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E.S.Co. è acronimo di "Energy Service Company", ovvero Società di

Servizi Energetici. Le prime Esco sono nate in America a cavallo del

1980 per rispondere alle esigenze di risparmio energetico e di risorse nei

settori pubblici e privati con alti consumi

La ESCo esegue ristrutturazioni energetiche finalizzate ad accrescere

l’efficienza energetica attraverso azioni di riqualificazione o

innovazione tecnologica.

Peculiarità dell’attività delle ESCo:

- gli interventi materiali e finanziari sono sostenuti dalle ESCo e 

non dal cliente/utente finale

- l'utente del sistema energetico è sgravato da ogni forma di 

investimento e non si deve preoccupare di finanziare gli interventi 

migliorativi dell'efficienza dei propri impianti

ESCO: definizione 1/2



ESCO: definizione 2/2

“Persona fisica o giuridica che fornisce servizi 

energetici e/o altre misure di miglioramento 

dell'efficienza energetica nelle installazioni o nei 

locali dell'utente e, ciò facendo, accetta un certo 

margine di rischio finanziario” 

(Direttiva europea 2006/32/CE, recepita in Italia dal DLgs 115/2008 (art. 

2, comma 1, lett. i) 

I rischi finanziari e tecnici dell'operazione sono a carico della ESCo

La ESCo si ripaga dell'investimento, e del costo dei servizi erogati, con una

parte del risparmio energetico derivante dall'intervento (risparmio a

consuntivo e non teorico)

Se l'intervento risulta tecnicamente sbagliato e/o non remunerativo è la

ESCo che ne sostiene i costi e non l'utente; se non ci sono i risparmi attesi

sarà la ESCo a coprire la differenza di costi.



ESCO: ambito di intervento

I contratti con le ESCo possono essere stipulati in tutti i casi in cui è 

possibile ottenere EFFICIENZA ENERGETICA, come:

riqualificazione energetica degli edifici e impianti esistenti

interventi di efficienza energetica nell'illuminazione

miglioramento dell'efficienza dei consumi elettrici

recupero energia termica

produzione di energia da fonti rinnovabili

produzione di energia da cogenerazione, anche in  

teleriscaldamento

consulenza per il miglioramento dell'efficienza energetica degli 

usi finali

ESEMPIO
Gli interventi di ristrutturazione energetica di un sistema 
edificio-impianto possono investire i seguenti aspetti:
• l’impianto di produzione energetica (termica ed elettrica);
• l’impianto di distribuzione dell’energia termica;
• la coibentazione dell’edificio;
• l’illuminazione;
• sistemi automatizzati di accensione e spegnimento delle 

apparecchiature.



EPC – acronimo di Energy Performance Contract, o Contratto di

Rendimento Energetico

EPC: definizione

“Accordo contrattuale tra il beneficiario e il fornitore riguardante una 

misura di miglioramento dell'efficienza energetica, in cui i pagamenti 

a fronte degli investimenti sono effettuati in funzione del livello di 

miglioramento dell'efficienza energetica stabilito contrattualmente” 

(Direttiva europea 2006/32/CE, recepita in Italia dal D.Lgs. 115/2008 (art. 2, comma 1, lett. L) 

Il fornitore garantisce un certo risparmio di cui diviene responsabile. La

differenza tra la bolletta pre e post intervento spetta contrattualmente alla

ESCo, in toto o pro-quota, fino alla fine del contratto. Allo scadere

(generalmente 8-12 anni) il beneficiario godrà interamente della maggiore

efficienza del proprio impianto. La ESCo mette a rischio il proprio profitto e

anche il ritorno del capitale impegnato nel progetto.



Forma contrattuale complessa ma fortemente promossa dalla UE

EPC: Finanziamento Tramite Terzi

“FTT: accordo contrattuale che comprende un terzo, oltre al fornitore 

di energia e al beneficiario della misura di miglioramento 

dell'efficienza energetica, che fornisce i capitali per tale misura e 

addebita al beneficiario un canone pari a una parte del risparmio 

energetico conseguito avvalendosi della misura stessa. Il terzo può 

essere una ESCo” - D.Lgs. 115/2008 (art 1, m) 



EPC: forme contrattuali

duration model: l’utente, dopo l’intervento, continua a pagare il costo storico sostenuto

finché il risparmio remunera il lavoro dell’aggiudicatario. Successivamente sarà

completamente a vantaggio dell’utente.

