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1 Introduccion

La Union Europea a través de la nueva Directiva UE 2018/844 establece una nueva clara
direccion hacia la descarbonizacion del parque edificado europeo para 205Q@. Se introduce un
nuevo articulo, sobre estrategia a largo plazo para la renovacion de parques de edificios
residenciales y no residenciales, tanto publicos como privados para su transformacion en
parques inmobiliarios de alta eficiencia energética y descarbonizados antes de 2050. El
objetivo es que cada Estado Miembro establezca una hoja de ruta con medidas de actuaciéon
con la finalidad, a largo plazo, de reducir las emisiones de gases de efecto invernadero en el
espacio europeo en un 80%-95% respecto al afio 1990.

Asimismo, una de las modificaciones de la Directiva 2018/844 hace referencia a los incentivos
financieros para la mejora de la eficiencia energética. Los Estados miembros deberdn vincular
el incentivo al ahorro de energia logrado o previsto en base a una serie de criterios, como por
ejemplo los resultados de una auditoria energética o la comparacién de los certificados de
eficiencia energética expedidos antes y después de una actuacion. Tal y como dice la Directiva
en el parrafo 3 de su articulo 2bis:

Directiva UE 2018/844

Articulo 2bis

(3) Para apoyar la movilizaciéon de inversiones en la renovacion necesaria para alcanzar los
objetivos contemplados en el apartado 1, los Estados miembros facilitaran el acceso a unos
mecanismos adecuados para:

a) la agrupacién de proyectos, por ejemplo, plataformas o grupos de inversion, y consorcios
de pequerias y medianas empresas, para permitir el acceso de los inversores, asi como paquetes
soluciones para clientes potenciales;

b) la reduccién del riesgo percibido por los inversores y el sector privado en las operaciones

realizadas en materia de eficiencia energética;

c) el uso de financiacién publica para apalancar mds inversiones del sector privado o para
corregir determinados fallos de mercado;

d) la orientacién de las inversiones hacia un parque inmobiliario publico eficiente en el uso de
la energia, en consonancia con las directrices de Eurostat, y

e) unas herramientas de asesoramiento transparentes y accesibles, como las ventanillas Unicas
para los consumidores y los servicios de asesoramiento de energia, en aplicables a las
renovaciones relacionadas con la eficiencia energética y los instrumentos de financiacién

pertinentes.
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Es por ello que mediante la realizacion de este documento se busca ofrecer una vision global
del escenario en materia de vivienda a nivel europeo, enfocdndolo en la vivienda de alquiler
social; analizando la demanda existente, la necesidad de rehabilitacion y la busqueda de nuevas
oportunidades de financiacion de este tipo de actuaciones, atendiendo al objetivo de
descarbonizar y hacer eficiente el parque publico residencial en régimen de alquiler bajo un
enfoque holistico y econdmicamente viable.
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2 Contexto normativo

La Comunidad Foral de Navarra tiene transferidos las competencias de vivienda junto con las
de ordenacién del territorio y urbanismo, bajo el articulo 44 de la Ley Orgdnica 13/1982.

Sin embargo, a pesar de tener esta competencia transferida, Navarra se encuentra
condicionada por la normativa estatal general.

A continuaciéon, se muestra un cuadro de la normativa estatal general en la regulacion del

sector de la vivienda y la edificacion:

NORMATIVA ESTATAL EN EL AMBITO DE LA VIVIENDA

Ley 49/1960 de Propiedad horizontal.

Ley 29/1994 de Arrendamientos urbanos.

Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion.

Real Decreto 235/2013 de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la
certificacion energética de los edificios.

Real decreto legislativo 1/2013, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General
de Derechos de Personas con Discapacidad y de su inclusion Social.

Ley 4/2@13 de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas

Ley 8/2013 de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. Esta ley introduce
importantes modificaciones en la Ley de Propiedad Horizontal vigente, concretamente en
los articulos 2, 3, 9, 1@ y 17 en la Disposicién Adicional, derogdndose los articulos 8, 11 y 12.
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3 Analisis historico sobre la politica de vivienda en Navarra

A lo largo de los afios, Navarra ha desarrollado una politica de vivienda muy extensa segun la

cual se ha fomentado el acceso a la vivienda de proteccion oficial. De la misma manera cabe

destacar cémo las politicas desarrolladas han impulsado la mejora del parque edificado

existente, destacando el ratio de mejoras en la accesibilidad.

Tal es asi que se han desarrollado tres Planes de vivienda, los cuales se recogen a continuacién

esquematizando sus Lineas estratégicas:

