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Resumen: A pesar de las incontestables ventajas de la rehabilitacion energética la tasa de renovacion
residencial es preocupantemente baja, en tanto las barreras para los hogares son infranqueables.
Posiblemente se ha sobrevalorado la capacidad de éstos para emprender un proceso muy complejo
que requiere conocimientos técnicos, financieros y de gestion. Asi, recientemente han aparecido en la
escena internacional One-Stop-Shops (0SS) para asistir de forma integral a la rehabilitacion residen-
cial. Este articulo estudia, mediante un andlisis documentaly entrevistas en profundidad, el panorama
de las cuatro experiencias pioneras espaiiolas. Los resultados destacan el importante papel que
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Estudios Las One-Stop-Shops y la gestion de la rehabilitacion energética en Espana

Carlos Marmolejo & Rolando Biere & Silvia Spairani & Eva Crespo

juegan las administraciones y los proyectos europeos como fuente de financiacion y, sobre todo, de
conocimiento especifico; asi como los obstaculos que se han superado para implementarlas y los de
resolucion pendiente. Estas iniciativas se vislumbran como instrumentos indispensables frente a la
llegada de los fondos Next Generation European Union (EU).

Palabras clave: Rehabilitacion; Eficiencia energética; Politicas de vivienda; Ventanillas Gnicas

One-Stop-Shops as an emergent model to manage housing
energy retrofit in Spain

Abstract: Despite the relevant benefits of energy retrofit the housing renovation rate is worryingly low,
since the barriers faced by households are impassable. Perhaps, it has been assumed that households
are in a position to carry out a complex process requiring knowledge regarding technical, financial and
managing issues. So, in the international arena have recently appeared One-Stop-Shops (0SS) to pro-
vide integrative assistance for housing retrofit. This paper explores the Spanish pioneering experi-
ences by means of a documental analysis and in-depth interviews. Results highlights the relevant role
played by public administrations and the European projects as a source of funding and specialist
knowledge; as well as the barriers surpassed and those pending of solution. These initiatives are

foreseen as key instruments to manage the funding from Next Generation European Union (EU).

Keywords: Retrofit; Energy performance; Housing policies; One-Stop-Shops

1. Introduccion

los Gases de Efecto Invernadero (GEI) y

consumen el 40% de la energia. En parte,
porque el 75% son energéticamente ineficien-
tes, y cabe remediar dicha ineficiencia porque
debido a su larga vida util, entre un 85%-95%,
seguiran usandose en 2050 (ComisioN EUROPEA,
CE, 2020). En consecuencia, el Parlamento
Europeo (PE) ha aprobado sendas directivas
para promover su mejora energética, asi la
Directiva de Eficiencia Energética (DEE),
(2012/27/EU) establecié la necesidad de que
cada estado miembro disefie una estrategia de
renovacion edilicia de largo plazo, basada en
actuaciones coste-efectivas segun su clima,
para alcanzar su descarbonizacion antes de
2050 (De SanTiaco, 2014).

En Espafia, la situacion no es muy diferente:
los edificios representan el 30% del consumo
energético (siendo el sector residencial el mas
relevante) y, segun datos del Censo del 2011,
el 50% fueron construidos antes de la introduc-
cion del Real Decreto 2429/1979, por el que se
aprueba la norma basica de edificacion NBE-
CT-79, de criterios minimos de aislamiento
térmico en las viviendas libres. EI mercado po-
tencial de la rehabilitaciéon es enorme, puesto
que existen 14 millones de viviendas con defi-
ciencias graves en materia de eficiencia ener-
gética (ConseJo GENERAL DE LA ARQUITECTURA

En Europa los edificios emiten el 36% de

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

TeEcNicA EN Espala, CGATE, 2019). De éstas,
el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima
2021-2030 prevé que se rehabiliten 1,2 millones
antes de 2030. Ademas, la actualizacion de la
Estrategia a Largo Plazo para la Rehabilitaciéon
Energética en el Sector de la Edificacion en
Espafia (ERESEE, 2020) establece una reduc-
cion de los GEI del 98,8% para 2050 respecto a
2020. Dicha meta se consigue acotando el con-
sumo energético mediante la rehabilitacion del
parque edificado (p.e. reduciendo 37,3% de la
demanda energética residencial) y, sobre todo,
por una apuesta clara por una electrificacion
apoyada en la generacion de fuentes renova-
bles.

Para conseguir dicho objetivo, la ERESEE se
apoya en 11 ejes dentro de los que destacan:
la coordinacion administrativa (horizontal y
vertical), sefialada como una de las principa-
les barreras en el pais (YEaArRwooD & al., 2013);
la movilizacion de capital privado (incluyen-
do fondos de garantia para mitigar el ries-
go, como los promovidos por Smart Finance
for Smart Buildings Financial Instrument
(SFSB) del Banco Europeo de Inversiones
(BEI); cambios en la regulacion de la propie-
dad horizontal (para favorecer la agregacion
de la demanda); introduccién de instrumen-
tos novedosos como los pasaportes de re-
novacion edilicia previstos en la reforma de
2018 de la Energy Performance of Buildings
Directive (EPBD) (DirRecTiva 2018/844/EU); y el
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establecimiento de una red de OSS (ventanilla
unica)'. Ademas, plantea la continuidad y me-
joramiento de las politicas en marcha como la
reforma de los certificados de eficiencia ener-
gética, la lucha contra la pobreza energética
y los programas de subvenciones vy financia-
cion publica.

Considerando lo anterior, la Estrategia intenta
romper el inmovilismo en la rehabilitacion ener-
gética del parque inmobiliario espafiol: segun
datos del proyecto Zero Emissions Bus Rapid
Deplovment Accelerator (ZEBRA, 2020), reco-
gidos por la CE en 2020, en 2014 se rehabilita-
ba en profundidad sélo un 0,8% de los edificios
residenciales al afo. Una cifra muy inferior al
objetivo del 3% establecido en la Directiva de
Eficiencia Energética (DEE) (DirecTiva 2012/27/
EU) aun cuando sdlo referido a la superficie de
los edificios publicos. Es posible que este pa-
norama esté evolucionando favorablemente en
tanto los visados de direccion de obra de los
Colegios de Arquitectos Técnicos evidencian
que, entre el 2015 (MINISTERIO DE TRANSPORTES,
2016) y 2019 (Ministerio pe Fomento, 2020),
los referidos a reformas y/o ampliaciones in-
crementaron un 3% de media anual; si bien no
hay seguridad que dichas reformas contemplen
mejoras energéticas significativas. En cualquier
caso, dicha tasa de crecimiento es muy inferior
a la de obra nueva situada en el 28% medio
anual para el mismo periodo.

Por tanto, ¢significa que la rehabilitacién ener-
gética no es atractiva por carecer de suficien-
tes beneficios? La evidencia empirica sugiere
que tanto los beneficios privados como los pu-
blicos son relevantes. Desde una perspectiva
privada existen ahorros potenciales en la factu-
ra energética, si bien moderados en una buena
parte del territorio en relaciéon a las zonas con
clima continental. También, se ha hallado una
correlacioén positiva entre las clases energéticas
y el valor de las viviendas (MARMOLEJO & CHEN,
2019), asi como una repercusién positiva sobre
otros co-beneficios como el confort y la salud de
las personas (Crespo & al., 2021). Ademas, se
ha indicado la existencia de valores de sefiali-
zacion por los cuales cierto segmento de ho-
gares obtiene una recompensa psicoldgica por
mostrarse, delante de sus pares, como consu-
midores ambientalmente responsables (FUERsT
& al., 2016).

' Las One-Stop-Shops o ventanillas Unicas, en castellano,
estan explicitadas, por ejemplo, en la Directiva 2018/844/EU
que propone la creacién de una red local o regional de ven-
tanillas Unicas (OSS) que presten servicios integrados en
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Desde una perspectiva publica, la reduccion de
GEIl aparejada a una reduccién de la demanda
energética tiene beneficios en la preservacion
del medioambiente, con sus efectos positivos
antropoldgicos, al tiempo que la rehabilitacion
comporta la creacién de empleo, riqueza y re-
caudacion fiscal (FUNDACION LA CAsA QUE AHORRA,
2019), reduccion del gasto publico sanitario, la
morbilidad y la mortalidad (Ortiz & al., 2019) asi
como beneficios asociados a la cohesion social
como la reduccion de la pobreza energética
(CawvpPrusi & al., 2016). Asi como otros de indole
geopolitico como la seguridad energética.

Por ende, ¢ es posible que dichos beneficios y
co-beneficios sean desconocidos por las fami-
lias? La evidencia sefala que, en general, las
personas no comprenden plenamente el sig-
nificado de la eficiencia energética en el am-
bito residencial ni la utilidad de los respectivos
certificados disefiados por la EPBD (DIRecTiva
2002/91/EC), y generalizados por la EPBD
(DirecTiva 2010/31/UE), precisamente para
dar transparencia a los beneficios financieros
y ambientales.

En parte, dicha situaciéon atiende a la falta de
comprension de las unidades técnicas en las
que se comunican los ahorros energéticos o
las emisiones de GEI. Si bien dicha incompren-
sion no es uniforme y se agrava en el caso de
las personas de menor nivel formativo, renta y
mayor edad, pero en cualquier caso repercute
negativamente en la disposicién de las personas
a pagar por viviendas mas eficientes (MARMOLEJO
& al., 2020a). Todo esto induce a que el atributo
energético sea poco relevante en la comercia-
lizacion de las viviendas y en una reticencia a
invertir en la rehabilitacion con tal de abaratar
la factura energética (CGATE, 2019). Por esta
razon, los expertos han sefialado enfaticamente
la importancia de poner de relieve los co-benefi-
cios como el confort, la salud y la salubridad en
el argumentario de la rehabilitacién energética
(MaArRMoOLEJO & al., 2020b), mas que los ahorros
energéticos cuya fuerza se desvanece cuan-
do los plazos de retorno se miden en décadas.
Todo ello es recogido por la actualizacion de la
ERESEE, 2020.

Dejando de lado el nivel de conocimiento de
los hogares sobre las citadas ventajas, exis-
ten sendas barreras, revisadas en la siguien-
te seccion, cuya relevancia no esta del todo

rehabilitacién energética y cubran todo el proceso para el
cliente, incluyendo la provision de informacion, asistencia
técnica, organizacion, apoyo financiero y seguimiento del
ahorro.
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reconocida y que acaban perpetuando el refe-
rido inmovilismo. Barreras afiliadas no sélo a la
financiacion sino y, sobre todo, a que, en gene-
ral, los hogares carecen de los recursos cog-
nitivos para poder acometer una rehabilitacion
profunda. Recursos que pasan por la habilidad
para identificar correctamente a los técnicos que
pueden asesorar el proceso, analizar la viabi-
lidad de las mejoras ofrecidas en el marco de
beneficios financieros y no financieros (de dificil
mensuracion), conseguir financiacion externa y
gestionar ayudas. Ademas, para aunar el con-
senso con otros propietarios, conocer el marco
legal y gestionar los permisos necesarios, adju-
dicar las obras (generalmente con varios con-
tratistas), dar seguimiento y control financiero
a las mismas, gestionar su recepcion, ponerlas
en funcionamiento y ejercer las garantias, con
el respectivo deslinde de responsabilidades, en
el caso de que algo salga mal. Procesos que,
también, requieren una considerable inversion
de tiempo. Habilidades, recursos y conocimien-
to que, como se ve, son propias de la gestion
inmobiliaria profesional.

En definitiva, se asume que las familias pue-
den ser, sin ayuda alguna, auto promotoras de
la rehabilitacion de su vivienda. Por ende, la re-
habilitacién energética residencial constituye un
ejemplo clasico de fallo de mercado, porque si
bien sus ventajas son significativas, su tasa de
adopcion se sitlua persistentemente por debajo
del 6ptimo social (GiLLINGHAM & PALMER, 2014).

En reconocimiento de las referidas vicisitudes,
el considerando 16 de la reforma de la EPBD
2018 (DirecTiva 2018/844/EU) sefala explicita-
mente la necesidad de crear “instrumentos de
ayuda como las ventanillas unicas que prestan
servicios de renovacion energética integrada”.
De esta manera la citada Directiva apuesta por
un modelo de gestion integrada de la rehabili-
tacion que, con diversas variantes y bajo dife-
rentes modelos de negocio, ha emergido en el
decurso de la ultima década en la escena inter-
nacional (Biere & al., 2021) como se revisa en el
apartado 2, y de forma muy reciente en Espania,
de ahi la necesidad de su analisis y estudio.

El principal objetivo de este trabajo es analizar
las experiencias pioneras en nuestro pais, con
el cometido de identificar los modelos organi-
zativos, servicios que ofrecen, barreras que
han tenido que salvar, y barreras pendientes de
resolucion para impulsar decididamente la re-
habilitacion energética profunda del parque re-
sidencial. Para ello, se parte de un analisis de
los documentos publicos que se complementa
con formularios y entrevistas en profundidad con
sus promotores como se detalla en la seccion 3.
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El resto del articulo se estructura asi: en la sec-
cion 2 se ofrece una revision de los principales
obstaculos y condicionantes a los que se en-
frentan los hogares a la hora de plantearse la re-
habilitacion energética de su vivienda, asi como
un analisis breve de algunas de las principales
OSS en Europa; la seccion 3 explicita la meto-
dologia utilizada; en la seccion 4 se discuten los
resultados y en las conclusiones se ponen en
contexto de las investigaciones previas.

2. Barreras y condicionantes de la
rehabilitacion energética
residencial y experiencias
internacionales de One-Stop-Shops

Este apartado ofrece, por una parte, una revi-
sion de las principales barreras y condicionantes
que inciden en la decisién de adoptar medidas
de eficiencia energética en el ambito residencial
y, por otra, se presenta el concepto de OSS, asi
como su ejemplificacién mediante una seleccion
de experiencias europeas.

