ma la granularità. Ogni operazione deve essere valutata sulla base di cinque

variabili integrate: città, quartiere, classe energetica, accesso al credito e timing. La

biforcazione energetica tra patrimonio efficiente e inefficiente è già documentata nei

dati: chi la ignora la subirà, chi la comprende potrà gestirla.

«Il mercato sta già prezzando la transizione energetica, prima ancora

che gli obblighi normativi entrino formalmente in vigore.» 

ANALISI USEC — WHITE PAPER 2026-2027 · IL GRANDE DISALLINEAMENTO IMMOBILIARE

Il credito premia l'efficienza. I mutui green offrono a febbraio 2026 un differenziale di

0,3-0,5 punti percentuali rispetto alla media ABI del 3,38%. Su un mutuo standard da

150.000 euro a 25 anni, la differenza può superare i 15.000 euro di interessi totali.

La valutazione deve integrare la componente energetica in modo strutturato.

Un'analisi che separi il VMP nello stato attuale dalla proiezione post-efficientamento, con

stima dei costi di intervento per voce, fornisce ai proprietari gli strumenti per negoziare

con dati, non con impressioni.
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