PLAN 2001-2004

PLAN 2005-2008

PLAN 2008-2011

1. La producciéon de la Fomentar la construccion 1. Fomento de la gestidén de
Vivienda protegida de nuevas viviendas suelo publico disponible
protegidas de acuerdo a para la construccion de
las necesidades de |la vivienda protegida
demanda
2. El desarrollo de la Fomentar la rehabilitacién 2. Creacién del Sistema
vivienda protegida del parque de viviendas Publico de Alquiler
en alquiler Protegido
3. La rehabilitacion y Obtener reservas de suelo 3. Adecuacion de los
renovacion urbana publico regimenes de proteccién a
las necesidades
4. La politica de suelo Impulsar la calidad de las | 4. . Impulsar la calidad de las
viviendas de promocion viviendas de proteccion
publica y el bioclimatismo oficial y el bioclimatismo
5 El fomento de Ia Fomentar la promocién de 5. Fomentar la rehabilitacidon
calidad de la viviendas en alquiler del parque de viviendas
vivienda
6. E fomento del Aprovechar el parque de 6. Aprovechar el parque de
bioclimatismo vivienda vacia vivienda vacia
7. La mejora en los Impulsar medidas de 7. Favorecer la ubicacion de
sistemas de control e inspeccion hogares en el entorno del
informacion en POT-3 (Comarca de
vivienda y atencién Pamplona) con objeto de
al ciudadano equilibrar el territorio
8. La optimizacién del Facilitar la informacion de | 8. Articular un sistema de
uso del parque de ayudas, normativa y informaciéon periddica
viviendas campanas al ciudadano sobre suelo y vivienda
Articular un sistema de 9. Mejorar la informaciéon al
informacién y cooperacion ciudadano sobre ayudas,
con los agentes sociales a normativa, y
través de un Observatorio convocatorias de acceso a
de la Vivienda VPO
10. Impulsar medidas de
control e inspeccion
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Recientemente se ha publicado el nuevo Plan de Vivienda de Navarra 2018-2028. Este plan se
ha articulado a través de la aprobacién de la Ley Foral 22/2@16 en la cual, en el articulo 85
se menciona dicho plan como instrumento que tiene por objeto planificar, sistematizar y ordenar
las diferentes actuaciones publicas a desarrollar en el dmbito de la Comunidad Foral en materia
de vivienda, asi como canalizar y posibilitar la participacion ciudadana en el disefio de las
politicas publicas en materia de vivienda.

Los objetivos estratégicos de dicho plan se recogen a continuacion:

PLAN 2018-2028 ‘

1. Parque de vivienda suficiente.

2. Parque de vivienda asequible.

3. Parque de vivienda habitable y accesible.

4. Mejorar la gestion de la vivienda protegida en Navarra y optimizar los recursos
existentes.

5. Garantizar la funcién social de la vivienda.

6. Evaluacion de las politicas en materia de vivienda - Coordinacién y trabajo en red.
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4 Situacion general en Europa

La tendencia en los Estados Miembros de la Unién Europea, apunta al régimen de tenencia
como mayoritario, segun la fuente consultada HousING FIRST. Sin embargo, en términos generales
se ha visto como en la ultima década ha aumentado la demanda de alquiler frente a la compra
de viviendas.

Analizando los datos de 2015, alrededor de un 3@% de la poblacion residia en una vivienda
propia con préstamo o hipoteca, y un 42,9% lo hacia en una vivienda propia sin ningun tipo de
préstamo ni hipoteca. Casi un 20% de la poblacion residia en vivienda de alquiler de mercado,
de los cuales un 11% contaba con un alquiler protegido o alojamiento gratuito.

Cabe destacar que las principales politicas publicas llevadas a cabo por los Estados Miembros
se han caracterizado por una disminucién del gasto publico destinado a la vivienda y por el
impulso de medidas dirigidas a aumentar la oferta por parte del sector privado e incentivar el

régimen de propiedad de las viviendas.

Por otro lado, Europa se enfrenta a varios problemas cada vez mds acusados, como son: el
aumento de las personas sin hogar, la subida del precio de la vivienda que se agrava con el
descenso generalizado de la media de ingresos en los hogares o la escasez de vivienda junto

a oleadas crecientes de inmigracién en muchos paises, entre otros.
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5 Situacion general en Espana

Tal y como se ha comentado anteriormente, el régimen mayoritario en Esparia es el de tenencia,
por encima del arrendamiento. La clara tendencia del Estado a fomentar la compra de la
vivienda junto con la crisis del sector inmobiliario produjo fuertes consecuencias econdmicas
y sociales, tales como las crecientes dificultades para acceder a una vivienda, especialmente
por parte de la poblacidon mads joven.

El aumento de los precios de la vivienda a la par de la bajada generalizada de los salarios en
la poblaciéon espaiiola y los altos niveles de desempleo han contribuido fuertemente al
empobrecimiento de gran parte de la poblacién y la vivienda se ha convertido en una
problematica seria para muchos hogares espafioles.

Desde el punto de vista demogradfico, la poblacién espariola se encuentra en descenso debido

a la bajada de la tasa de natalidad.

Dado el aumento de la demanda de vivienda por parte de nuevas unidades familiares y debido
a la escasez de nuevos desarrollos, se hace necesaria la apuesta por el cambio hacia el régimen
de alquiler para hacer frente a esa demanda. Debido a los bajos salarios y a la falta de oferta
de mercado privado de alquiler la solicitud de vivienda de alquiler social ha aumentado en los
ultimos afios. Sin embargo, el parque edificatorio residencial en alquiler protegido no es
suficiente y el existente requiere una renovacién y adaptacion a las nuevas necesidades

energéticas.

Con todo ello, podemos sefalar que nos enfrentamos a un mercado creciente que requiere de
una mayor intervencién publica para afrontar problemas tanto econémicos como sociales. Asi,
se desprenderdn de este informe nuevas formas de financiacién en proyectos de rehabilitacion

energética en Vivienda social de alquiler.

10
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6 Analisis general del parque de viviendas de Navarra

A lo largo de los ultimos afios, el parque de viviendas en Navarra ha crecido sobrepasando las
300.000 viviendas. Cabe destacar que el numero de inmuebles es mayor en la comarca de
Pamplona que en el resto de la region.