2.1 Barreras y condicionantes que
inciden en la rehabilitacion
energética

Las barreras y las condicionantes que influyen
en la decision de los hogares para rehabilitar
energéticamente sus viviendas estan bien iden-
tificadas en la literatura, enseguida se revisan
y se mencionan algunas de las politicas para
afrontarlas.

2.1.1 Barreras y fallos de mercado

* Asimetria informativa e informacion asi-
métrica. Uno de los fallos mas extendidos
es la asimetria informativa (ArRkeLoFF, 1970).
Dicho fallo consiste en la imposibilidad que
tienen los hogares de conocer, a priori y sin
conocimiento especializado, los beneficios
e implicaciones de la eficiencia energética
dado su caracter intangible y multidimen-
sional (i.e. diferentes atributos no siempre
visibles inciden en ella). Lo cual produce
que este atributo pase desapercibido, y por
ende no sea un criterio discriminante en la
eleccion residencial. Igualmente, los hoga-
res no se plantearan rehabilitar su vivienda
introduciendo mejoras de eficiencia energé-
tica si desconocen sus beneficios (HuNkIN
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& KRreLL, 2019), o lo que es aun peor, re-
habilitaran sin introducirlos. Este problema
puede tener dos efectos perniciosos: 1) el
mas evidente es que ante un atributo irrele-
vante para los usuarios, acabe siendo tam-
bién irrelevante para los productores (p.e.
no se crea un mercado de rehabilitadores
energéticos); 2) asimismo, podria acabar
pagandose mas por una vivienda que pro-
vee unos servicios ambientales deficientes
(MarmoOLEJO, 2016).

Para romper dicho fallo la EPBD (DirecTiva
2002/91/EC) introdujo en 2002 los Energy
Performance Certificates (EPC), y su reforma
de 2010 (DirecTiva 2010/31/UE) hizo obligato-
ria la inclusion de las etiquetas derivadas en
la comercializacion de la practica totalidad de
los edificios sujetos a transaccién inmobiliaria.
Aun asi, por ejemplo, en Espafia, los usuarios
carecen de suficiente conocimiento de las
implicaciones de la certificacion energética de
sus viviendas (CHeca & BIerg, 2017). Por su
parte, GIRaUuDET (2020) distingue la “informa-
cién asimétrica” referida a las dificultades que
emergen cuando la informacion es incompleta
e imperfecta. Esto incluye la incerteza en la
evolucién de los precios energéticos, que
resta certidumbre a la recuperaciéon de las
inversiones, la obsolescencia de los equipos
producida por la innovacion tecnolégica
futura, el desconocimiento del consumo
exacto de cada elemento y equipo o el simple
desconocimiento de lo anterior por parte de
oferentes y demandantes. En respuesta,
la reforma de la EPBD 2018 (Directiva
2018/844/EU) promueve el establecimiento
del Smart Readiness Indicator (SRI) para
evaluar la capacidad de los edificios para
ajustar su rendimiento a las necesidades de
sus ocupantes y a las condiciones de la red.
Ademas, evalla la capacidad que tienen los
usuarios para controlar y monitorizar en tiem-
po real el consumo mediante sus dispositivos
personales vinculados al edificio.

Factores econdémicos. Las rehabilitaciones
energéticas profundas son, en general, inten-
sivas en capital y si bien, salvo en condiciones
de pobreza energética, suponen un ahorro en
la factura energética su amortizacion es de
largo plazo e incierta, por las razones antes
argumentadas. Por eso, la evidencia empiri-
ca ha encontrado fuertes penalizaciones (i.e
tasas de actualizacion importantes) de los
ahorros futuros (GiLLingHAM & PALMER, 2014).
Ademas, el mercado crediticio no suele ofre-
cer préstamos de largo plazo con tipos de in-
terés asequibles. Todo junto representa una
barrera especialmente relevante en el caso
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de los hogares de menor renta. Para des-
vanecerla, ademas de las tradicionales sub-
venciones y créditos fiscales, reforzados con
los fondos de recuperacion Next Generation
EU (p.e. mediante Oficinas Técnicas de
Rehabilitacién (OTR) para informar y aseso-
rar sobre éstos e impulsar su obtencién), han
aparecido un conjunto de instrumentos no-
vedosos de financiacion. Entre estos segun-
dos se encuentran las hipotecas de eficiencia
energética (DeLL’Anna & al., 2022) con tipos
de interés minorados para la adquisicion de
vivienda eficiente y/o capitales mayorados
para la reforma de la ineficiente; los energy
performance contracts en donde los ahorros
energéticos cubren la amortizacion de las me-
joras financiadas por una entidad externa; los
fondos publicos de garantia que permiten que
las entidades financieras ofrezcan créditos
blandos y a colectivos desfavorecidos; o los
Property Assessed Clean Energy financing
(PACE) en donde las administraciones loca-
les financian las obras emitiendo deuda ga-
rantizada mediante inscripciones registrales
en las viviendas beneficiaras y, posteriormen-
te, recuperan el capital mediante un recargo
en el impuesto de bienes inmuebles (BErToLDI
& al., 2020).

Incentivos divididos. GiLngHAM & PALMER
(2014) senalan la existencia de incentivos di-
vididos producidos por el problema clasico del
“agente y el principal’. Asi, los arrendadores
no estan dispuestos a invertir en medidas de
eficiencia energética si no pueden repercutir-
las en el alquiler (porque no existe una dis-
posicion de pago por las mismas o porque
se trate de alquileres intervenidos), haciendo
que los inquilinos no se beneficien de las mis-
mas. CampruBi & al. (2016) han sefialado que,
si bien en Espafia la proporcion de vivienda
alquilada es baja, este problema incide es-
pecialmente sobre la poblacion vulnerable
agravando su condicién de pobreza energé-
tica. En respuesta, algunas administraciones,
como el Ayuntamiento de Barcelona, han di-
sefiado subvenciones para la reforma de vi-
viendas alquiladas con el compromiso de que
mantener las condiciones del contrato de al-
quiler por un tiempo determinado. Por el con-
trario, se ha sefialado que las subvenciones
encaminadas a paliar la pobreza energética,
sin intervenir en la vivienda, desincentivan el
interés de estos hogares para emprender me-
joras (HunkiN & KRELL, 2019).

Behaviorismo. Las barreras también
pueden provenir de comportamientos
que, por diversas razones, se alejan de la
estricta racionalidad. En dicha dimension
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(RaNA & al., 2021) engloban a los habitos,
que reproducen comportamientos meca-
nicos con independencia del contexto, o
la resistencia a invertir en mejoras resi-
denciales porque se cree que es mas efi-
caz cambiar ciertas conductas. Aunque
la evidencia empirica no apoya siempre
dicho postulado, por ejemplo, (PooRTINGA
& al., 2003) encontraron que sus encues-
tados neerlandeses prefieren emprender
mejoras residenciales antes que cam-
biar habitos o patrones de consumo, ex-
cepto en el caso de los pobres en donde
el cambio de habitos y la renuncia del
consumo son vistos como la unica al-
ternativa. Por otra parte, el nivel de con-
cienciacion ambiental también tiene un
rol. Faiers & Neame (2006) sugieren que
los consumidores mas sensibilizados con
la preservacion del ambiente podrian ser
renuentes a emprender mejoras residen-
ciales porque saben que otras acciones
de su cotidianidad compensan la inefi-
ciencia de su vivienda.

Asimismo, frecuentemente existe un confor-
mismo con las condiciones de vida provistas
por la vivienda, siendo posible que una
temperatura interior inadecuada no se vincule
a la calidad de vida (RisHoLT & BEKER, 2013).
Dicho conformismo se acentua si la factura
energética representa una proporcion peque-
fia de la renta familiar disponible (MaHAPATRA &
al., 2013). En esta misma dimensién ParDALIS
& al. (2019) incluyen la falta generalizada de
conocimiento sobre el tipo de proveedores,
contratistas y especialistas que pueden
asistir a los hogares para rehabilitar su vi-
vienda o simplemente la falta de tiempo para
dedicarse a investigar. La actitud personal
entendida como la percepcién de riesgos
y beneficios juega también un rol. Tumuson
& al. (2018) sugieren que la percepcion de
riesgo es inversamente proporcional al nivel
de conocimiento especifico de las personas.
Todo junto produce, por falta de informacion,
conocimiento, tiempo o simplemente por
motivos conductistas, que las decisiones de
los hogares se alejen de las éptimas.

* Gestion y marco legal. Mencion aparte
merece la obtencion de permisos de obras
y funcionamiento delante de las administra-
ciones competentes, el acuerdo de la comu-
nidad de propietarios en el caso de que se
afecten elementos comunes en viviendas
sujetas al régimen de propiedad horizontal
y del menos frecuente de condominio en el
caso de complejos inmobiliarios, la gestion
de las ayudas, aspecto relevante en Espana
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en donde el 71,8% de las viviendas, segun
datos del Instituto Nacional de Estadistica
referentes al Censo de 2011, son plurifa-
miliares. Destacan también las implicacio-
nes fiscales del Impuesto sobre el Valor
Agregado (IVA) fuertemente condiciona-
das por quien gestiona las obras (SaLom &
Pascuat, 2018).

Todos estos anteriores, procedimientos al-
tamente fragmentados, con distintos inter-
locutores y con informacion poco accesible,
dispersa y no siempre armonizada. Ademas,
de la compatibilidad de las intervenciones con
la normativa urbanistica, muy particularmen-
te la referida a la proteccién del patrimonio
edificado que incide no solo en los edificios
catalogados, sino también en los conjuntos
patrimoniales e incluso en sus vecinos. Si
bien, cabe reconocer los importantes cambios
que introdujo la “Ley de las 3R” (Levy 8/2013)
tanto en la ampliacion del deber de conserva-
cion, la modificacion de la Ley de la Propiedad
Horizontal (Ley 8/1999) y la promocion de las
actuaciones de reforma y rehabilitacion edifi-
catoria (Rusio pe VAL, 2011) facilitando la agre-
gacioén a escala de manzana o barrio; aunque
con evidentes limitaciones en cuanto a su fi-
nanciacién en ausencia de plusvalias urbanis-
ticas (TeJEDOR, 2015).

2.1.2. Condicionantes

* Inconvenientes en el proceso de deci-
sion. De VREs & al. (2019) indican que la
decision de rehabilitar no es dicotémica,
sino que es un proceso que, como si de una
carrera de obstaculos se tratase, tiene in-
convenientes especificos en cada etapa. De
hecho, si el conjunto de dichos inconvenien-
tes es mayor que los beneficios potenciales
entonces los hogares se decidiran por no
rehabilitar. De igual forma si el inconvenien-
te de una etapa es muy relevante, entonces
no se continuara con la siguiente.

Es mas, segun dichos autores, la primera
etapa es de “sensibilizaciéon”, en ella las
personas deben ser informadas de una
manera inteligible sobre los beneficios que
suponen las mejoras energéticas. Si perci-
ben que su implementacion conlleva mas
inconvenientes que beneficios esta etapa
no sera superada. En la siguiente etapa,
de “evaluacioén”, los hogares se enfrentan a
dos tipos de inconvenientes, el primero se
refiere a la busqueda de contratistas (técni-
cos e industriales) fiables y el segundo a la
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percepcion de las molestias que las obras
produciran. Nuevamente, una experiencia
frustrante o una aversion a dichas molestias
puede truncar el proceso. La ultima etapa,
de “decision”, conlleva, segun los autores, la
busqueda de financiaciéon y subvenciones.
En ella, una falta de comprensiéon de las
implicaciones financieras de las inversiones
concretas necesarias, los posibles ahorros
0 un proceso complicado de gestion tanto
de los eventuales créditos como de las
subvenciones puede apreciarse como un
inconveniente suficiente para desestimar la
rehabilitacion. En ese sentido, BygRNEBOE &
al. (2017) afaden que el proceso de decision
es, en si mismo, un proceso de aprendizaje.

Factores sociales. ParpaLis & al. (2019)
sugieren que el entorno social (p.e. apoyo
familiar, reconocimiento de los vecinos) in-
crementa la motivacion de los hogares para
adoptar medidas de eficiencia energética.
Asi, la adopcion de medidas innovadoras
tiene una curva de aprendizaje, de forma
que quienes primero las implementan incen-
tivan a unos segundos a hacerlo (GILLINGHAM
& PALMER, 2014). De forma que los proyec-
tos insignia o muestra tienen una relevancia
singular en la difusion de las viviendas efi-
cientes, ya sea que sus beneficios se trans-
mitan de forma espontanea por via de las
relaciones familiares o sociales (MarMOLEJO
& al. 2020c), o de forma intencionada me-
diante “jornadas de puertas abiertas” a los
potenciales rehabilitadores (MaHAPATRA & al.,
2013) o mediante “visitas guiadas” a edifi-
cios rehabilitados involucrando a sus gesto-
res y usuarios (Cicmanova & al., 2020).

La rehabilitacion como un proceso de
adaptacion de la vivienda a las necesi-
dades y aspiraciones. THORGERSEN (2017)
argumenta que las rehabilitaciones deben
entenderse como un proceso de adaptacion
de la vivienda a las necesidades (p. e. fun-
cionales, de habitabilidad, accesibilidad) y a
las aspiraciones (p. e. estéticas) de los ho-
gares. Dicha adaptacion tiene un fuerte co-
rrelato con el estilo de vida, de forma que
el homemaking no consiste solo en elegir la
decoracion o el amueblado, sino también en
ampliar, modificar o mejorar las prestacio-
nes residenciales.