Solitamente vi è una netta distinzione tra il soggetto a cui è affidata la 

progettazione/ gestione degli interventi e degli impianti e quello che si occupa della 

fornitura dei combustibili e dell’energia elettrica, per evitare che chi realizza/gestisce 

gli impianti abbia interesse ad incrementarne i consumi



EPC: forme contrattuali

participation model: il risparmio ottenuto dall’aumento dell’efficienza energetica è sin
da subito fruito in parte dall’aggiudicatario (che avrà così la remunerazione del lavoro
totale o parziale) e in parte dall’utente (che vedrà sin dall’inizio una riduzione rispetto ai
costi storici).



EPC: utilizzi per i Comuni

Ammodernare gli impianti utilizzati per il riscaldamento ed il

condizionamento e l’illuminazione pubblica;

Aumentare l’efficienza energetica per ridurre i consumi nel rispetto delle

necessità di comfort ambientale;

Ridurre le emissioni di CO2 e/o altri inquinanti (anche mediante la

produzione di energia da fonti rinnovabili);

Ridurre il costo sostenuto per l’energia conseguentemente alla riduzione

dei consumi.



EPC: benefici per la PA

Consente l’ammodernamento degli impianti e degli edifici senza esborsi da parte

della PA, beneficiando dell’apporto di capitale privato;

Garantisce obiettivi certi di risparmio e rendimento energetico o, nel peggiore dei

casi, il mantenimento costante della spesa a fronte degli ammodernamenti ricevuti;

Permette alla PA di fruire di elevate competenze operative e professionali in materia di

efficienza energetica;

Prevede il trasferimento della totalità dei rischi tecnici e finanziari a carico del

Concessionario;

Individua un unico interlocutore, semplificando l’attività Amministrativa (pacchetto

unico di interventi che va dalla diagnosi alla realizzazione delle opere e gestione degli

impianti).

Quando ben attuato, l’EPC accelera il ritmo degli investimenti e

migliora la conoscenza/consapevolezza degli operatori su

risparmio energetico e utilizzo fonti rinnovabili

La remunerazione 

dell’intervento 

avviene attraverso la 

cessione del 

risparmio. 

NON E’ UN MUTUO!

• Investimento “di 

fatto” svincolato 

dal Patto di 

stabilità

• Applicabilità 

anche ai piccoli 

Comuni



EPC: criticità applicative

Poca informazione sull’attività delle ESCo e sugli EPC e scetticismo diffuso. Le

imprese sul mercato e il sistema bancario italiani sono poco preparati a questa

tipologia di servizio

Complessità strutturale del contratto. Prevede clausole piuttosto elaborate ed un

considerevole sistema di rilevazione di misure e parametri per il controllo dei costi e

dei risparmi

Richiede un impegno contrattuale molto esteso nel tempo, talvolta paragonabile

con la vita impiantistica

Quando il contratto non comprende la fornitura di combustibile, può essere poco

appetibile per le ESCo perché di importo contenuto. Quando invece la comprende si

ampliano i margini di conflittualità

È poco appetibile per imprese che non hanno un’organizzazione forte e strutturata,

in grado di accedere al credito e avere peso contrattuale con i trader energetici

Importante per le PA:  

-disporre dei costi storici sostenuti per calcolare la baseline

-valutare attentamente il progetto ai fini della fissazione dei termini di durata del contratto

- accertarsi della qualifica delle ESCO: norma UNI CEI 11352/2010, requisiti minimi generali delle 

ESCO e lista di controllo per la verifica dei requisiti delle società



FTT/EPC: riferimenti normativi 1/2

Per le PA la possibilità di ricorrere al Finanziamento Tramite Terzi è stata introdotta dal

vecchio Codice degli Appalti (D. Lgs 163/2006 di recepimento delle direttive comunitarie

2004/17/CE e 2004/18/CE) e ampliamente ripresa e diffusa nel nuovo Codice (D. Lgs

50/2016).