Existe un claro ascenso del régimen de alquiler en los ultimos afos, alcanzando casi al 13% del
total de viviendas. Nuevamente es en la zona central donde se produce el mayor grado de
concentracién de viviendas en alquiler.

El parque de vivienda protegido, al igual que el volumen total, se ha visto disminuido en la
época de crisis. En 2016 fueron iniciadas tan solo 214 viviendas protegidas, de las cuales 141
eran de Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) y 73 de Vivienda de Precio Tasado (VPT). En ese

mismo afio se terminaron 348 viviendas protegidas.

La principal caracteristica del parque de viviendas publicas en régimen de alquiler existente en
Navarra es que estas fueron construidas posteriormente a 1980. A pesar de que la Norma
Basica de la Edificacidon sobre las Condiciones Térmicas de los edificios de 1979 (NB-CT-79)
introduce ya en 1979 la obligatoriedad de aislamiento térmico en edificios residenciales,
podemos decir que éstos, practicamente carecen del mismo, al menos hasta la entrada en vigor
del CTE-DB de 2003.

11
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7

<

ision, vision y objetivos

e  MisioN

+La mision de la Hoja de ruta de financiacién en proyectos de rehabilitacion
energética en Vivienda social de alquiler en la comunidad Foral de Navarra es
priorizar y planificar la financiacion de proyectos de rehabilitacion energética
en el parque publico residencial existente.

amd  ViSiON

« Conseguir garantizar que el parque publico residencial navarro existente
tenga la posibilidad de ir rehabilitdndose con el paso de los afos sin que la
financiacién de estos proyectos suponga una barrera.

=l Objetivos

+ Analizar el parque de vivienda publica navarra en régimen de alquiler social
existente y sus necesidades.

« Posibilitar que estos entornos ya construidos sean mas eficientes
energéticamente, asi como adaptarlos al cambio climatico.

+Busqueda de diferentes fuentes de financiacion de proyectos de
rehabilitacién energética.

+ Divulgacion de los beneficios de la rehabilitacion.
« Sensibilizacion de los inquilinos en los nuevos habitos.
*Mejorar las condiciones de confort de los inquilinos.

- Mitigar la pobreza energética.

12
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8 Ejes de actuacion

EJe L - Diagnosis de la vivienda publica en régimen de alquiler
Caracterizacion del JEEEEESIEES

. + Andlisis de las necesidades existentes.
parque existente

Eje 2. + Definicion de los indicadores para describir los edificios
tipo.
Priorizacion de las - Definicién de los grupos tipologicos de edificios
actuaciones. * Propuesta de priorizacion

Eje 3.

+Definicion de los distintos tipos de las fuentes
Financiacion de las de financiacion existentes

. -Diseno de esquema financiero
actuaciones.

Eje 4.
Comunicacion y -Definiciéon de un plan de concienciacion y
sensibilizacion. sensibilizacion.

+Estudio de la desinformacién de los inquilinos

13
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9 Eje 1. Caracterizacion del parque existente

Uno de los principales aspectos a tener en cuenta es que todos los Estados Miembros han

sido llamados a realizar la caracterizacion de su parque edificado.

Gracias al “Diagndstico sobre la vivienda en Navarra. Plan de Vivienda de Navarra 2018-2028"

podemos analizar cémo es nuestro parque de viviendas protegidas. A fecha de enero de 2018,

el parque de viviendas protegidas en Navarra se eleva a 56.000 viviendas, de las que 31593

tienen el precio de venta limitado.

Viviendas Viviendas con
Viviendas totales limitaciones de precio
1/01/201

01/01/2018 N° % N %
Libres, por el transcurso de 30 anos 5.194 2.3% 0 0.0%
Pro’regldmsi pero preqo venta libre (han 16.790 30,0% 0 0.0%
pasado mds de 20 anos)
Protegidas, pero sin precio venta libre (NO
han pasado mds de 20 afios) 8.085 14.5% 8.085 25,6%
Protegidas, compra, 30 afios de régimen 12.382 22,2% 12.382 39.2%
VPT, compra, 30 afios de régimen 5.827 10,4% 5.827 18,4%
VPT, libres 2.318 4,1% 0 0.0%
VPP venta 382 0,7% 382 1.2%
Alquiler 4917 8.8% 4.917 15,6%
TOTAL 55.895 100,0% 31.593 100,0%

Si se tiene en cuenta la zonificacidon de las mismas, podemos decir que en la comarca de

Pamplona se encuentran situadas el 68%, siendo 38.149 viviendas protegidas. El drea que

comprende el eje del Ebro cuenta con 10.651 viviendas protegidas.

llustracion 1 Numero de viviendas protegidas

ZONAS MEDIAS:

3.759

PIRINEO:
2.429

14
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Respecto al tipo de vivienda, nos encontramos con que casi el 85 % de las viviendas protegidas
son de proteccion oficial, siendo un total de 46.961 viviendas. Por el contrario, existen 757

viviendas de precio Pactado y el restante, 8.177 son viviendas de Precio Tasado.