En dicho sentido, Haavik & al. (2010) ahon-
dan en que la rehabilitacion de la vivienda
es un proceso de aprendizaje en el cual sus
ocupantes adquieren consciencia de las
medidas que deberian implementar para
mejorar su rendimiento. Asimismo, RisHoLT
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& Baker (2013) indican que precisamente
las mejoras energéticas se deben introducir
en la “ventana de oportunidad” que abre la
adaptacion de la vivienda a las necesidades
y aspiraciones de los hogares, y por tanto
entenderse de una manera integrada y
sinérgica. Necesidades y aspiraciones que
evolucionan a la par de los cambios de renta
y la sociologia familiar, y en definitiva de las
dinamicas de la vida doméstica (MaLLER &
Home, 2011). Asi la mencionada ventana de
oportunidad, segun CicmaNnova & al. (2020),
incluye también el cambio de vivienda, la
reconfiguracion de la unidad de conviven-
cia o los cambios de las necesidades de
sus integrantes. De hecho, la evidencia
empirica sefiala que en general las mejoras
energéticas no se realizan per se, sino ante
la obsolescencia de los equipos, el mante-
nimiento de los elementos arquitecténicos
0 su mejora en términos funcionales, de
accesibilidad, habitabilidad, estructural o
estética (JupsoN & MALLER, 2014).

La Rehabilitacion centrada en las per-
sonas. RisHoLT & BERkeR (2013) subrayan
que una de las claves del éxito de la imple-
mentacion de mejoras de eficiencia ener-
gética radica en la participacion activa de
los usuarios en el disefio y la planificacion
de las intervenciones, generalmente asisti-
da por técnicos especialistas responsables
del proyecto o proveedores de las mejoras.
Ademas, este protagonismo permite que los
usuarios se apropien del proceso de adap-
tacién de la vivienda antes referido. Por esa
razén, las propuestas recientes de instru-
mentos de gestidn de la rehabilitacion como
el Pasaporte del Edificio (PAS-E) de Ciclica
y el Green Building Council Espafia incorpo-
ran un “plan de acompafiamiento a la comu-
nidad” capaz de situar a los usuarios de las
viviendas en el centro del proceso (ARcAs-
ABELLA & al., 2020).

De hecho, la implicacién de los hogares
como agentes rehabilitadores en el con-
texto de la vivienda plurifamiliar habilita
un proceso participativo (p. e. permitiendo
personalizar las soluciones a las necesida-
des y aspiraciones individuales), de gestion
comunitaria (p. e. consecucion de acuerdos
en las juntas de propietarios) y, sobre todo,
de aprendizaje (p. e. comprender las rela-
ciones de causalidad entre las medidas y su
efecto sobre la eficiencia, salud y confort).
Satom & PascuaL (2018) coinciden en que
dicha implicacion es critica para conseguir
la agregacion de la demanda delante de
procesos de rehabilitacion a escala de barrio
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o bien distrito. Sin embargo, la participacion
de las personas puede transcender también
a la ejecucioén de las obras mediante solu-
ciones de “hagalo usted mismo” (Cicmanova
& al., 2020).

La rehabilitacion como un proceso gra-
dual en el tiempo. Mencién aparte merece
la forma en como los hogares se plantean
implementar las mejoras, rara vez éstas son
emprendidas a la vez; por el contrario, las
personas suelen considerar “paquetes” de
medidas y emprender un proceso paso a
paso (Jakos, 2007). En respuesta a dicha 16-
gica, la reforma de la EPBD 2018 (DIRECTIVA
2018/844/EU) apuesta por los pasaportes
de renovacion de los edificios, con cierta
tradicion en otros paises de nuestro entorno
(EspiNoza & MaRMOLEJO, 2022) como una via
para crear “hojas de ruta” de mejoras gra-
duales con implicaciones energéticas.

Cabe subrayar la relevancia de que dichas
hojas de ruta se construyan a partir de un
anadlisis coste-efectividad de medidas de
eficiencia energética. Ya que cualquier
rehabilitacion que no las incluya de forma
sustancial es una oportunidad perdida, en
tanto “fosilizan” situaciones de ineficiencia,
durante el tiempo necesario para amortizar-
las (Dusois & ALLACKER, 2015). En general,
la evidencia empirica sugiere que cualquier
mejora emprendida en el pasado limita la
disposicion de emprender nuevas, si bien
el nivel de instruccidon y renta favorece la
implementacién de medidas energéticas
(ParbaLis, 2019; Crespo & al., 2021). En
esa linea avanzan las propuestas nacio-
nales como el ya mencionado PAS-E o el
Pasaporte del Edificio de La Fundacion la
Casa que Ahorra que, ademas, acompasa la
hoja de ruta de rehabilitacion a un programa
de estimulos fiscales y mecanismos de fi-
nanciacion vinculados a las obligaciones de
ahorro de las empresas energéticas o a las
hipotecas verdes con tipos bonificados con
recursos del Fondo Nacional de Eficiencia
Energética (FNEE).

Falta de conocimiento especifico en efi-
ciencia energética por parte de una ofer-
ta fragmentada. Hunkin & KRrelL (2019)
advierten que no todos los actores involu-
crados en el proceso de rehabilitacion resi-
dencial tienen conocimientos ni habilidades
requeridas en materia de eficiencia ener-
gética. Dentro de ellos, sefalan a las enti-
dades financieras que dificilmente pueden
evaluar de forma correcta el riesgo crediticio
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o la amortizacion del principal sin la asisten-
cia de técnicos especializados.

En la misma linea MaHaAPAaTRA & al. (2013)
enfatizan la dificultad de encontrar pro-
veedores fiables puesto que el sector
de las reformas suele ser artesanal, rara
vez ofrece garantias sobre los ahorros
energeéticos, suele prescribir las mejoras
minimizando su riesgo (p. e. primando la
facilidad de instalacion por encima de la
eficiencia) y muestra aversion a la adopcion
de nuevas tecnologias. Ademas, se trata de
un mercado fuertemente atomizado basado
en la provisién individual de medidas (p.e.
carpinterias, calderas o bien aislamientos)
lo que tiene claros inconvenientes como
una abultada gestion, necesidad de coor-
dinacion, dificultad para evaluar el efecto
conjunto de las mejoras o delimitacion
de responsabilidades. En definitiva, la
ausencia de servicios profesionalizados,
especializados en eficiencia energética,
integrados y confiables es también una
condicionante que limita la rehabilitacion
(RisHoLT & BERKER, 2013).

» Falta de agregacion de la demanda. Boza-
Kiss & BertoLpi (2018) indican que la falta
de agregacion de la demanda produce cos-
tes de transaccion elevados (p. e. gestion
de contratos multiples). Asimismo, se des-
aprovechan las economias de escala que
resultan de intervenciones a nivel de edifi-
cios enteros o conjuntos de los mismos lo
que redunda en costes de intervencion in-
dividuales mas elevados. En ese sentido
SaLom & PascuaL (2018), mediante el anali-
sis de sensibilidad de un modelo financiero,
demuestran como la agregacion de la de-
manda es un elemento clave para favorecer
la asequibilidad de las rehabilitaciones.

Como se ve, las barreras y las condicionantes
que inciden en la rehabilitaciéon son diversas, al
igual que las soluciones que se estan ponien-
do en practica. Una de dichas soluciones pasa
por la creacion de OSS como se revisa a con-
tinuacion.

El concepto de One-Stop-Shop y
su implementacion europea

Los modelos de negocio OSS estan presentes
en diferentes sectores de la economia e hincan
sus raices en la creacién de los supermerca-
dos en 1916 en los cuales los consumidores ad-
quieren toda suerte de articulos bajo un mismo
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techo. Por analogia, en el sector de la rehabili-
tacion energética la definicion idealizada de una
OSS es la de una entidad que provee, de forma
integrada, los servicios e insumos necesarios
a lo largo del proceso: informacién de los be-
neficios y co-beneficios; diagnosis (p.e. audi-
toria energética); seguida por una prescripcion
de posibles mejoras acompafiada de un analisis
coste-beneficio (p. e. proyecto, presupuesto y
estudio de viabilidad); financiacion, gestion de
permisos y subvenciones; busqueda y contra-
tacion de proveedores e industriales; direccion
facultativa; puesta en funcionamiento; evalua-
cién post-intervencion y eventualmente mante-
nimiento. De forma que los hogares tienen un
solo interlocutor con quien suscriben un contrato
unico, reduciendo significativamente algunas de
las barreras explicitadas en 2.1.

Si bien, en la practica, como se discute mas
adelante, existen limitaciones al propio mode-
lo OSS que derivan en iniciativas que incluyen
s6lo parte de los servicios mencionados. Las
OSS guardan cierta similitud con las compaiiias
de servicios energéticos mejor conocidas por
su acronimo inglés Energy Service Company
(ESCO), aparecidas en los EE.UU. tras la cri-
sis del petréleo del siglo pasado para rehabi-
litar energéticamente los edificios federales,
amortizando la inversion mediante los ahorros
energeéticos y, por ende, sin desembolso de re-
cursos publicos. Las ESCO ha sido adoptadas
en Europa de forma muy reciente.

La primera referencia de lo que posteriormente
seria conocido como OSS residenciales apare-
ce en el trabajo de Tommerup & al. (2010). Dichos
autores, inspirados por iniciativas pioneras en
los paises noérdicos, sugirieron que la acelera-
cion de los procesos de rehabilitacion con cri-
terios de sostenibilidad pasaba por el impulso
de empresas proveedoras de “paquetes de ser-
vicios integrados que incluyesen: consultoria,
contratacién de obras, direccion facultativa, fi-
nanciacion, puesta en servicio y mantenimiento”
(pag. 4). Algunas de las experiencias primige-
nias estudiadas en dicho trabajo son:

» Suecia. En 2006 la energética Jdmtkraft ofre-
cié un servicio integrado consistente en: a)
informar a los propietarios de viviendas ca-
lefactadas con resistencias eléctricas de los
beneficios de conectarse a un sistema centra-
lizado de biomasa, b) retirar las resistencias,
instalar radiadores con el respectivo intercam-
biador de calor, c) en su caso, extender la red
para permitir la conexiéon con la vivienda, d)
gestionar un crédito de hasta 30 afios a un
interés competitivo (TAE 2,5% aproximada-
mente). Para ello, la energética contraté a dos
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compafias instaladoras y para agregar a la
demanda se distribuyeron panfletos explicati-
vos que incluian testimoniales, se organizaron
reuniones informativas con representantes
técnicos y de la entidad financiera.

Finlandia. En 2009 se pone en marcha
ENRA, un programa piloto encaminado a pro-
mover la rehabilitacion unifamiliar. La OSS
estaba integrada por un grupo de compaiias
liderada por una especializada en rehabilita-
cion, teniendo como socios a productoras de
puertas, ventanas, sistemas de ventilacion y
aislamiento. Ademas, habia una proveedo-
ra de bombas de calor y una auditora ener-
gética. El proceso iniciaba con una reunién
con posibles clientes a quienes se les expli-
caban las posibilidades de rehabilitacion y se
les sensibilizaba sobre los efectos ambienta-
les, la mejora del confort y la calidad del aire.
Los que resultaban interesados, recibian la vi-
sita de una técnica quien realizaba la audito-
ria energética que culminaba con un analisis
coste-beneficio de las posibles medidas que,
posteriormente, eran priorizadas por la per-
sona interesada. En caso de que se desease
adoptar medidas no ofrecidas por la OSS, se
buscaban en el mercado. Finalmente, el clien-
te era libre de contratar la rehabilitacion llave
en mano, ademas se ofrecia una agenda de
obras flexible. Esta empresa ces6 en 2011 de-
bido a problemas financieros de la compaiiia
lider no relacionados con la implementacion
de la OSS (MaHAPATRA & al., 2013).

Dinamarca. En 2009 aparece Clean Tech, li-
derada por la energética Dong Energy, aso-
ciada con un productor de ventanas, un
distribuidor de bombas de calor, un produc-
tor de aislamiento y una financiera. Dirigida
a viviendas unifamiliares calefactadas con
gasoil, la OSS implementd una web provista
de una calculadora coste-beneficio vinculada
a diferentes mejoras, y un punto de contac-
to Unico para ampliar la informacion. En su
caso, un técnico, enviado por la OSS, visita-
ba la vivienda, prescribia las mejoras 6ptimas
acompafadas de su presupuesto. La OSS
gestionaba las subvenciones, los permisos y
el crédito. Finalmente, se instalaban las obras
con una garantia extendida. Ademas, la ener-
gética contabilizaba los ahorros conseguidos
como parte de sus obligaciones delante de la
respectiva agencia energética nacional ofre-
ciendo ayudas para la adopcion de ciertas
medidas. En 2012 Clean Tech dejé de ope-
rar porque la energética reorientd su gestion
hacia su actividad principal, debido a que los
beneficios de la OSS no cubrian los gastos
operativos (MaHAPATRA & al., 2013).
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Las One-Stop-Shops y la gestion de la rehabilitacion energética en Espana

Carlos Marmolejo & Rolando Biere & Silvia Spairani & Eva Crespo

Estas iniciativas pioneras tenian un caracter mar-
cadamente mercantil y, por el contexto geografico
en el que emergieron, estaban fundamentalmen-
te orientadas a la sustitucion de los equipos tér-
micos en viviendas unifamiliares. MaHAPATRA & al.
(2013) documentan experiencias posteriores en la
misma region. De ellas cabe destacar, por su sin-
gularidad, las lideradas en Finlandia por dos cade-
nas de bricolaje K-Rauta y Rautia, cuyos modelos
OSS consisten en un conjunto de servicios ofreci-
dos mediante un solo interlocutor (las compariias
mencionadas asociadas con contratistas locales)
y bajo un mismo techo (su red de tiendas fisicas).
Entre otros, los servicios provistos incluyen: au-
ditorias energéticas, proyecto, provision de ma-
teriales, ejecucion de obras y financiacion. Cabe
subrayar que en todos estos casos las iniciativas
tienen una empresa lider que aglutina un conjun-
to de contratistas especializados en proveer ser-
vicios y productos especificos, priorizando los de

caracter eminentemente local, redundando positi-
vamente en la creacion de riqueza y empleo.

Tras dichos albores, aparecieron proyectos como
el “One-Stop-Shop Project’ (OSSP), financiado
por las agencias de la energia e innovacion de
paises como Noruega, Dinamarca, Finlandia y la
regiéon belga de Flandes, centrados en investigar
las barreras de la rehabilitacion energética y mo-
delos de negocio para superarlas.