D.Lgs. 115/2008 ha disciplinato la materia in dettaglio, fornendo una definizione di ESCO,

di contratto di rendimento energetico e stabilendo quale criterio di aggiudicazione dei

contratti quello dell’offerta economicamente più vantaggiosa

Norma UNI- CEI 11352/2010: requisiti minimi generali delle ESCO e lista di controllo

per la verifica dei requisiti delle società. “Le capacità in possesso della ESCo deve essere

organizzativa, diagnostica, progettuale, gestionale, economico-finanziaria e, tra queste,

fondamentale è quella di realizzare e/o governare un sistema di gestione dell’energia”

D.M. ambiente 7 marzo 2012 ”Piano Nazionale GPP - Criteri ambientali minimi per

l’acquisto dei servizi energetici per gli edifici: le P.A. devono ammettere alla

partecipazione delle gare solo i soggetti che abbiano le caratteristiche almeno pari a

quelle previste dalla norma UNI CEI 11352



FTT/EPC: riferimenti normativi 2/2

D.L. 7 maggio 2012, n. 52 (convertito in Legge n. 94/2012 - art. 147) ha previsto

l’obbligo per le P.A. di adottare, entro 24 mesi dalla sua entrata in vigore, misure

finalizzate al contenimento dei consumi di energia ed efficientamento degli usi finali

della stessa, anche attraverso il ricorso ai contratti di servizio energia.

Legge 90/2013 (conversione decreto legge Letta): ha incaricato l’ENEA (in

collaborazione con Consip e Anci) di produrre un “contratto tipo” di rendimento

energetico. Linee guida pubblicate nel 2014.

D. Lgs. n.102/2014 in attuazione della direttiva 2012/27/UE sull'efficienza energetica

definisce le specifiche legali e tecniche che devono avere i contratti EPC

Il Codice degli Appalti (D. Lgs 50/2016) nel regolare forniture, servizi e lavori, apre

margini significativi per potenziare i contratti EPC, anche attraverso l’introduzione

dell’obbligo dei i CAM e la possibilità di andare a gara con livelli di progettazione meno

spinti nei casi in cui l’elemento tecnologico o innovativo sia prevalente.



LE FASI:

FASI DI UN MODELLO EPC

E’ fondamentale 

conoscere i dati 

pregressi dei consumi di 

energia, termica ed 

elettrica. La media dei costi 

sostenuti negli ultimi 3 

anni costituisce infatti il 

dato oggettivo (baseline), 

su cui parametrare i tempi 

di rientro degli 

investimenti. 

A. diagnosi energetica (per individuare 

sprechi, inefficienze e predisporre un 

progetto degli interventi da realizzare);

B. Analisi finanziaria e definizione della 

baseline

C. Elaborazione del bando

D. Reperimento dei capitali per 

l’investimento;

E. Fase operativa: monitoraggio del 

contratto

F. Realizzazione interventi e gestione e 

manutenzione degli impianti per il periodo 

concordato.



A. Diagnosi Energetica 1/3

procedura sistematica che dalla

conoscenza del profilo di consumo

energetico dell’edificio perviene

all’individuazione degli interventi di

miglioramento della prestazione energetica

accompagnati da un’analisi costi-benefici

che consente una classificazione degli

stessi, in ordine di priorità decrescente

(Enea, Manuale per la DE negli edifici pubblici)

7 PASSAGGI:

1) Verifica preliminare dell’opportunità di elaborare un audit energetico 

valutare se vi sono possibilità reali di miglioramento delle prestazioni 

energetiche

2) Acquisizione dei dati rilevanti ai fini delle prestazioni energetiche del 

sistema edificio-impianto 

definire le caratteristiche termiche dell’involucro, dei sistemi di conversione  

energetica e di distribuzione ecc. e dei consumi – bollette energetiche)