Dentro del régimen de tenencia podemos afirmar que la promocion de vivienda protegida de
compra ha sido mayoritaria en la toda la Comunidad Foral. Es por ello que el parque de vivienda
protegida de alquiler solamente supone el 8,8% de las viviendas protegidas de la Comunidad foral,
a pesar de que la demanda en los ultimos afios estd aumentando. Estd compuesta por 4.994
viviendas, de las que 633 son alquiler con opcidén a compra. Hay 224 viviendas de alquiler joven,
82 viviendas de alquiler compra joven y 6 apartamentos tutelados. El Gobierno de Navarra
cuenta con 4@ viviendas propias de alquiler adicionales ubicadas en Pamplona (4 viviendas),
Villava (12 viviendas) y Zizur Mayor (24 viviendas). La vivienda de alquiler supone el 9% del
parque total de viviendas protegidas, proporcién algo mayor en la comarca de la Ribera de
Tudela (11%) y en la comarca de Pamplona (10%).

PIRINEO:
49

ZONAS MEDIAS:
111

llustracién 2 Numero de vivienda protegida de alquiler

Este parque publico de vivienda social pertenece a diferentes agentes. Una parte minoritaria
de estas viviendas son propiedad del Gobierno de Navarra (un total de tres promociones de
viviendas). Existen también promociones de vivienda cuyo propietario es la sociedad publica
perteneciente a Gobierno de Navarra, Nasuvinsa, estas suman un total de aproximadamente
1@00 viviendas. Dentro de los propietarios publicos, también se encuentran las propias
entidades locales que disponen de viviendas de alquiler dentro de su patrimonio, con
aproximadamente 500 viviendas. Sin embargo, la inmensa mayoria de estas promociones de
viviendas pertenecen a entidades privadas, ascendiendo hasta aproximadamente 3500
viviendas.

15
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Es por ello, que nos encontramos ante un parque edificado residencial cuyas caracteristicas
no solamente difieren de lo meramente constructivo, sino que también en el régimen de
propiedad y en sus requisitos legales y de endeudamiento.

Si podemos afirmar que gracias al Decreto foral 25/2011, de 28 de marzo, por el que se regula
el censo de solicitantes de vivienda protegida, en Navarra, existe un censo Unico de solicitante
de vivienda protegida. Ademds, en ese Decreto Foral se describen las condiciones de acceso
a la vivienda protegida, el funcionamiento del Censo y el proceso de adjudicacion del mismo.

Este censo es gestionado por Nasuvinsa, como sociedad publica instrumental de Gobierno de

Navarra.

16
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10 Eje 2. Priorizacion de las actuaciones

Tras analizar el parque edificado residencial, es necesario realizar una priorizacion de
actuaciones de cara a la ejecucion de las obras y su planificacion.

El primer paso para priorizar las actuaciones serd analizar la vulnerabilidad edificatoria existente.
Para ello, es necesario realizar las auditorias energéticas de los edificios e instalaciones de los
mismos. Estas auditorias atenderdn a los consumos energéticos, a sus calificaciones

energéticas, etc.

Ademds, es importante establecer la priorizacién teniendo en cuenta la vulnerabilidad social
existente en los edificios a rehabilitar. Entre los principales datos de andlisis de la vulnerabilidad

social, podemos destacar la edad de los inquilinos y su renta.

De esta manera, atendiendo a las dos realidades, vulnerabilidad edificatoria y social, se podra
establecer un plan de priorizaciones de las actuaciones.

Gracias a la informacién recogida para desarrollar el mencionado plan, se propone para su
correcta implementacion, el desarrollo de un modelo virtual mediante un software de andlisis

energético.

17



NO\ / NAVARRA, UNA REGION QUE APOYA LA ENERGIA SOSTENIBLE

11 Eje 3. Financiacion de las actuaciones

La principal pregunta relacionada con un proyecto de energia sostenible que tiene que
responder una empresa, persona o una administracion publica es: ¢Como puedo financiar mi
proyecto?

Es importante destacar que a pesar de que los beneficios posteriores a la rehabilitacion
energética son mas que conocidos, tales como la reduccion en la factura energética, ahorro
de energia o mejora en el confort, la inversién inicial es mdas que cuantiosa en todos los casos.
Esto ultimo aumenta considerablemente si estamos ante un solo promotor como puede ser la
administracién publica propietaria del inmueble o inmuebles.

A todo ello, hay que afadirle la falta de informacién acerca de las opciones de financiaciéon
disponibles o los recursos y conocimientos necesarios para aplicar los esquemas de
financiacién. Ademds, en el caso del parque residencial publico no existe como tal una sola
agencia o empresa responsable del desarrollo del proyecto o de los procedimientos de licitacion.
La falta de procesos de estandarizacion de estos proyectos, certificaciones y conocimientos
técnicos resulta en operaciones de alto coste, dando lugar a que instituciones financieras no
vean como viables las operaciones. Para ello, es necesario tener una estrategia a largo plazo
para este tipo de inversiones, haciendo que se vayan escalonando en el tiempo, posibilitando
su viabilidad.

Se supone que los mecanismos financieros para las medidas de eficiencia energética en
edificios van a contribuir a conseguir el objetivo global de descarbonizar el parque edificado.
Por ello, cuando existen planes o programas de ayudas publicas para la consecucion de estos
objetivos es importante que las entidades publicas aclaren cudles son los requisitos y
especificaciones que las propias actuaciones necesitan alcanzar, haciendo valer los propios
esquemas financieros. Por ejemplo, algunos de los requisitos que pudieran ser tenidos en cuenta
son el ahorro a conseguir, las emisiones de CO: a reducir o cudl es la viabilidad de la actuacion.