El impulso definitivo del modelo vino con el lan-
zamiento del Paquete de Invierno (i.e. Energia
Limpia para todos los europeos) en 2016. El
anexo de dicho Comunicado establecia que “la
Comision instaria a los Estados Miembros a de-
sarrollar OSS locales o regionales cubriendo todo
el itinerario que los clientes emprenden desde
la obtencién de informacion, la asistencia técni-
ca, el apoyo financiero hasta la monitorizacion de
los ahorros”. Y para ello, los fondos estructurales,

o c N c
O« bl ° — I
c B = ‘& E] ® &
Bs B ° = B 2 z
v 2 & z = - S g 3
© G = Q g S e c > — c
<8 > @ s 8 &g ®T 8 S ) z o 3
aE 5 = £ s © & 2 S = m
45 s © = £ g 3 £ S g & 2 2
= n M c wv .
S8 p s @ ] ] 5 s % <] > ] £ o “
v @ 1) = E] s B o = 4 5] 8 k] 5 = g
S5 = S n il 5] ] > ) - © £ [ g
= 1 7 W @ & = = £ S s £ B 5 £
g A 8 E] K] = S 8 ! = £ I = B8 S
5> @ S B 9 o] g g & a8 & 3 £ 3 ;
£ 8 | g 3 b= % 8 £ < c® &5 ¥ S & 3
g5 g s = 5 < £ s @ e T & 8B 3 5
o € 2 o 5 & 2] 2 ] 8 8 b = z = =
s d S c =) @ 2 &a = £ £ 2 < ) s
a2 < o o = = Sy E 3 & e = 2 ] E
£ 9 —_ = S 5 ] © S S 8 e N a < © —
g 2 2® 35 i3 4] P (2] o S = 3 @ = k] 15 2
£ a 5§55 E © W z ES5 § .8 98 @ 2 5 g 32
T g g T 3 5] < = « @ P g 2 5 = 5
E = T o (=3 c 3 S @ ©
g ¥ e 3 > = =1 UG w & ~ = @ = 2 2 w0 S S
£ 8 g8 c w 2 93 w Tyg 3& ©S 5 £ O w 2
T o5 5 2 g £5 g& 5 58 28 ¢ 22 s = 8
.22 EE & ¢ § ®L Eg & $& ST E 3 & 3wz eS
] B & &5 = f2 = 8§ g% ¥§ £ E 9 28 &g
SE g s 2 3 w & & 58 8¢ m o5 gEg 5] 2 < s 25
e ®me, = & 2 g ° S8 5 T o EE £ T s Y5 B35 L
B¢ EE w3 =2 =R & L9 = I =] 5B T T © o T = © &
SSme g€ § 25 £ 8% EB 2 25 =z = X 3 beag =
S56¥8 S8 3 F§2 ZE g Ez v TF B8 & © J S8 88 3
I’:”Oc’sie(f:)e“ae”f“”c'onam'e"mde 2005 2009 2011 2013 2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2015 2017 2019
Tipo entidad PPP Pub  Pr Pub Pub Pr Pr Pr pub Pr PT ppp pub T
(publico, privada, ...) Coo Coo Coo Coo Coo
Mu
Mu € € Mu
Fb i M En
) Rg Rg Mu Rg Fb bi Y Fb Mu En Rg
Socios € € Ct € R € ct Fb Fb Ct Cons Con € Ct
Tec 8 ct ct ons  tons Mu
Tec Tec Tec Ct
Cons
. Ti . ) . X Fa . .
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Show room Si Si
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Tipo de vivienda R R R R R R R R
Pluri _ Pluri Pluri Pluri Pluri_ Pluri Pluri__ Pluri
Induccién demanda (concienciaciéon) | | | | | | | | | | | 11
Auditoria energética | | | | | | | | | | | | | 13
Proyecto de intervencion | | | | | | | | | | | | 12
Gestidn subvenciones | 1 | | | | | | | | 10
Gestion créditos ! 1 ! 1 1 1 1 1 1 1 10
Provisién de financiacién | | I, Ex I, Ex | | 1, Ex | Ex 9
Gestidon permisos | | | | | 6
Busqueda contratistas | | | | | | 6
Asistencia contratacion obras | | | | 1 1 6
Ejecucion obras Ex Ex | | Ex I, Ex | Ex Ex 9
Seguimiento obras | | | | | | | 7
Recepcion y puesta en marcha | | 2
Evaluacién posterior a obras | | | 3
Garantia ahorros energéticos | | | | | | | 7
Mejoras adicionales a las energéticas | | 2
Formacidn a contratistas | | | 3
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Abreviaturas
Naturaleza de la entidad que lidera la OSS
Pub Publica
Pr Privada
PPP Public Private Partnership
Coo Cooperativa
Tipo de socios que conforman la 0SS
Mu Municipio
Di Distrito
En Energética
Rg Gobierno o agencia regional o nacional
€ Entidades financieras
Fb Fabricantes
Ct Contratistas (p.e. instaladores)
Tec Técnicos energéticos (p.e. auditor, consultor)
Cons Constructora

Forma en cémo se financian los gastos operativos de la OSS

Sub Subvenciones
Hg Servicios pagados por los hogares
Com Comisiones pagadas por los contratistas

Tipologia de la vivienda a la cudl se dirige la 0SS

Uni Unifamiliar
Pluri Plurifamiliar
Pluri Plurifamiliar

Tipo de OSS en virtud de los servicios integrados prestados

Fa Facilitadora
Co Coordinadora
Ti Todo incluido

Forma en cémo se proveen los servicios prestados por la 0SS

I Interna, ofrecida por la OSS o por un socio - facturada por la OSS
Ex Externa, ofrecida por un socio de la OSS - facturada al hogar

Fuente: Elaboracién propia consultando los documentos publicos de las 0SS, asi como los trabajos de Boza-Kiss & Bertoldi (2018),

Cimanova et al. (2020) y Palominos et al. (2021)

Notas (Unicamente se ha incluido la informacién que se indica en los

(1) No detalla a qué tipologia de viviendas se destinan los servicios de la 0SS, pero ademas de residencial trabaja en rehabilitacién de edificios en todos los sectores, Incluyendo industrial.
(2) Establecida en 2001, pero con programa operativo de 2009. Se centra basicamente en provisién de recursos econémicos a las familias.
(3) Posible cambio de nombre después de 2017, cuando fue reformada y ahora parecer actuar como facilitadora, no como servicios integrales, su voluntad inicial.

(4) Nombre inicial: Energies POSIT'IF. Ofrece el modelo detallado y otro de menos prestaciones.
(5) Creada en 1991 como organizacién sin nimo de lucro.

(6) Ha dejado de funcionar en Paises Bajos con este nombre y ha cambiado a Stroomversnelling.
(7) Antes llamada Energiesprong.

(8) Propietarios e inquilinos, sin especificar el tipo de vivienda. Realizan muestras méviles a modo de showrooms de soluciones.

(9) No se realiza el proyecto perosi de
(10) No son sino ici

en barrios en torno a la vida sostenible (con muestars de productos). La subvencién consiste en un fondo rotatorio de la provincia de Holanda

(11) Orientada a asociaciones de vivienda, ademas de instituciones, municipios, empresas, inversores institucionales y privados.

(12) Retrofit works se funda en 2013 y la asociacién con Parity Projects se produce en 2019.

(13) El afio se refiere a la puesta en funcionamiento de la 0SS, i bien las entidades lideres y socias pueden ser anteriores.

FiG.1/ Seleccion de OSS europeas actualmente operativas

Fuente: Elaboracion propia de las personas autoras consultando documentacion publica de las OSS y los trabajos de Boza-Kiss
& BerToLDI (2018), Cicmanova & al. (2020) y PaLominos & TaBORDA (2022)

los provenientes de Horizon 2020 asi como los
recursos de ManagEnergy se pusieron a dispo-
sicion de los proyectos que promoviesen el inter-
cambio de buenas practicas. Uno de los proyectos
aparecidos en dicho marco es Integrate Solutions
for Ambitious Energy Refurbishment of Private
Housing (INNovATE, 2017).

Es mas, dicho proyecto promueve el estable-
cimiento de OSS en los paises participantes
(Espafa incluida), estudia iniciativas pioneras
allende las septentrionales y, como novedad, in-
troduce soluciones dirigidas a viviendas plurifa-
miliares. Mediante la identificacion de paquetes
de medidas predefinidos se pretende empren-
der la rehabilitacion de 117 edificios con ahorros
energéticos de al menos un 50% movilizando
37,41 millones de euros de inversion privada.

Por su parte el proyecto REFURB pretende cons-
truir una herramienta web que ayude a los hoga-
res a conocer los beneficios y co-beneficios de
los Edificios de Consumo Energético Casi Nulo
(EECN) y asi construir una hoja de ruta para que
sus viviendas sean rehabilitadas en un proceso
pautado a lo largo del tiempo con la asistencia
de una OSS. El proyecto Collaboration for hou-
sing nearly zero energy renovation (COHERENO,
2020), continuaciéon de OSSP, avanza en una
linea parecida, aunque se centra en reforzar la
colaboracion entre las empresas para crear mo-
delos de negocios innovadores y permitir que
las viviendas unifamiliares alcancen el paradig-
ma EECN, asi como en crear carteras de pro-
veedores acreditados y mejorar la calidad de los

servicios para incrementar la confianza de los
hogares. La Fundacion EuroPACE analiza, me-
diante pruebas piloto, (Espafa incluida) la via-
bilidad de adoptar el modelo PACE nacido hace
20 afios en California.

Boza-Kiss & BertoLpl (2018), Cicmanova & al.
(2020) y PaLominos & TaBoRDA (2022), hacen una
revision detallada de las iniciativas europeas
mas recientes, algunas impulsadas en el marco
de los proyectos antes referidos y algunas otras
que han servido de modelo en la difusién de
buenas practicas para los mismos. La Fic.1 ofre-
ce una sintesis de aquéllas en funcionamiento,
en general puede decirse que:

» Allende los paises nérdicos, las OSS en fun-
cionamiento se ubican primordialmente en
Francia, los Paises Bajos y el Reino Unido.

* La iniciativa de la OSS puede ser privada,
publica o mixta, las entidades publicas sue-
len ser ayuntamientos con el soporte de las
agencias regionales y/o nacionales compe-
tentes. Interesantemente la mayor parte de
ellas son privadas o asociaciones publico-
privadas.

» Dentro de los socios, ademas de las enti-
dades publicas, figuran fabricantes, con-
tratistas  (industriales y constructoras),
distribuidores, técnicos y financieras que
estan presentes en la mayor parte de inicia-
tivas. La presencia directa de fabricantes es
mas escasa.
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Una buena proporcion de las OSS han re-
cibido financiacion publica para cubrir su
coste operativo, si bien buena parte de los
mismos factura sus servicios a los hogares
y en menor proporcién a los contratistas en
forma de comisiones.

Su tipologia sigue tres modelos: OSS fa-
cilitadora (fundamentalmente ofrece infor-
macioén y contactos con contratistas), OSS
coordinadora (distribuye el trabajo entre los
contratistas y hace el seguimiento y recep-
cion de las obras), y todo incluido (que res-
ponde al modelo ideal en donde la OSS es
en si misma el unico punto de interlocucion
y contrataciéon integrando toda suerte de
servicios). Una buena proporcién se aproxi-
ma a este ultimo modelo.

La tipologia de vivienda responde en buena
medida a las necesidades de rehabilitacion
energética del parque residencial local, do-
minando las OSS enfocadas al segmento
unifamiliar.

Los servicios ofrecidos que pueden clasifi-
carse en las siguientes dimensiones con-
ceptuales:

- Concienciacién e induccién demanda,
que incluye informacion sobre los be-
neficios y co-beneficios que podrian
obtenerse con la adopcién de medidas
concretas segun el tipo de vivienda.
Algunas OSS utilizando el Big Data han
creado herramientas web que realizan
simulaciones aproximadas y presentan
posibles soluciones con una estima-
cion de costes y beneficios. Esto aho-
rra mucho tiempo a los perfiles técnicos
porque identifica a la demanda real.

- Asistencia técnica, que incluye una au-
ditoria energética como punto de partida
para la prescripcion de medidas concre-
tas (i.e. paquetes) y su posterior eleccion
por parte de los hogares atendiendo a
sus necesidades, posibilidades econé-
micas y preferencias; continua con un
proyecto de ejecucion (en su caso); la
busqueda de contratistas; la asistencia
en la seleccién de las mejores propues-
tas de intervencion en funcion de crite-
rios técnicos, econdmicos y normativos;
el seguimiento, control de calidad y re-
cepcioén de obras; la puesta en marcha
y evaluacién del rendimiento energético
post-intervencion y eventualmente man-
tenimiento. Las rehabilitaciones siguen
generalmente un modelo gradual tipo
hoja de ruta.

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

- Asistencia financiera, que acompafa la
prescripcion de medidas concretas y eva-
IUa la inversion frente a los beneficios mo-
netarios; identifica fuentes de financiacion
complementarias a los eventuales aho-
rros; subvenciones en funcion del tipo
de intervencion y las caracteristicas so-
cioeconodmicas de los hogares y provee
informacién sobre créditos fiscales. Las
entidades financieras pueden ofrecer cré-
ditos blandos gracias a fondos de garantia
publicos que mitigan el riesgo, los hoga-
res insolventes pueden beneficiarse de
fondos rotativos recuperables en caso de
mejoria de sus condiciones o en la trans-
mision inmobiliaria.

- Gestién, en la solicitud de créditos y
subvenciones; y permisos de obras y
operacion (segun el caso); y ejecucion
de las garantias de las obras realizadas
delante de los contratistas.

- Formacion, para los contratistas, técnicos
e industriales, en materia de nuevos ma-
teriales, equipos, procedimientos, en rela-
cion a la eficiencia energética, y también
con las financieras para mejorar el analisis
de riesgo. En ciertos casos, dicha forma-
cién es requisito para que los contratistas
formen parte de la cartera de proveedores
de la OSS. Esto permite incrementar la
calidad de las obras y, sobre todo, la con-
fianza de los hogares.