3)  Simulazione del comportamento energetico del sistema edificio-impianto  

attraverso modelli e algoritmi

i sistemi di simulazione permettono di analizzare velocemente i dati raccolti in 

base all’edificio



A. Diagnosi Energetica 2/3

4) Indicatori di confronto tra dati simulati e reali

confrontare i consumi attesi ottenuti dall’analisi/simulazione e quelli reali desunti 

dalle bollette con opportuni indicatori  

5) Affinamento dei parametri utilizzati nel modello di simulazione 

per rendere il modello maggiormente rispondente alla situazione di reale utilizzo 

dell’edificio e degli impianti

6) individuazione degli interventi migliorativi e analisi tecnico economica

dopo le analisi effettuate si possono suggerire interventi in base alla convenienza 

della singola azione e di relative combinazione di interventi

7)  Supporto al committente

fondamentale per l’individuazione delle azioni

I tecnici chiamati a svolgere la diagnosi energetica devono essere esperti

nella progettazione degli edifici e degli impianti ad essi asserviti. Nel caso in cui il 

tecnico non sia competente in tutti i campi necessari all’esecuzione della diagnosi, 

dovrà operare in collaborazione con altri tecnici, in modo che il gruppo cosi costituito 

sia in grado di coprire tutti gli ambiti professionali richiesti



A. Diagnosi energetica 3/3

Schema riassuntivo 
dei vari passaggi



B. Analisi finanziarie e definizione baseline

L‘analisi tecnica ed economico-finanziaria permette di evidenziare i

potenziali interventi realizzabili sugli edifici in grado di garantire

risparmi energetici, miglioramento della qualità edilizia e tempi di

ritorno degli investimenti conciliabili con il contratto EPC.

Serve a costruire una baseline tecnico-economica reale sulla

quale costruire la procedura e l’offerta minima a base gara.

Baseline = 

situazione di 

riferimento

ESEMPIO: 

Nel caso di Enershift, è stata effettuata un’analisi tecnico-economica per ogni singolo

edificio partecipante al progetto, a cui è seguita l’elaborazione di una baseline

aggregata in grado di definire ipotetici risparmi, canoni e investimenti e tempi di ritorno.

La baseline comprendeva:

-Dati generali sugli edifici

-Consumi e costi energetici

-Interventi ipotizzati

-Costi di manutenzione (ordinaria e straordinaria)



C. Elaborazione degli atti di gara

Definizione dello schema di gara

(natura della gara, soggetti ammissibili, oggetto, criteri di partecipazione, ecc.)

Individuazione delle performance minime richieste (% di risparmio

energetico, interventi, ecc.)

Individuazione dei criteri di valutazione delle offerte

Impostazione di un sistema di monitoraggio

TIP: Le clausole per la definizione degli EPC sono complesse, necessità 

di avvalersi di consulenti legali specializzati

INOLTRE:
Difficoltà ad utilizzare Conto Termico

Sinergia tra fondi diversi molto difficile



D. Reperimento dei capitali per 
l’investimento 

Capitali necessari per:

- Consulenza specializzata, tecnica e legale per le diagnosi

energetiche e la definizione del bando di gara ed

eventualmente anche per il monitoraggio del contrato EPC

- Realizzazione degli interventi per migliorare il quadro

finanziario se necessario o per realizzare interventi con

tempo di ritorno troppo lungo

TIP: Le clausole per la definizione degli EPC sono complesse, necessità 

di avvalersi di consulenti legali specializzati

INOLTRE:
Difficoltà ad utilizzare Conto Termico

Sinergia tra fondi diversi molto difficile

Finanziamenti 
pubblici 
disponibili: vd. 
Slide successive



E. Fase operativa: monitoraggio 1/3

Nei contratti EPC la garanzia dei risultati e il canone sono legati al miglioramento

dell’efficienza energetica. Il risparmio, per essere garantito, deve essere misurato

correttamente e in modo condiviso tra la committenza del contratto e la ESCO

aggiudicataria.

Per ridurre la probabilità di contenziosi nella determinazione dei risparmi, è

dunque importante istituire una corretta procedura di misura e verifica delle

prestazioni che tuteli entrambe le parti.

Misurare 

l’efficienza 

energetica non è 

sempre facile! 

Le ESCO aggiudicatarie dei contratti 

EPC istituiscono un sistema di follow

up che permette, attraverso 

l’elaborazione dei dati misurati, di 

valutare il risparmio generato dagli 

interventi di efficienza energetica 

offerti.