11.1 Paso a paso para la guia del diseno de un esquema financiero

Los proximos pasos deben ser considerados como meras recomendaciones a la hora de disefiar
un esquema financiero que asegure su efectividad. Estas ofrecen un minimo checklist a tener
en cuenta para guiar a los politicos o entidades promotoras durante el proceso de seleccién
del mecanismo financiero mas adecuado, asi como su mantenimiento en el tiempo.
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smmed Paso 1. Desarrollar una valoracién previa

« Desarrollar un primer andlisis para categorizar el status quo y el mercado de acuerdo a
los usuarios finales y las posibles barreras existentes.

- ¢Cual es exactamente el propdsito del instrumento financiero?
« ¢Quiénes son los beneficiarios?

+ ¢Cudles son los beneficios de la posible renovacion.

+ Andlisis del edificio.

» Marco legal existente.

mmmad Paso 2. Mapa de recursos disponibles

- Desarrollar una vision general de los recursos financieros existentes incluyendo una
investigaciéon de la inversién, de las capacidades de endeudamiento del gobierno
regional/local y del sector de la construccién.

« ¢Cudles son las lineas de presupuesto para la eficiencia energética?
« ¢Seria posible transferir presupuesto para fines energéticos?

» Capacidad de endeudamiento

« Fuentes de financiacion disponibles

md  Paso 3. Buscar inspiracion de otros Estados Miembros.

- Busqueda activa de otras tipos de financiacién aplicados por los Estados Miembros.

]  Paso 4. Disefio del esquema

- Establecer los objetivos y los principales grupos objetivos.
« ¢Cudl es el edificio o conjuntos de edificios a rehabilitar?
+ (COémo de ambiciosa serd esa renovaciéon?

+ ¢Qué recursos serdn necesarios?iExiste financiacién por parte de la Administracién
Local o por parte de los inquilinos?

med  Paso 5. Identificacién de los puntos estratégicos

« Identificacion de los puntos estratégicos cuando la inversidon en ahorros energéticos no
es viable. Por ejemplo, es posible combinar varias medidas a la vez en distintos
edificios.

mmd Paso 6. Revisar la cadena de suministro

- Verificar que la cadena de suministro puede soportar la demanda prevista.

maend  Paso 7. Comenzar con una prueba piloto

« Comenzar con una prueba piloto antes de poner en marcha la operacién completa.

=]  Paso 8. Asegurar una buena comunicacion.

« Asegurar una buena comunicaién con el publico objetivo, tanto en el momento del
lanzamiento como en las fases posteriores.

- Establecer una buena comunicacion entre los agentes intermediarios, bien sea publicos
o privados, atendiendo siempre a esa condicién.

= Paso 9. Preparar los recursos adecuados para la operacion.

- Establecer un plan de gestion de los recursos necesarios.
- Asegurarse de que el esquema se gestiona de manera adecuada.
« Valorar las posibles modificaciones en la estructura organizativa.

+ ¢Son necesarios nuevas politicas o adaptaciones del marco legal existentes?
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11.2 Resumen de las fuentes de financiacion existentes.

Las inversiones en eficiencia energética en edificios son un punto clave para cumplir los
objetivos 2030 marcados por la Unidn Europea. Numerosos son los esquemas financieros
implementados por los Estados Miembros. Sin embargo, muchos de ellos se han topado con
diversas barreras que impiden su correcta ejecuciéon. De hecho, segun el Energy Efficiency
Financial Institutions Group (“EFFIG”) hay una enorme necesidad de escalar las inversiones y hacer
uso de los instrumentos financieros.

11.2.1 Financiacion Europea

11.2.1.1 Fondos Estructurales y de Inversion Europeos

Mds de la mitad de los fondos de la UE se canaliza a través de los cinco Fondos Estructurales
y de Inversion Europeos (Fondos EIE), gestionados conjuntamente por la Comisién Europea y
los paises de la UE.

Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER)
Fondo Social Europeo
Fondo de Cohesién

Fondo Europeo Agricola de Desarrollo Rural

UoAWwN e

Fondo Europeo Maritimo y de Pesca.

Todos esos fondos se destinan a invertir en la creacion de empleo y en una economia y un
medio ambiente europeos sostenibles y sanos.

Los Fondos EIE se concentran principalmente en cinco sectores:

V" investigacién e innovaciéon

v tecnologias digitales

V' economia hipocarbodnica

v gestion sostenible de los recursos naturales
V" pequefas empresas

Dentro de estos fondos, 18 M€ para el periodo de 2014-2020, han sido destinados para la
eficiencia energética, especialmente para el Fondo Europeo de Desarrollo Regional y el Fondo
de Cohesion de los cuales 13,4M€ han sido asignados para el para las medidas de eficiencia
energética en edificios publicos y de viviendas.

El FEDER prioriza la eficiencia energética, la gestién inteligente de la energia y el uso de las
energias renovables en los edificios publicos y de viviendas. Ademds, al menos el 5% de los
fondos FEDER serdn asignados a nivel nacional en el campo del desarrollo y empleo dentro
bajo la tematica de acciones integradas para el desarrollo urbano sostenible.
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11.2.1.2 ELENA- European Local ENergy Assistance

El Mecanismo ELENA pretende ayudar a las autoridades a actuar y pensar ambiciosamente
desarrollando proyectos en materia de eficiencia energética y de energias renovables que
posteriormente puedan ser replicables a lo largo de los Estados Miembros de la Union.