Por este orden los servicios predominantes
son: auditoria energética, concienciacion, pres-
cripcion/proyecto. Los menos ofertados son:
recepcion y puesta en marcha y las mejoras
adicionales a las energéticas que, por el hecho
de no recibir una atencién/financiacion especia-
lizada, no significa que no se incorporen en la
rehabilitacion.

De las OSS resefiadas cabe explicitar, por su
singularidad y trayectoria, las siguientes:

Reino Unido. En el marco del Green Deal
aparecio en 2013 Retrofit Works (RW),
una cooperativa de Pequefias y Medianas
Empresas (PyME) de contratistas, pro-
veedores (técnicos incluidos) locales con
conocimientos cualificados en materia ener-
gética y agentes sociales, y Parity Projects
(PP) una consultora energética. En conjun-
to constituyen, desde 2017, una OSS en
donde la segunda realiza la auditoria ener-
gética y el proyecto, y la primera ofrece tres
presupuestos dentro de los cooperativistas
para ejecutar las obras cuyo seguimiento
esta a cargo de PP. El proceso inicia con
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una herramienta web de PP donde los ho-
gares pueden conocer las mejoras posibles
y la inversion necesaria. Los interesados
contactan a PP y en funcion del alcance de
las obras una de sus coordinadoras técni-
cas los visita para realizar una evaluacion
in situ. Luego, se remiten tres propuestas
de los cooperativistas de RW, y se firma un
contrato de servicios con PP que hace el
seguimiento técnico de las obras y con el
contratista de RW seleccionado. Los gastos
operativos de PP se cubren con comisiones
pagadas por los contratistas.

» Francia. OKTAVE esta liderada por ayunta-
mientos y es promovida por la Agencia de ges-
tion medioambiental y energética (ADEME),
para la transicion ecoldgica y la Region del
Gran Este y auina dos financieras —una de in-
dole social-. La OSS ofrece un servicio que
integra asistencia personalizada sobre los as-
pectos técnicos, financieros y administrativos
bajo un modelo de punto de contacto Unico;
disefia un plan financiero que combina sub-
venciones, créditos fiscales y créditos a tipo
cero de hasta 15 afos; y busca ESCO para
amortizar la inversiéon con los ahorros ener-
géticos. Nuevamente los contratistas y pro-
veedores son locales y reciben formacién por
parte de OKTAVE lo que les permite acredi-
tarse y formar parte de un registro de provee-
dores cualificados. El proceso inicia con una
auditoria energética gratuita para evaluar las
soluciones y estimar un presupuesto y las po-
sibilidades de financiacién segun el nivel de
renta; continda con la firma de un convenio re-
munerado de prestacion de servicios persona-
lizados; se buscan proveedores y contratistas
dentro del registro, y se analiza la idoneidad
de su propuesta técnica y econdmica; con las
cotizaciones recibidas se inicia la gestion de
subvenciones (cuyo importe es adelantado
gracias a un fondo rotativo), permisos y crédi-
tos; se hace el seguimiento, recepcion de las
obras y puesta en funcionamiento. La OSS
tiene una division especializada en condomi-
nios con financiacion separada para las zonas
comunes de las privativas.

En definitiva, las OSS no solo inducen la de-
manda de rehabilitacion, sino también ponen en
comun un mercado fragmentado de proveedo-
res (técnicos, proveedores, contratistas, finan-
ciadores) y demandantes reales e inducidos.
Aglutinan bajo un techo la experiencia y el cono-
cimiento de técnicos e industriales, por un lado,
y por el otro, agregan la demanda. Por eso han
sido calificadas como “instrumentos de soporte
transparentes y accesibles desde la perspecti-
va de los clientes y como modelos de negocio
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nuevos e innovadores desde la perspectiva de
la oferta” (Boza-Kiss & BerToLbi, 2018; p. 5).

3. Metodologia y casos de estudio

En Espafia, el concepto de OSS aparece re-
ferenciado en la primera ERESEE (2014) en
forma de “agencias locales de rehabilitacion” o
“ventanillas Unicas de informacion y de gestion”.
Si bien, cabe indicar que las oficinas locales de
rehabilitacion han existido de forma previa vin-
culadas a la rehabilitacion del parque publico
de vivienda y, mas generalmente, en el marco
de la rehabilitacion integral de barrios degrada-
dos. En este segundo contexto, dichas oficinas
han complementado la ejecucion de instrumen-
tos urbanisticos como los planes especiales
de reforma interior y/o instrumentos propios
de los Planes de Vivienda como las Areas de
Rehabilitacion Integral (HErRNANDEZ & al., 2014)
o las Areas de Conservacién y Rehabilitacion
(ACR) de la Ley de Derecho a la Vivienda cata-
lana (p.e. el ACR Pirineos en Santa Coloma de
Gramenet y los ACR del Plan Metropolitano de
Rehabilitacion de Barcelona).

A diferencia de dichas oficinas, el concepto de
oficina OSS tiene tres caracteristicas especifi-
cas: 1) no esta fundamentalmente vinculado a
una rehabilitacion integral (que incluye la mejora
del espacio publico), 2) no esta cefiido a zonas
de poblacién vulnerable, y 3) ni a viviendas de
origen y/o titularidad publica. En este articulo se
estudian 4 experiencias que, ademas de cum-
plir, en general, las caracteristicas anteriores,
son fruto de proyectos europeos y estan ope-
rativas o en una fase avanzada de implemen-
tacion. Asi, la metodologia ha consistido en: 1)
identificar las OSS, 2) recolectar su informacion
a través de documentos digitales publicos (pa-
ginas web, portable document format y mate-
rial audiovisual), 3) contrastar y complementar
mediante un cuestionario aplicado a sus promo-
tores, 4) profundizar ciertos aspectos mediante
una entrevista en profundidad 5) analizar la in-
formacion y 6) contrastar las conclusiones con
las personas entrevistadas.

El formulario cuenta con la siguiente estructu-
ra: datos generales de la OSS, antecedentes
y barreras atendidas, servicios y mejoras ofre-
cidos, estructura y funcionamiento de la OSS
y obstaculos salvados para implementarla. Las
OSS estudiadas son: GarrotxaDomus (GD,
Catalufa), Oficina de Servicios Integrales para la
Rehabilitacion Energética de la Vivienda (OSIR,
Extremadura), Opengela (OG, Euskadi) y Save
the Homes (StH, Comunidad Valenciana).
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Oficina de Servicios Integrales para la

Nombre Garrotxa Domus (GD) Rehabilitacion Energética de la Opengela (0G) Save the Homes (StH)
Vivienda (OSIR)
Cobertura geografica Catalunya (1) Extremadura Euskadi Valencia

Oficinas de atencion al publico

Olot, através de GiDomus se
espera abrir oficinas en las capitales
comarcales

Badajoz. Se estudia la apertura futura en
Mérida y Caceres

Barrios de Otxarkoaga (Bilbao) y Txonta
(Eibar). Se estudia extender en el futuro
lared de oficinas barriales

Valencia. Se estudia escalar el proyecto
mediante oficinas de la Red Xalocy con
una oficina mévil

Apertura al publico

HolaDomus octubre 2019. Enero
2021 se constituye GD

Marzo 2021 se anuncia la creacion
de GiDomus

Agosto, 2020

Principios 2020

Como 0SS en septiembre 2020 (la
Oficina de la Energia es anterior)

Agencia Extremefia de la Energfa y Junta

Viceconsejeria de Planificacion

Fundacion Valencia Clima y Energia del
Ayuntamiento de Valencia. Instituto

Entidad lider Fundacién EuroPACE OLOT de Extremadura Territorial y Agenda Urbana del Valenciano de la Edificacion de la
Gobierno Vasco Generalitat Valenciana (para su
eventual escalado)
: ) Horizon 2020 Save the Homes.
Estudios previos Interreg FINERPOL e . .
Asimismo, las acciones de los proyectos
Proyecto Europeo que ha Interreg Sudoe REHABILITE. .
. X . , ) MatchUp (Smartcities) y Wellbased
impulsado la 0SS y/o Horizon 2020 EuroPACE Implementacion fondo garantia e Horizon 2020 EuroPACE

instrumentos coadyuvantes

impulso 0SS HouseEEnvest e INNOVATE
de Horizon 2020

(pobreza energética) son coadyuvantes
en la difusion y disefio de los servicios
dela 0SS

Personalidad juridica

Fundacion sin animo de lucro
publico-privada participada por el
Ayuntamiento de Olot

El personal esta contratado a través de la
Agencia Extremeia de la Energia

El personal esta contratado por
Viviendas Municipales bajo el modelo
de prestacion de servicios

El personal esta contratado a través de
la Fundacion Valencia Climay Energia

Tipo

Coordinacién

Coordinacién

Coordinacién

Facilitadora

Personas entrevistadas y/o que
han facilitado informacion
complementaria

Jordi Ayats, Director de la
Fundacién EuroPACE. También se
ha contado con la participacion de
Jordi Salvador Interventor del
Ayuntamiento de Olot en lo
referente a las acciones
emprendidas dentro del consistorio

Daniel Encinas, Coordinador Técnico.
Francisco Marquez, Técnico y
Coordinador del Proyecto HousEEnvest.
Agencia Extremefia de la Energia

Txari Vallejo llarduia, Responsable del

Area de Promoci6n de Vivienda del OAL

Viviendas Municipales de Bilbao
(Bilboko Udal Etxebizitzak) quien ha
aportado informacion de la oficina de
Otxarkoaga (Bilbao). Esther Zarrabeitia,
responsable del Departamento de
Urbanismo y Rehabilitacion de
Debegesa quien ha aportado
informacién de la oficina de Txonta
(Eibar)

Alejandro Gomez Gil, Técnico de Energia
y Proyectos Europeos de la Fundacion
Valencia Clima y Energia. Ana Sanchis
Huertas, Miriam Navarro Escudero y
Lucia Ramirez Pareja del Instituto
Valenciano de la Edificacion

Entidades colaboradoras

Cartera de una sesentena de
profesionales e industriales
avalados, distribuidores de
materiales y equipos, GNE Finance
encargada de ofrecer la
financiacion HolaDomus en el
proyecto piloto

Colegios de Administradores de Fincas,
Asociacion de Empresas de Servicios
Energéticos, PYMECON (PYME de
constructoras extremefias), Extremadura
Avantey en consecuencia Caja Rura
Extremadura, IberCajay Triodos Bank.
Analistas Financieros Internacionales y
URBIPEXA

Gobierno del Pais Vasco, Ente Vasco de
la Energia. Viviendas Municipales del
Ayuntamiento de Bilbao y de Eibar.
Debegesa Sociedad para el Desarrollo
Econdmico de Debabarrena, empresas
consultoras, GNE Finance, Gabinete 6

Generalitat Valenciana, Red Xaloc (para
el escalado del proyecto), Consejo
General de Administradores de Fincas
de la Comunidad Valenciana, ASELEC
(instaladoras eléctricas y de
renovables), AVAESEN (empresas de
energias limpias), Triodos Bank,
Deutsche Bank, Sabadell, Arquia,
Prodinamia, Ecrowd y Caixa Popular

FIG.2: Detalle de las OSS estudiadas y de las personas entrevistadas.
Nota: (1) El proyecto piloto HolaDomus se centr en Olot, se escal a la comarca con GD.y se pretende escalar ala provincia con GiDomus.
Fuente: Elaboracin propia de las personas autoras.

FiG. 2/ Detalle de las OSS estudiadas y de las personas entrevistadas

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: Elaboracion propia.
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La Fic. 2 incluye la informacién basica y las per-
sonas que han participado en las entrevistas y/o
proveido informacién complementaria. Asimismo,
dicha figura detalla su cobertura geografica, loca-
lizacion fisica de la oficina, fecha de apertura al
publico, el o los proyectos que las han impulsado,
la personalidad juridica, el tipo segun la clasifica-
cién presentada en 2.2, y las entidades colabora-
doras. Las entrevistas fueron realizadas durante
los meses de mayo y junio de 2021, de forma que
los modelos explicitados, que se encuentran en
constante evolucion, responden a su estado en
dicha fecha.

4. Resultados

4.1 GarrotxaDomus (GD)

GD es la evolucién del proyecto piloto HolaDomus
(HD) nacido en el marco del Proyecto H2020
EuroPACE y gestionado por la Fundacién
EuroPACE en cuyo patronato participa el
Ayuntamiento de Olot (Gerona). Dicho ayunta-
miento, que ha apoyado decididamente la inicia-
tiva, tiene la voluntad de compartir la experiencia
con otros municipios y por ende se ha creado GD
y se trabaja actualmente en su escalada provincial
mediante GiDomus. Dicha expansion territorial se
apoya fuertemente en la participacion activa de
otros municipios y entidades supramunicipales.

GD ha sido disefiada para resolver las principales
barreras de la rehabilitacion: falta de financiacion
asequible y de tiempo, gestion excesivamente
compleja, dificultad para encontrar profesionales
cualificados de confianza, escasa informacion,
apoyo en la solicitud de subvenciones y bonifica-
ciones fiscales, asi como las dificultades propias
de la gestion delante de las administraciones. El
modelo OSS permite a GD simplificar la interac-
cién entre los propietarios y la diversidad de acto-
res cuyas motivaciones, necesidades y formas de
comunicacion divergentes dificultan y ralentizan la
rehabilitacion.