Il committente (Comune, ecc.) 

coopera al processo di misura e 

verifica per garantire la corretta 

implementazione dei contratti e 

identificare eventuali problematiche.



MISURA E VERIFICA (M&V)

E’ il processo di pianificazione, misura, raccolta ed analisi dati il cui scopo è

quello di verificare e rendicontare i risparmi energetici risultanti

dall’implementazione di un’azione di miglioramento dell’efficienza energetica

all’interno di uno specifico impianto/struttura.

E’ usata per definire i risparmi energetici, per esempio per:

• progetti di efficienza energetica

• contratti a garanzia di risultato

• gestione dell’energia di uno stabilimento

Svolge un ruolo fondamentale nei contratti a prestazione:

• quantifica il risparmio e la persistenza del risparmio per la durata del

contratto;

• documenta quali sono stati i risparmi conseguiti ed agisce come un

registratore per lo scambio di valori in modo condiviso tra committenza ed

assuntore.

I contratti a prestazione ripartiscono i costi e i benefici dell’accuratezza della M&V

tra la ESCO e la committenza.

E’ fondamentale considerare con attenzione gli interessi contrattuali di tutte le

parti prima di progettare la M&V.

E. Fase operativa: monitoraggio 2/3



ESEMPIO

Per il monitoraggio, il progetto Enershift prevede il riferimento al protocollo

internazionale di misura e verifica delle prestazioni IPMVP, che tutela

entrambe le parti.

Protocollo di proprietà di EVO (Efficiency Valuation Organization-

Organizzazione per la valutazione dell’efficienza)

L’IPMVP fornisce una presentazione strutturata dei principi e dei termini

comuni che sono la base per qualsiasi valido processo di misura e verifica

(M&V), ma non definisce le attività di M&V per ogni singola applicazione.

IPMVP è
• Presenta un quadro e definisce i termini utilizzati nella

determinazione dei risparmi dopo l’implementazione di un

progetto.

• Specifica i temi da trattare in un piano di M&V per un progetto

specifico.

• Permette flessibilita nella creazione di piani di M&V nel rispetto

dei principi di accuratezza, completezza, prudenza, coerenza,

pertinenza e trasparenza.

• Definisce approcci standard per misurare i risparmi e per

consentire un allineamento del committente e dell’esecutore sulla

loro definizione nel corso del contratto.

IPMVP non è
• Progettazione di misure di efficienza 

energetica;

• Progettazione di sistemi di 

strumentazione e di

misura;

• Stima dei costi delle attivita di 

misura e verifica;

• Analisi statistiche.

E. Fase operativa: monitoraggio 3/3



Se volete avviare un EPC nel vostro Comune...

TIPS & TRICKS 

Fase preparatoria lunga e complessa

- Semplificare le difficili tematiche tecniche 

- Parlare con interlocutori e pubblici diversi

- Superare lo scetticismo diffuso

- Trovare un partner tecnico adeguato ed affidabile

Fase di elaborazione lunga e complessa

- Raccogliere dati è più difficile di quanto si pensi!

- Calcoli spesso si basano su dati non affidabili

- Prevedere un ampio elenco di possibili interventi, i calcoli spesso 

evidenziano la mancanza di pre-fattibilità

- Lunga procedura di approvazione del programma di investimento

Implementazione

- Continue modifiche agli investimenti (siate flessibili!)

- Durata e complessità dei bandi

- Il mercato è pronto?

- Cambiamenti normativi

- Cambiamenti politici 



Supporto ai Comuni per EPC

Necessità di assistenza tecnica:

IRE può supportare e fornire assistenza tecnica ai

Comuni liguri che intendano utilizzare contratti EPC

Reperire i Fondi:

 ELENA BEI – European Local ENergy Assistance

 HORIZON 2020 – bando PDA - Project Development

Assistance

 Altre opportunità



Contatti

Grazie per l’attenzione

Divisione Energia - IRE SpA
Via XX Settembre 41, Genova, Italy

energia@ireliguria.it
+39 0105488730

www.ireliguria.it

mailto:energia@ireliguria.it