Los fondos son utilizados para proveer asistencia técnica a las autoridades locales o regionales
que quieran implementar sus planes energéticos.

El programa financiero ELENA (European Local ENergy Assistance) se implementé por el Banco
Europeo de Inversiones en el marco de acuerdo con la Comision Europea. ELENA inicialmente
se establecié en 2008 bajo el programa Intelligent Energy-Europe (IEE Il) y actualmente se
encuentra financiado bajo el Programa Marco H2@2@ para la investigacion y la innovacion.

El Mecanismo brinda apoyo a los promotores de proyectos en forma de subvenciones para
ayudarlos en la preparacién de programas de inversion sustancialmente elegibles. Esto
contribuye al logro de los objetivos energéticos y climaticos de la UE mejorando la eficiencia
energética, reduciendo las emisiones de gases de efecto invernadero y aumentando la
utilizacion de energias renovables en el consumo de energético, asi como contribuyendo al
transporte urbano sostenible. El programa ELENA apoya a los promotores de proyectos
cubriendo hasta el 990% de los costos elegibles necesarios para preparar los Programas de
Inversién mencionados. El apoyo estd condicionado a las inversiones movilizadas, lo que
significa que se requiere que el solicitante implemente un Programa de Inversién proporcional
a la subvenciéon ELENA recibida.

El Mecanismo tiene como objetivo movilizar a los interesados locales, regionales y nacionales
hacia acciones conducentes a soluciones innovadoras, incluidas tecnologias, procesos,
productos, politicas, modelos organizativos y prdcticas. El objetivo también es acelerar las
inversiones aumentando la experiencia, facilitando el financiamiento y superando las barreras
de inversion existentes.

Lineas de trabajo dentro del Mecanismo ELENA:

Eficiencia energética y energias renovables

2. Transporte urbano y movilidad
3. Rehabilitaciéon energética sostenible de los edificios (Smart finance for Smart buildings
initiative).

11.2.2 Programas regionales de financiacion

El Gobierno de Navarra a través del Servicio de Vivienda pone a disposicién de la ciudadania
navarra las ayudas a fondo perdido para la rehabilitacion de edificios. Estas ayudas a dia de
hoy son partidas presupuestarias de los presupuestos de la Comunidad Foral de Navarra. Los
beneficiarios de estas ayudas son los promotores considerando promotores a los propietarios,
comunidades de propietarios y arrendatarios con autorizacion del propietario.
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De este modo, la ciudadania navarra cuenta con ayudas permanentes que ascienden al 40%
sobre presupuesto elegible (maximo 6.00Q@ €/vivienda) o 50% en caso de Proyectos de
Intervencién Global -PIG- (maximo 7.500@ €/vivienda). Con la introduccién del PIG se pretenden
actuaciones que engloben mds de una comunidad de propietarios, es decir, proyectos que
tengan un alcance mayor. Estos servirdn como referencia para los futuros expedientes del
ambito definido, logrando, ademds una economia de escala.

11.2.2.1 Decreto ayudas a la rehabilitacion 2020

La normativa navarra establece en el nuevo decreto de ayudas la definicibn de actuaciones
protegibles entre las que se incluyen las obras de reparacién, mejora y adecuacién a normativa
de viviendas y edificios de vivienda que cumplan las condiciones del D.F. 61/2013, se destinen
a residencia habitual y permanente de empadronados en la vivienda, se ocupen en el plazo de
3 meses, sus promotores estén al corriente de sus obligaciones tributarias y sus ingresos

superen la décima parte del presupuesto protegible de las obras.

COMUNIDADES DE VECINOS: Supresion de barreras promovidas por la comunidad : Afios del edificio == | Mas de 25
- Con total supresién de barreras, edificios sin ascensor : (Maximo 8.000 €/vivienda, 10.000 si hay menos de 11 viviendas) 45%
- Con total supresion de barreras, edificios con ascensor : (Méaximo 5.000 €/vivienda) 30%
- Edificios sin ascensor, sin llegar a la total adaptacién a la normativa de barreras : (Maximo 5.000€/vivienda) 25%
- Edificios con ascensor, sin llegar a la total adaptacion a la normativa de barreras : (Maximo 3.000€/vivienda) 20%
- En Proyectos de Integracién Global percibiran una subvencion adicional de: 5%
COMUNIDADES DE VECINOS: Mejora de la envolvente térmica promovida por la comunidad (Max. 6 000 €/vivienda) 40%
- Mejora de la envolvente térmica en Proyectos de Intervencion Global (Max. 7,500€/vivienda) 50%
- Mejora de la eficiencia de instalaciones térmicas centralizadas adaptandolas al CTE-DB-HE-2 (Maximo 6,000€/vivienda) 40%
- Anillado de la instalacion de calefaccion interior de las viviendas e instalacion de contador (Maximo 3,000 €/vivienda) 20%
SUBVENCIONES EXTRAORDINARIAS A PERSONAS FISICAS: (Maximo 12.000 € o 25.000 € en unifamiliares o Areas de Rehab. Preferente)
- Adaptacion de vivienda de persona con discapacidad no menor del 40% e ingresos inferiores a 2,5 veces el SARA 50%
Promotores con ingresos entre 2,5y 3,5 veces el SARA 40%
- Promotores o conyuges mayores de 65 o menores de 35 afios, con ingresos inferiores a 2,5 veces el SARA: 45%
Promotores con ingresos entre 2.5y 3,5 veces el SARA 30%
- Areas de Rehabilitacion Preferente: (Promotores-usuarios con ingresos inferiores a 2.5 veces el SARA) 45%
Promotores-usuarios con ingresos entre 2,5 y 3,5 veces el SARA 30%
- Familias numerosas. Si son de categoria general, percibiran una subvencion adicional de (3) 5%
Si son de categoria especial, percibiran una subvencion adicional de (3) 10%
- Victimas de terrorismo, violencia de género o perceptores de Renta de Insercién Social, segun condiciones (3): 5%
PROMOTORES PARA ARRENDAMIENTO: (Maximo 12.000 €/vivienda) Deberan destinarse al arrendamiento al menos 5 afios
desde la fecha de calificacion definitiva. Afios del edificio => | Mas de 50 | Mas de 25
- En Area de Rehabilitacion Preferente y renta mensual inferior a 5,62 0 5,31 €/m=. (4) 40% 1%
Subvencion maxima, por m? util, hasta un maximo de 120 m? : 32018 € 88,62 €
- En edificios con renta mensual inferior a 5,62 0 5,31 €/m? (4) 22% 1%
Subvencidon maxima, por m? util, hasta un maximo de 120 m* : 177,25 € 88,62 €