La prueba piloto HD conté con un acuerdo con
GNE Finance socio del proyecto EuroPACE en

2 CONSTA y RECONS son dos certificados de calidad y
responsabilidad de empresas del sector de la construc-
cion en Catalufia que tienen en comun la voluntad de ser
reconocidas en el mercado por hacer bien su trabajo y
asumir sus responsabilidades en materia técnica, civil, fis-
cal y laboral (las empresas con CONSTA), y sus respon-
sabilidades medioambientales y en la gestion de residuos
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virtud del cual los propietarios tuvieron la posibi-
lidad de financiacion favorable con tipos de Tasa
Anual Equivalente (TAE) del 5,5%, comision de
apertura del 1,5%, sin comisiones por cancelacion
o refinanciamiento en un plazo de 5 a 15 afios.
Para conseguirlo, el Ayuntamiento inscribe una
nota marginal en el Registro de la Propiedad du-
rante la vida del crédito sin que se registre el burd
de crédito (i.e. Central de Informacién de Riesgo
del Banco de Espafia (CIRBE)) manteniendo, por
ende, la capacidad de endeudamiento de los ho-
gares. Ademas, dicha financiacion basada en un
sistema digitalizado se paga al contratista una vez
validado su servicio, lo que mitiga su riesgo y el de
la propiedad.

GD dirige sus servicios a propietarios de vivienda
unifamiliar y plurifamiliar, abarcando el conjunto de
grupos socioeconémicos que quieran mejorar el
confort residencial, reducir la factura energética y
proteger el ambiente. El proceso inicia ofrecien-
do los servicios de una oficina energética encami-
nada a brindar asesoria para reducir el consumo
mediante informacién sobre habitos y posibles
mejoras residenciales usando mensajes efectivos
a partir de las motivaciones y necesidades de las
personas. Los interesados en emprender mejo-
ras reciben el asesoramiento de expertos ener-
géticos que realizan un estudio sobre la vivienda
para identificar las soluciones ideales en funcion
de sus condiciones, necesidades y deseos. En
caso necesario, una profesional externa validada
redacta el preceptivo proyecto. Asimismo, se ges-
tionan las subvenciones e informa sobre las lineas
de financiacion asequible; de igual manera se tra-
mita la licencia o comunicado de obras, las boni-
ficaciones del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(IBl) e Impuesto de Construcciones Instalaciones
y Obras (ICIO) y, se asiste al propietario para pedir
presupuestos, ayudandole a interpretarlos para
que, en libertad de albedrio, elija el mas conve-
niente.

También cabe destacar que los presupuestos
se solicitan dentro de una cartera compues-
ta por una sesentena de profesionales loca-
les validados, sobre la base de su solvencia
técnica, administrativa y econémica siguien-
do un esquema inspirado en el Certificado
CONSTA?. Durante la ejecucién de las obras
la OSS presta un servicio de gestién de

de las obras (las empresas con RECONS). Impulsado por
la Fundacion Privada para la Ordenacion del Sector de la
Construccién en Catalufa, los promotores de esta iniciati-
va e integrantes de esta fundacién sin animo de lucro son:
el Gremio de Constructores de Obras de Barcelona y
Comarcas y la Camara Oficial de Contratistas de Obras
de Catalufa.

MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 607



Estudios

Las One-Stop-Shops y la gestion de la rehabilitacion energética en Espana

Carlos Marmolejo & Rolando Biere & Silvia Spairani & Eva Crespo

incidencias que acompafa a la propiedad y
ofrece la posibilidad de revisar las certifica-
ciones de obra. Al finalizar las mismas, se
realiza la recepcidén administrativa y entrega
al propietario las garantias, manuales y resto
de documentacion de la actuacion. El acom-
pafiamiento se mantiene tras un ano de fina-
lizadas las obras con tal de resolver dudas
o problemas. En definitiva, GD no sustituye
el trabajo de profesionales ni industriales, al
contrario, es un facilitador que potencia la de-
manda de sus servicios mediante un acom-
pafiamiento integral a los hogares durante la
rehabilitacién, al tiempo que fomenta su cali-
dad y reduce su fragmentacion.

Las posibles intervenciones deben incluir
siempre medidas energéticas con la po-
sibilidad de incorporar mejoras en la ac-
cesibilidad, habitabilidad y estéticas. Se
recomienda que si se implementa mas de
una medida se alcance una clase EPC D,
o si ésta fuera la clase inicial, se mejore un
escaldon. En cualquier caso, al menos un
30% del presupuesto debe destinarse a as-
pectos de mejora energética.

Para acelerar el proceso GD dispone, ade-
mas de la oficina fisica, de una web con toda
la informacion necesaria, asimismo cada pro-
cedimiento esta optimizado para contener la
informacion precisa en el formato adecuado
para que cada agente disponga de la infor-
macioén necesaria para, por ejemplo, infor-
mar una licencia o conceder una subvencion.
Ademas, la digitalizacién de los procesos
acelera pasos como la solicitud de presu-
puestos. Asimismo, se pone a disposicion
de la red de profesionales instrumentos que
permiten evaluar las medidas de eficiencia
energética.

La Fundacién Europace es una entidad sin
animo de lucro con participacién publico-
privada en el que participa el Ayuntamiento
de Olot que designa la vicepresidencia y
Global New Energy Finance (GNE Finance)
que escoge un vocal. Ademas del patronato,

3 La creacion de la Fundacion EuroPACE ha pasado por el
pleno del Ayuntamiento de Olot, y se ha aportado en el mar-
co del articulo 39 de la Ley Catalana del Derecho a la
Vivienda (18/2007). Este modelo de colaboracion publico-
privada permite que el Ayuntamiento haga una funcion de
acompafamiento y garantia, sin comprometer su consolida-
cion de deuda, su gestion interna ni la asuncion de respon-
sabilidades. Por su parte, dentro del Ayuntamiento ha sido
necesario el establecimiento de procedimientos para optimi-
zar los tramites conducentes a la obtencion de licencias y
regular la forma en como los técnicos municipales
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la estructura se compone de las areas de di-
reccion; comunicacion y marketing; y desa-
rrollo de negocio y programas. Cuenta con 7
trabajadores en plantilla: director, responsa-
ble y adjunto de comunicacion y marketing,
responsable de desarrollo y negocio, y tres
personas del area de desarrollo y programas
de las cuales dos son expertas en energia.
De momento, GD financia sus operaciones
fundamentalmente con subvenciones de
programas europeos y del Instituto Catalan
de Energia, de forma que sus servicios son
gratuitos con el animo de no representar un
obstaculo mas. En el futuro, se pretende
mantener dicha gratuidad, si bien en casos
excepcionales complementada con cobros
especificos referidos a la gestion de subven-
ciones concedidas o comisiones a los indus-
triales en virtud de las obras adjudicadas.

La puesta en marcha de la OSS ha contado
con la total disposicion del Ayuntamiento de
Olot para prestar todas las facilidades y co-
laborar activamente en su implementacion.
Si bien el proceso de creacion de la Fundacion
y su adhesién al Proyecto EuroPACE requi-
ri6 un conjunto de procedimientos munici-
pales internos® que dilataron la puesta en
funcionamiento.

A la fecha se han beneficiado unos 430 ho-
gares, de los cuales 95 han sido asistidos en
la redaccion de proyectos energéticos, de los
cuales una tercera parte estan ejecutados,
otra tercera parte en ejecucion y el resto en
las fases previas. Dichos proyectos son de
viviendas unifamiliares de hogares de renta
media que no han requerido financiacion.
Las medidas adoptadas son, por este orden:
aislamiento, climatizacion con soporte foto-
voltaico, cerramientos, entre otras. En gene-
ral, la demanda llega con un cierto nivel de
concienciacion que incrementa a medida que
recibe asesoramiento experto. Los servicios
mejor valorados son el acompafamiento,
la interlocucion centralizada y la asistencia
en la obtencion de subvenciones. En cam-
bio, se aprecia que en el caso de vivienda

interactian con la Fundacion EuroPACE, mediante un
Codigo de Gestion y un Reglamento de Funcionamiento.
Asimismo, para bonificar un 95% el ICIO, también, se han
sentado las bases de un Fondo Social de Garantia para
atender los proyectos de rehabilitacion de la poblacion vul-
nerable, que se activaria en caso de impagos.

Para habilitar los servicios del programa piloto HolaDomus
se han firmado convenios de colaboracién entre la Fundacion
EuroPACE con: el Ayuntamiento de Olot, el Registro de la
Propiedad y el Ayuntamiento; Notarias para reducir los cos-
tes de transaccion (p.e. aranceles).
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plurifamiliar la falta de financiacion asequible
y, sobre todo, la necesidad de acuerdo de
la Junta de Propietarios, dificulta el desplie-
gue de las rehabilitaciones. Dicha dificultad
es mas palpable en el caso de apartamentos
vacios o alquilados, ya que sus propietarios
no ven claro que puedan aprovechar co-be-
neficios como el confort o la salud.

4.2 Oficina de Servicios Integrales
para la Rehabilitacion Energética de
la Vivienda (OSIR)

La OSIR es una iniciativa de la Agencia
Extremefia de la Energia (AGENEX) y de la
Junta de Extremadura con el apoyo un con-
junto de proyectos europeos entre los que
destacan Energy Efficiency Investments
in  multifamily houses (HousEEnvest) e
INNOVATE (revisado en el punto 2.2) de
H2020. La principal peculiaridad de esta OSS
es su clara orientacion hacia viviendas plu-
rifamiliares y, por ello, la primera oficina se
ubica en Badajoz si bien se estudia la aper-
tura de oficinas en Mérida y Caceres.

Antes de su apertura, se realizé un estudio
de diagnosis y potencial de rehabilitacion en
el marco del proyecto Financial Instruments
for Energy Renovation Polices (FINERPOL)
y una capacitacion al sector de la construc-
cion mediante el proyecto de la Plataforma
Transnacional de Apoyo a la Financiacién de
la Rehabilitacion Energética (REHABILITE)
del mismo programa europeo. Asi, se hallé
que las principales barreras de la rehabili-
tacion consistian en: una falta de productos
financieros especificos, una baja deman-
da debido a la ausencia de incentivos y el
desconocimiento de los beneficios y co-be-
neficios, asi como una gestién compleja y
la necesidad de acompafiamiento del pro-
ceso rehabilitador. Ademas, se identificd
un gran potencial en el segmento de edifi-
cios plurifamiliares erigidos antes de 1980
por las consabidas deficiencias energéticas.
Como respuesta, y en linea de INNOVATE
y HousEEnvest, aparecen respectivamente
OSIR y el Fondo de Garantia en Eficiencia
Energética de Vivienda de Extremadura
(GEEVE) creado por la Ley 11/2019 de la
Asamblea de Extremadura.

Asimismo, el fondo GEEVE se nutre con
recursos publicos del Fondo Europeo de
Desarrollo Regional (FEDER) incluidos, y es
gestionado por Extremadura Avante, tiene por
cometido mitigar el riesgo de las entidades
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financieras convenidas (i.e. intermediarias
del producto de garantia). A cambio, dichas
entidades ofrecen créditos a las comunida-
des de propietarios con condiciones favo-
rables como plazos de retorno de hasta 15
afios con tipos reducidos de menos del 4,5%
TAE, sin comisiones (excepto la de apertura)
ni vinculaciones. Ademas, dichas condicio-
nes pueden mejorarse en el caso de comuni-
dades saneadas. Para que el fondo garantice
los créditos las rehabilitaciones deben inci-
dir en la envolvente y en un sistema activo,
ademas de mejorar un escaldn la clase ener-
gética EPC. En caso de que dentro de una
comunidad de propietarios se presente una
situacion de morosidad, se activa el fondo
GEEVE que da cobertura a los compromisos
crediticios, y una vez recuperados los impa-
gos por las vias convencionales, el fondo re-
integra los recursos. Asi, GEEVE dotado con
5 millones de euros, pretende movilizar otros
30 de inversién privada en consonancia con
las recomendaciones comunitarias.

OSIR inicia el proceso identificando a los blo-
ques que en virtud de su antigiedad tienen
un mayor potencial de rehabilitacién debi-
do a la falta de aislamiento y a la presencia
de calderas centrales ineficientes. En para-
lelo, ofrece informacion y contacto via web.
A continuacion, entra en contacto con la ad-
ministracion de fincas y la presidencia de la
comunidad o, en su defecto, quién asuma
la responsabilidad de portavoz del bloque.
Dicho contacto le permite, mediante la visita
de un perfil técnico de la OSS, identificar las
carencias y oportunidades de intervencion.
Enseguida, con propuestas de mejoras en
mano, el ahorro energético que suponen (ex-
presado en unidades tangibles como euros),
la estimacion econémica de la inversion in-
dividualizada a nivel de mejora y las opcio-
nes de subvencion y financiacion convoca a
los vecinos, quienes reunidos en Junta de
Propietarios pueden adoptar el acuerdo de
emprenderlas todas, priorizar aquéllas coste-
efectivas y/o asequibles o desestimarlas. En
caso positivo, el acuerdo incluye el mandato
de identificar profesionales para redactar el
proyecto o memoria de instalacion necesa-
rios y, en su caso, pedir a las entidades finan-
cieras intermediarias del GEEVE que oferten
sus lineas de financiacion.

Las juntas de propietarios son libres de ele-
gir a los profesionales, si bien OSIR busca
firmar convenios con colegios profesionales
a efectos de que sus colegiados ofrezcan
sus servicios. Una vez redactado el proyecto,
con su respectivo presupuesto, se procede a
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solicitar al menos tres ofertas técnico-econo-
micas. OSIR ayuda a hacerlas comparables e
inteligibles para que los hogares elijan libre-
mente la mas conveniente. Los servicios de
los técnicos incluyen la tramitacion de licen-
cias o comunicados, asi como la gestion de
subvenciones. En ese sentido, la OSS brin-
da asesoramiento para que los profesionales
estén al tanto de los requerimientos exigidos
en materia de subvenciones. Si bien OSIR
no asume la direccion facultativa, ofrece un
acompafiamiento a los hogares durante la
ejecucion y recepcién de las obras.

Actualmente, ademas, se estudia la imple-
mentacion de un sistema de garantia que
verifique, por ejemplo, que los parametros
técnicos, como la transmitancia prescrita en
los proyectos, se consiga efectivamente en
la obra ejecutada mediante mediciones pun-
tuales. Para ello, también se estudia rete-
ner parte la liquidacién final de obra hasta
conseguir las medias referidas. En parale-
lo a la redaccién del proyecto, en los casos
pertinentes, OSIR sube a una plataforma in-
formatica de las entidades financieras inter-
mediarias las principales caracteristicas del
proyecto con sus implicaciones econdmicas
y el cumplimiento de los parametros exigidos
por GEEVE para dar cobertura al crédito. De
esta manera se resuelve otra barrera identi-
ficada en la literatura internacional referida
al desconocimiento del sector financiero de
las implicaciones de la rehabilitacién energé-
tica. Si bien OSIR fue disefiada pensando en
la rehabilitacién plurifamiliar, también atiende
rehabilitaciones de unifamiliares.