llustracién 3. Acciones subvencionables del nuevo decreto en Navarra.

11.2.3 Financiacion bancaria

Otra de las posibilidades mds recurrentes en este tipo de intervenciones son los préstamos
especificos.

11.2.3.1 Préstamos especificos

Recientemente algunas entidades bancarias estdn ofreciendo préstamos especificos para la
construccién de viviendas sostenibles o para proyectos de rehabilitacién energética de
edificios. En estos préstamos, a diferencia de los convencionales, los intereses son mds bajos
y, en general, el periodo de devolucidon es aproximadamente igual al del periodo de retorno
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basado en los ahorros energéticos esperados. Por lo que normalmente se pide una verificacion

de los ahorros energéticos obtenidos a lo largo del contrato.

11.2.4 Bonos verdes

Los bonos verdes son cualquier tipo de bono cuyos fondos se destinan exclusivamente a
financiar o refinanciar, en parte o en su totalidad, proyectos verdes elegibles, ya sean nuevos
y/o existentes. Ademds, deben de estar alineados con los Green Bond Principles (GBP), que
promueven la integridad del mercado de bonos verdes a través de directrices que recomiendan

transparencia, publicidad y reporte de informes.

Los bonos garantizados son alternativas de deuda respaldados por un conjunto de activos o
una garantia ofrecida por otra entidad, sobre los cuales los inversores tienen una consideracion
preferente en caso de reclamar su dinero. La emisidén de bonos garantizados posibilita a las
instituciones crediticias obtener un coste menor de financiacion. En los ultimos afios han surgido
los bonos verdes, que dan acceso especifico a financiacion para proyectos de energia
sostenible y permiten controlar que los estandares de sostenibilidad se cumplan.

11.2.5 Empresas de servicios energéticos (ESE)

Las empresas de servicios energéticos son entidades que ofrecen ahorro energético y ahorro
econdmico a través de la implantaciéon de un proyecto de eficiencia energética. De esta forma,
el cliente final consigue disminuir su consumo energético sin tener que afrontar una inversién

inicial que quede fuera de su alcance.

El término correcto proviene del inglés, Energy Service Company, ESCO. Para encontrar una
definicion completa y con cardcter oficial de una ESE hay que remontarse a 2006. En la
Directiva 2006/32/ECA se define de la siguiente manera:

“Empresa de Servicios Energéticos: persona fisica o juridica que proporciona
servicios energéticos o de mejora de la eficiencia energética en las
instalaciones o locales de un usuario y afronta cierto grado de riesgo
econdmico al hacerlo. El pago de los servicios prestados se basard (en parte
o totalmente) en la obtencién de mejoras de la eficiencia energética y en
el cumplimiento de los demds requisitos de rendimiento convenidos.”

En Espafia, existe un registro publico de proveedor de servicios energéticos segun el Real
Decreto 56/2@16. Este registro estd centralizado por el IDAE pero las empresas que quieran
formar parte deben registrarse en la Comunidad Auténoma donde tengan su sede social.

Numerosos han sido los intentos de poner en marcha un financiamiento con una ESE y una
entidad publica. Sin embargo, debido al propio principio del endeudamiento publico, no se han
llegado a llevar a cabo. El Tratado de Maastricht y EUROSTAT definen la deuda publica como
la deuda bruta consolidada de las administraciones publicas en valor nominal (numerario), el
pasivo exigible de las administraciones publicas dentro de las cuentas siguientes: divisas y
depositos, titulos de deuda y créditos.
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En este sentido el contrato de servicios energéticos (EPC) bajo el arrendamiento operativo
seria el Unico que no computaria como deuda publica, ya que la ESE asume todo el riesgo de

la inversidén, incluyendo su financiacion.

Un ejemplo de contratacion publica innovadora se servicios de eficiencia energética seria el
Modelo de contrato de rendimiento energético con ahorros garantizados de la Generalitat de Catalufia.

11.2.6 Cuotas de alquiler

En el caso de los edificios residenciales en régimen de alquiler social existe la posibilidad de
financiar parte de las obras a través de la propia cuota de alquiler. Se trata de estimar una
cuota en la que parte de ella se destine en los afios futuros a las obras de renovacién que se
requieran hacer. Se trataria de generar un flujo de caja el cual sea exclusivo para utilizar en
este tipo de obras.

11.2.7 Otras estrategias para la financiacién de proyectos

Uno de las barreras mds importantes a la hora de conseguir financiacién es la falta de volumen
o la falta de procesos de estandarizacioén.

11.2.7.1 Agrupacion de proyectos

En algunos casos las inversiones a realizar se encuentran ubicados en diferentes localizaciones,
lo que dificulta la valoraciéon de las mismas y aumenta los costes de evaluacién y transaccion.
Por ello, en algunos territorios las Administraciones Publicas competentes estan agrupando
varias inversiones pequefias o medianas para conseguir economias de escala y reducir los

costes de transaccion del conjunto de los proyectos.

Por ejemplo, se agrupan actuaciones en edificios publicos o privados que requieran
rehabilitaciones energéticas, con el objetivo de alcanzar un volumen suficiente para obtener
mejores condiciones econdmicas en la ejecucidén de las obras.
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12 Eje 4. Comunicacion y sensibilizacion

El objetivo de este eje es conseguir sensibilizar a los usuarios de las viviendas de alquiler social
para generar una demanda de rehabilitacién, haciendo que se conciencie a la poblaciéon en
general de los beneficios de la rehabilitacion energética, siendo la Administracién Publica
ejemplo de ello.

Se pretende generar una sociedad inquilina de las viviendas sociales que sea exigente en
cuanto al nivel de sostenibilidad de su vivienda. En ese sentido es necesario impulsar de manera
integral la comunicaciéon y sensibilizacion de los usuarios de las viviendas.

Ademas, gracias a este eje, se quiere asegurar que el esfuerzo social y econdmico a realizar
retorne los resultados adecuados en términos de confort para el usuario y eficiencia/eficacia
en las acciones a realizar para llevar a cabo la descarbonizacién del parque residencial publico

en régimen de alquiler.

Finalmente, se quiere invitar al usuario a la adopcién de comportamientos en linea con todos
aquellos habitos que beneficien en general a la reduccién de las emisiones de gases de efecto
invernadero a la atmosfera.

Se proponen diferentes fases para alcanzar los objetivos anteriormente descritos:

Fase 1. Diagnostico inicial

« Andlisis de la situaciéon actual de los inquilinos
* Encuestas a los inquilinos
+ Generacion de indicadores

+ Andlisis de casos de pobreza energética

sl Fase 2. Implantacion y seguimiento

+Instalacion de equipos de monitorizacidon y medicion eléctricos, térmicos y de
confort, dentro de cada una de las viviendas.

«Formacién al usuario a través de diferentes jornadas y acompariamiento
sobre la utilizacion eficiente de la energia en sus hogares.

+ Andlisis de las facturas energéticas y formaciéon en su comprension.

+ Proporcionar soluciones activas que faciliten una gestion eficiente de la
energia y los recursos.

=] Fase 3. Evolucion y verificacion

+ Realizacién de un andlisis de la evolucién del comportamiento del usuario y
sus hdbitos en funcion de la mejora introducida

« Comparacioéon de los resultados obtenidos con la situacion inicial.
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13 Calendario

Eje 1 Caracterizacion del

parque existente.

Eje 2. Priorizacion de |las

actuaciones.

Eje 3. Financiacion de las actuaciones.

Eje 4. Comunicacion y sensibilizacion.

SustaiNAVility

D33 Hoja de ruta de financiacién en Navarra para proyectos de rehabilitacién energética 26
en Vivienda social de alquiler-vV@.1]
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14 Conclusiones

Gracias a este informe se pueden extraer una serie de conclusiones que se exponen a

continuacion.

Antes de disefiar un esquema financiero, es importante analizar el marco politico y asegurarse
de que el esquema de financiacion se encuadra dentro de los planes estratégicos a largo plazo.

El disefio de un esquema financiero exitoso de este tipo de obras requiere un andlisis inicial,
definiciéon de los objetivos y el andlisis de las barreras existentes en el campo financiero,
mercado existente, politico, legal, comportamiento y por supuesto, las barreras técnicas de
invertir en proyectos de energia sostenible. Un buen punto de partida es establecer un ranking
de barreras existentes y realizar un andlisis general de las buenas prdcticas estudiando las
principales barreras a las que se han tenido que enfrentar. Ademds, es importante tener un
apoyo técnico a la hora de desarrollar los procesos de licitacién, asi como el desarrollo de

guias para los usuarios finales y la capacitacion necesaria del sector.

Del mismo modo, se hace necesario el apoyo al acceso a la financiacién realizando un marketing

proactivo y estrategia de comunicacion a medida para los beneficiarios finales.

Finalmente, se recomienda altamente incentivar las renovaciones profundas que encajen con
los objetivos a largo plazo del sector residencial que buscan la descarbonizacion del parque
edificado europeo para 205@. Se busca asegurar la alta calidad técnica de las renovaciones,
ademads de asegurar la efectividad de las inversiones a largo plazo, desarrollando un sistema

de monitorizacion que permita comparar los resultados una vez ejecutadas las obras.
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