OSIR depende de la AGENEX cuyos técni-
cos, asi como los de la Direccion General
de Arquitectura y Calidad de la Edificacién
de la Junta de Extremadura le dan soporte
y asesoria continua, si bien tiene contratado
personal plenamente dedicado a la presta-
cion de sus servicios. Dentro de dicho per-
sonal se incluye una persona coordinadora,
dos con perfil técnico y una mas de marke-
ting organizadas en las areas de coordina-
cioén, técnica y difusion. Los honorarios de
dicho personal los cubre HousEEnvest. En el
futuro se estudian dos modelos posibles de
financiacion, uno consistente en el manteni-
miento de los servicios mediante subvencio-
nes publicas; y otro en donde los servicios
se reduzcan o sus costes de compartan con
las organizaciones que se benefician de los
procesos de rehabilitacion (p.e. de profesio-
nales e industriales) quienes podrian aportar
recursos (personal incluido) o incluso asumir
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parte de los servicios. El objetivo, en defini-
tiva, es mantener los servicios gratuitos para
los hogares.

A 10 meses de su apertura, pandemia de por
medio, se han visitado 200 edificios y emitido
170 informes de diagnostico y mejoras posi-
bles. De esos, 3 han acordado emprender las
mejoras y 2 han completado la seleccion del
contratista que las implementara.

4.3 Opengela (0G)

Opengela (OG, habitacidén o aula abierta en
castellano) nace con el apoyo del proyecto
H2020 Hiross4all encaminado a promover
la creacion de OSS en barrios vulnerables.
En consecuencia, las dos primeras oficinas
OG han abierto en dos barrios vulnerables:
Otxarkoaga (Bilbao) y Txonta (Eibar), cada
oficina tiene especificidades en su funciona-
miento. En el futuro, se pretende extender la
iniciativa mediante la apertura de oficias de
barrio a lo largo de Euskadi. Cabe decir que
dentro de Hiross4all participa GNE Finance
que aporta su conocimiento especifico en
materia de financiacion para la rehabilitacion.

OG impulsa la rehabilitacion profunda de
edificios plurifamiliares empoderando a sus
propietarios para convertirse en los protago-
nistas que decidan y lideren las actuaciones.
Dada la naturaleza vulnerable de los barrios
los aspectos de inclusion social tienen una
importancia relevante, al tiempo que repre-
sentan un nivel de complejidad anadido. La
rehabilitacion se enfoca a los aspectos de
eficiencia energética (se busca alcanzar una
clase EPC C o mejorar una o dos letras), sin
perder de vista la mejora de la salubridad, la
habitabilidad, el confort (incluido el acustico)
y, especialmente, la accesibilidad.

En este ultimo sentido, por ejemplo, la mo-
dificaciéon del cubo de escaleras, debido a la
instalacién de ascensores, puede conllevar
la adopcion de medidas de proteccion con-
tra incendios. Aspectos todos ellos priori-
tarios en este tipo de areas surgidas en el
“Desarrollismo”. Aproximadamente un 50%
del coste de la rehabilitacion es cubierto me-
diante subvenciones y el restante por los
propietarios. Asimismo, se puede acceder a
ayudas adicionales en virtud de las condicio-
nes socioecondémicas. Las derramas se pue-
den prorratear hasta en 36 meses y, en su
caso, los propietarios pueden acudir a cré-
ditos con entidades financieras. Actualmente
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se trabaja con GNE Finance para asistir las
necesidades crediticias de grupos sociode-
mograficos con dificultades en la consecu-
cion de créditos en la banca convencional.
Ademas, se estudia la factibilidad de crear un
fondo de garantia, con aportaciones munici-
pales, para estos casos. También se trabaja
en el disefio de una linea de ayudas, posible-
mente rotativos, para que las comunidades
de propietarios puedan afrontar los pagos de
las obras en el caso de morosidad, evitando
asi su quiebra técnica.

De momento, la OSS se desarrolla mediante
un contrato de servicios de asistencia técni-
ca que depende, en el caso de Otxarkoaga,
de Viviendas Municipales de Bilbao, orga-
nismo auténomo local que complementa los
servicios ofrecidos a los hogares beneficia-
dos. OG busca incrementar la confianza de
los hogares mediante un proceso reglado,
competitivo y transparente. Asi, mediante un
acuerdo con la comunidad de propietarios,
Viviendas Municipales gestiona una contra-
tacion administrativa competitiva que inclu-
ye el disefio de un pliego de condiciones
y una mesa de contratacion. Este procedi-
miento es facilitado por el hecho de que en
Otxarkoaga, Viviendas Municipales, es aun
propietaria de algunas viviendas, y por ende
forma parte de las comunidades de propieta-
rios. En el caso de Txonta, donde todas las
viviendas son privadas, OG tiene el apoyo
directo del Departamento de Urbanismo del
Ayuntamiento de Eibar, y de DEBEGESA, la
Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion de la
comarca de Debabarrena. OG trabaja actual-
mente en el desarrollo del sello OpenGela
para reconocer a las técnicas y contratistas
cualificados, y de esta manera mejorar la cre-
dibilidad de los hogares.

La oficina de OG Otxarkoaga esta confor-
mada por tres profesionales que incluyen
un perfil técnico especialista en rehabilita-
cion energética, uno técnico con habilidades
de comunicacion social y otro administrativo
contable. El segundo perfil es imprescindi-
ble para facilitar la mediaciéon en un entor-
no de gran complejidad social, y el tercero
permite individualizar las derramas debido a
la eventual inclusion de mejoras dentro de
los apartamentos (p.e. cambio de calderas o
ventanas) o mejoras particulares de una es-
calera. Un 25% del coste del personal esta
cubierto por el proyecto Home Integrated
Renovation One-Stop-Shop for Vulnerable
Districts Hiross4all (financiado con fon-
dos europeos), el restante por ayudas del
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Departamento de Planificacién Territorial,
Vivienda y Transporte del Gobierno Vasco.
Por su parte, Viviendas Municipales cubre
los gastos del local, el material y los servi-
cios. Para ello se ha reacondicionado una an-
tigua escuela, y los espacios no usados por
la OSS alojan servicios de formacion sinér-
gicos con OG. En el caso de OG Txonta en
la oficina existe un perfil técnico, que depen-
de del Departamento de Urbanismo de Eibar,
y que es asistido por los servicios técnicos,
juridicos, econdmicos y administrativos de
DEBEGESA que tiene una gran experiencia
en temas de comunicacion social debido a su
trayectoria en este tipo de barrios.

En el caso de OG Otxarkoaga la acogida de
la OSS ha sido relativamente sencilla debi-
do a que Viviendas Municipales, como se ha
dicho, es aun propietaria de una tercera parte
de las viviendas del poligono. También, gra-
cias a intervenciones realizadas previamen-
te en las envolventes de algunos edificios, lo
que permite ilustrar de una manera tangible
el alcance de las rehabilitaciones, su coste y
la comunicacion “boca a boca” de los bene-
ficios. En el caso de OG Txonta la acogida
también es buena, porque con anterioridad
a la OSS se habian emprendido actuaciones
de mejoras en ciertos edificios y, porque las
comunidades estan estructuradas y existen
grupos de personas interesadas en mejo-
rar el barrio, aspecto que es fundamental en
este tipo de iniciativas orquestadas desde la
administracion.

En el caso de OG Otxarkoaga, el proce-
so inicia con la informacion en Junta de
Propietarios de las carencias de los edifi-
cios, gracias a las Inspecciones Técnicas
de las Edificaciones (ITE) que van subven-
cionadas por la administracion, las ayudas
existentes y el acompafiamiento de la OSS.
Si se consigue un acuerdo para emprender
mejoras, se continua con la identificaciéon de
las medidas concretas y la cuantificacion de
su posible coste. Esta informacion, detallada
por medida y por derrama mensual, se pre-
senta en una Junta y, posteriormente, en la
misma sede, se eligen las mejoras en funcién
de las ayudas disponibles, las preferencias y
posibilidades econémicas. Luego, se solici-
ta un acuerdo para emprender el proceso de
contratacion administrativa que inicia con la
redaccion del pliego de condiciones, conti-
nua con la convocatoria publica, sigue con la
mesa de contratacion, la revision de las ofer-
tas y su interpretacion para facilitar la com-
prension de los propietarios.

MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 611



Estudios

Las One-Stop-Shops y la gestion de la rehabilitacion energética en Espana

Carlos Marmolejo & Rolando Biere & Silvia Spairani & Eva Crespo

Una vez que la Junta selecciona la oferta
mas conveniente, la OSS ofrece un acom-
pafiamiento en la redaccion del proyecto, la
obtencion de permisos, el seguimiento de las
obras y sus certificaciones, la gestion de las
derramas, la aclaracién de dudas, la interme-
diacion entre los usuarios y los profesionales,
y la recepcién de las obras. El proyecto pre-
ceptivo, su direccién facultativa y las obras
son emprendidos por contratistas externos a
la OSS. En el caso de OG Txonta, el pro-
cedimiento es basicamente el mismo, aun-
que no existe propiamente una contratacién
administrativa. En cambio, se conforma una
comision de valoracion de las ofertas con re-
presentantes de la comunidad de propieta-
rios, el Gobierno Vasco y el Ayuntamiento.
La comisién revisa las ofertas, emite infor-
mes sobre las propuestas, y evalua la solven-
cia econdémica y técnica de los contratistas;
aunque la eleccién final siempre recae en la
Junta de Propietarios.

Actualmente en Otxarkoaga se actua en 5
edificios con 16 portales (240 viviendas), la
oficina barrial también gestiona la remode-
lacion de un antiguo centro comercial y la
puesta en marcha de iniciativas de empren-
dimiento en locales actualmente vacios. En
Txonta se actia en 17 portales (221) vivien-
das con énfasis en los aspectos energéticos
y de accesibilidad.

4.4 Save the Homes (StH)

La iniciativa StH se incardina, en su prueba
piloto, en la Oficina de la Energia gestiona-
da por la fundacion municipal Valencia Clima
y Energia. Asimismo, el Instituto Valenciano
de la Edificacion (IVE) de la Generalitat
Valenciana participa en el proyecto con el ob-
jeto de escalarlo a un conjunto de ciudades
de la comunidad auténoma mediante la tam-
bién en fase de desarrollo Red Xaloc, cuyo
objetivo es permitir la gestion a nivel local de
las politicas de vivienda siguiendo el mode-
lo de ventanilla Unica. De momento, muni-
cipios como Elche, Gandia, Onda o Alcoi, y
en general aquéllos con mas problematicas
referidas a la vivienda, han mostrado inte-
rés en el proyecto, y el IVE pretende impul-
sarlo con la oficina mévil “StH on the Move”.
StH se desarrolla en el marco del proyecto
homonimo H2020 que le permite contar con
recursos, instrumentos y conocimiento espe-
cializado en materia de gestion de la rehabili-
tacién energética. La Oficina pretende seguir
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prestando el servicio una vez acabado el pro-
yecto europeo.

Mediante una diagnosis prexistente a la OSS,
se identificaron las barreras que obstaculi-
zan la rehabilitacion energética. Entre otras,
destacan la falta de conocimiento técnico por
parte de los hogares, la complejidad buro-
cratica, la fragmentacion de las soluciones,
la falta de financiaciéon, una incertidumbre,
desconfianza y aversién general para em-
prender obras, todo ello agravado, en el caso
de la vivienda plurifamiliar, por la compleji-
dad para llegar a acuerdos en la Junta de
Propietarios. Con el objeto de resolver dichas
barreras y con la firme conviccion de promo-
ver la transicion energética ante el estado de
emergencia climatica, los impulsores del pro-
yecto establecieron la OSS con la mision de
brindar informaciéon concreta, comprensible
y confiable. Para ello, StH busca ofrecer pa-
quetes de soluciones adaptados no sélo a
las carencias del parque residencial sino vy,
sobre todo, a grupos sociodemogréaficos que,
en virtud de encontrarse en un punto concre-
to de su carrera residencial y contar con un
nivel de renta determinado, tienen barreras,
motivaciones y necesidades diferentes.

StH Valencia dirige sus servicios funda-
mentalmente a comunidades de vecinos. Si
bien la OSS esta abierta al conjunto de la
ciudad, los barrios que la circundan mues-
tran una mayor receptividad tanto por la
proximidad fisica como por las campafas
de difusion apoyadas en el tejido asociati-
vo. Interesantemente se producen comple-
mentariedades entre los diferentes servicios
ofrecidos por la Oficina de la Energia. Por
ejemplo, las campafas referidas a la preser-
vacién del ambiente mediante el cambio de
habitos o las encaminadas a mitigar la pobre-
za energética y el ejercicio de los referidos
derechos son sinérgicas con la rehabilitacién
residencial. Debido a la relevancia de la lo-
calizacion fisica de la Oficina en la difusion
de sus servicios en la actualidad se estudia
la posibilidad de abrir mas oficinas en otros
barrios de Valencia.

La Oficina de la Energia, dentro de la que
se incardina StH, es un servicio publico es-
tructurado en 4 areas: energias renovables,
eficiencia energética, derecho a la energia
y cultura energética. Cuenta con 4 perso-
nas a tiempo completo con los siguientes
perfiles: arquitectura, ingenieria, trabajo so-
cial y educacion ambiental. Ademas, recibe
el apoyo de dos personas mas, una encar-
gada de la coordinacion de los servicios y
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la comunicacién y otra que asume la res-
ponsabilidad de la Oficina. Tanto los gas-
tos del personal, como del local, provienen
fundamentalmente del mismo Ayuntamiento
de Valencia, y una parte acotada, en torno
al 15%, de proyectos europeos, de los que
destaca, en cuanto a la vertiente como
0SS, StH.

StH Valencia podria encajar dentro de lo que
se conoce como una OSS facilitadora y gran
parte de sus servicios estan actualmente en
fase de disefio y desarrollo. El proceso co-
mienza con la difusién de la existencia de
la OSS, de los beneficios y co-beneficios y
las medidas que pueden emprenderse en la
vivienda para conseguirlos. Para ello, ade-
mas de la referida accion en el seno de las
asociaciones de diversa indole (p.e. vecina-
les, culturales, educativas, etc.) cuenta con
acciones basadas en la Web, y medios tra-
dicionales como los carteles y el buzoneo.
Asi, ademas de disefar infografias y atender
consultas puntuales, organiza talleres for-
mativos en formato presencial tanto en sede
de la Oficina como de las asociaciones y por
videoconferencia. Las personas interesadas
rellenan un formulario y, en su caso, aportan
la documentacion del edificio como el Informe
de Evaluacién del Edificio, Comunidad
Valenciana y Certificacion Energética de
Edificios y con dicha informacién, aunada a
la catastral, se realiza una pre-identificacion
de las medidas posibles.

Especial atencién reciben las solicitudes
procedentes de los servicios sociales mu-
nicipales en relacion a la poblacion vulnera-
ble. En el marco del proyecto StH y aunando
esfuerzos y resultados previos del IVE se
estan disefiando herramientas de consulta
en linea que permitan identificar perfiles,
desarrollar paquetes de medidas acordes
a los mismos y ofrecer informacién coste-
beneficio. Dichas herramientas también per-
mitiran gestionar con mayor celeridad los
expedientes, las subvenciones y la comuni-
cacioén con los profesionales y otros agen-
tes involucrados en el proceso. En definitiva,
se aprecia que la digitalizaciéon de este pro-
ceso es clave para permitir el escalado del
servicio. De momento, este trabajo se hace
de manera manual y se presenta a la Junta
de Propietarios quienes son informados de
una estimacién del coste de las medidas y
los beneficios, asi como de las subvencio-
nes y las opciones de financiacion.

En este ultimo sentido se ha constituido re-
cientemente el Consejo Asesor Financiero
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en el que participan entidades como Triodos
Bank, Deutsche Bank, Sabadell, Arquia,
Prodinamia, Ecrowd y la Caixa Popular. La
mision de dicho Consejo es identificar y di-
fundir los productos existentes, simplificar y
armonizar los procedimientos (p.e. requisi-
tos, criterios, procesos de solicitud, tipos de
interés, plazos o sujetos de crédito) y estu-
diar la creacion de una linea de financiacion
especifica de caracter publico-privado enca-
minada a abaratar los créditos, extenderlos a
la poblacion vulnerable y ampliar los plazos
de retorno. Las comunidades interesadas en
continuar con el proceso eligen libremente
a profesionales competentes para redactar
el proyecto o la memoria de instalacién, asi
como para contratar las obras.

En dicho sentido, se trabaja en la construccién
de un listado de profesionales especialistas
en eficiencia energética, mediante la cola-
boracién con la Asociacion de Empresarios
Instaladores Eléctricos, Telecomunicaciones
y Energias Renovables de Valencia
(ASELEC) vy Asociacién Valenciana de
Empresas de la Energia (AVAESEN) asocia-
ciones que aunan a empresas instaladoras y
de energia limpia respectivamente; asi como
los colegios profesionales de arquitectura,
arquitectura técnica e ingenieria industrial.
Dichos profesionales asisten a los hogares
en la consecucion de las licencias, la gestién
de subvenciones o la preparacion de docu-
mentos técnicos necesarios para la obten-
cion del crédito.

La OSS, por su parte, ofrece informacioén
contrastada y trabaja actualmente en la sis-
tematizacion de formularios a efectos que las
propuestas técnico-econémicas sean com-
pletas y facilmente comparables. Durante la
ejecucion de las obras se ofrece un acompa-
famiento y mediacién con los contratistas.
También, se esta trabajando en un protocolo
para monitorizar las viviendas antes y des-
pués de ser rehabilitadas con el objeto de
generar confianza mediante datos contras-
tados y animar futuras rehabilitaciones. En
tanto la vivienda objetivo es, fundamental
pero no exclusivamente, plurifamiliar uno de
los socios clave del proyecto, y de su esca-
lada, es el Consejo General de Colegios de
Administradores de Fincas de la Comunidad,
de hecho, esta previsto que estos y otros pro-
fesionales reciban formacion por parte de la
Comunidad Valenciana. En el marco del pro-
yecto StH el IVE ampliara la formacion que
ofrece tradicionalmente dirigida a perfiles
técnicos, a otros profesionales e industria-
les con un papel relevante en la ejecucion
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de las obras con criterios de eficiencia ener-
gética. Asimismo, el IVE esta desarrollando
manuales especificos para guiar, a manera
de protocolo, los servicios ofrecidos en las
oficinas fisicas.

En sintesis, StH pretende constituirse en un
punto Unico de acceso y resolucion de dudas;
actuar como nexo en la relacion propietarios,
empresas, administradores de fincas, ban-
cos y administraciones publicas; ofreciendo
informacion confiable, opinién independiente
e imparcial.

5. Discusion y conclusiones

Como se ha visto en el epigrafe anterior, la
naturaleza de las OSS en nuestro contexto, a
pesar de su reducido numero, es muy diversa.
Dichas entidades comparten como denomina-
dor comun el impulso decidido de las admi-
nistraciones sectoriales y locales. Este hecho
es, posiblemente, un rasgo distintivo de las
iniciativas espafolas en relacion a las de otros
paises europeos estudiadas en la seccién 2
en donde encontramos OSS exclusivamente
privadas. Si bien la responsabilidad de las ad-
ministraciones competentes en el impulso de
la rehabilitacién energética y la mitigacion de
sus consecuencias ambientales y sociales es
inexcusable, no es menos cierto que su pre-
sencia dentro de las OSS, si estan financiadas
con fondos publicos, puede conllevar dificulta-
des. Por ejemplo, la limitacién para primar la
contratacién de servicios dentro de registros
de proveedores cualificados. Aunque la pre-
sencia de las administraciones locales dentro
de las OSS es también una ventaja porque
existen sinergias potenciales con otras areas
como la concesidn de licencias, la gestion de
ayudas o la bonificacion de impuestos locales.

Si bien dicha sincronizacion no es automati-
ca, y requiere se emprendan acciones den-
tro de los consistorios como en el caso del
Ayuntamiento de Olot o coordinacién inte-
radministrativa en otros casos. Sin embargo,
cabe indicar que un trato diferencial a los ad-
ministrados que van por la via de una OSS
frente a otros podria interpretarse como un
agravio comparativo lo que aleja esta ventaja
de su implementacion real.

El segundo rasgo distintivo de las OSS en
Espafia es que en su mayor parte se orien-
tan, como no podia ser de otra manera, a
vivienda plurifamiliar, lo que supone un con-
junto de desafios afiadidos. En primer lugar,
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la consabida complejidad para conseguir el
acuerdo de la comunidad de propietarios. En
segundo la financiacion especifica para la co-
munidad y no sélo a los propietarios a titulo
individual, asi como la cobertura de impagos
que podrian comprometer las finanzas colec-
tivas. Ademas, en algunas zonas deprimidas
ciertos edificios tienen problemas de organi-
zacion que incluyen comunidades no consti-
tuidas, falta de estructuras de gobierno y falta
de profesionalizacion de la gestién cotidiana.
Por ello, la participacion de los profesionales
de la gestion edilicia plurifamiliar, como los ad-
ministradores de fincas, es crucial. Ademas,
cabe aprovechar el proceso de transicién que
experimenta dicho gremio hacia un paradig-
ma mas profesionalizado, para permitir que
funja como nexo de conexidn entre las comu-
nidades de vecinos y las OSS como lo hace
la OSIR y StH.

Asimismo, el hecho de que las viviendas plu-
rifamiliares que requieren una intervencién
energética compartan deficiencias comunes
propias del contexto temporal en el que se
construyeron, ha permitido que las OSS ofrez-
can paquetes de medidas preestablecidos.
Para identificar las actuaciones necesarias
mas frecuentes, cuantificar su inversion y los
beneficios se puede aprovechar la informacién
contenida en instrumentos como el Informe de
Evaluacion del Edificio como lo hace el IVE en
Valencia. La actuacion a nivel de bloque, por
otra parte, permite la agregacion de la deman-
da con los consabidos beneficios derivados de
las economias de escala. Por ende, si bien la
gestion de la rehabilitacion plurifamiliar es es-
pecialmente compleja, también ofrece poten-
ciales especificos.

El tercer rasgo que caracteriza a las iniciati-
vas estudiadas es su naturaleza mas préxima
al paradigma de OSS “facilitadoras” que no al
de “todo incluido”. Dicho rasgo es plenamen-
te comprensible dado el marcado protagonis-
mo de las administraciones que las impulsan.
Ahora bien, en un contexto donde la informa-
cion es fragmentaria y, a veces, opaca tanto
la referida a los beneficios multiples, las me-
didas posibles, su relacion coste/beneficio, las
ayudas y asistencias financiares, los permi-
s0s necesarios y los profesionales capaces de
prescribir las medidas y ejecutarlas el modelo
de “facilitacion” representa una evolucién muy
significativa. De hecho, como se ha estudiado
en la seccion 2.2 las OSS que en otros paises
ofrecen rehabilitaciones “llave en mano” tie-
nen un claro protagonismo del sector privado,
frecuentemente liderado por grandes compa-
fifas energéticas, de distribucion de materiales
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y equipos o instaladoras. Aunque también
destacan las iniciativas internacionales ca-
racterizadas por agrupaciones de pequefas
empresas consultoras, instaladoras o distri-
buidoras organizadas incluso bajo paraguas
cooperativistas que, en cierta forma, permiten
cementar un mercado de servicios intrinseca-
mente fragmentario. En dicho sentido las OSS
estudiadas en este articulo permiten integrar
dichos servicios, al tiempo que buscan primar
a los profesionales capaces de ofrecer una
solvencia técnica, econdmica y administrativa.

En la misma linea, cabe reconocer los impor-
tantes esfuerzos para aunar, dentro de las
entidades colaboradoras, a asociaciones pro-
fesionales, industriales y financieras, dentro
de las cuales parece hay un interés crecien-
te en entender la problematica de la rehabili-
tacién residencial y adaptar sus productos a
sus necesidades. Asi, estas primeras expe-
riencias responden al modelo de OSS desea-
do por la CE que va mas alla del estrictamente
referido a la provision de servicios integrados.
Puesto que incluye acciones para mejorar el
conocimiento especifico en materia de eficien-
cia energética por parte de los diferentes ac-
tores, incluyendo los contratistas, reducir la
fragmentacion de los proveedores mediante la
creacion de lazos de largo plazo, incrementar
el apoyo politico, favorecer equipos multidis-
ciplinares, mejorar el control de calidad y cer-
tificar a los contratistas.

Para conseguir los objetivos las OSS estudia-
das se apoyan en equipos multidisciplinares
que aunan talentos que van desde los técni-
cos hasta los eminentemente socioldgicos,
sin olvidar a los administrativos, econémicos
y legales. Dentro de las habilidades que las
personas entrevistadas han enfatizado desta-
ca muy particularmente las de comunicacion
y sensibilizacién. Este reto es especialmente
desafiante delante de un contexto caracteri-
zado por una falta de cultura en relacion a la
eficiencia energética residencial y, se agrava,
en el caso de poblacion vulnerable en donde
las prioridades, como se entiende, son muy
diferentes. La ubicacion de las oficinas fisicas
cerca de las areas de actuacion es un ele-
mento muy importante ya que incrementa la
confianza mediante interacciones presencia-
les, asi como la presteza en la resolucion de
conflictos. Ademas, la proximidad fisica puede
aprovecharse para incardinar la OSS dentro
del tejido asociativo prexistente. De forma
complementaria, la digitalizacién de los proce-
dimientos es una caracteristica también bas-
tante comun en las OSS estudiadas, lo que
acelera la recopilacion, gestion e intercambio
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de informacion, y durante la pandemia, la co-
municacion tanto como los hogares como con
el resto de socios.

Ciertamente, la financiacion parece ser la
principal barrera que obstaculiza la rehabi-
litacion. Por una parte, sus condiciones se
asemejan mas a las de un crédito personal
con tipos relativamente elevados y retornos
cortos en relaciéon a la financiacion hipoteca-
ria, por tanto, resulta o bien inasequible (i.e.
amortizaciones elevadas) para la poblacion
menos solvente, o bien poco atractiva para
la solvente. Por otra parte, existen personas
que por sus condiciones sociodemograficas
quedan excluidas de la misma. Para salvar
esta barrera, destacan la apuesta de la Junta
de Extremadura al crear el fondo de garantia
GEEVE para mitigar el riesgo financiero o los
trabajos de OG para animar al respectivo go-
bierno autonémico para establecer una linea
de ayudas que, por un lado, mitigue la exclu-
sidn, y por otro, proteja a las comunidades de
la morosidad. Cabe recordar que los Fondos
Europeos Estructurales y de Inversién han re-
servado 18 mil millones de euros entre 2014 y
2020 con una extension hasta 2027 para de-
sarrollar nuevos instrumentos financieros para
incentivar la eficiencia energética. Dichos re-
cursos en vez de usarse a fondo perdido pue-
den ser una palanca para movilizar capital
privado, que si se emplean de forma rotativa
pueden incentivar inversiones futuras.

En la misma linea avanza el SFSB del BEI
orientado a proveer ayudas, que pueden ser
usadas como garantias, para apalancar 10 mil
millones de fondos publicos y privados para
acometer la misma empresa, incentivando su
gestion mediante OSS. Asimismo, la expe-
riencia del piloto HD ha puesto sobre la mesa
medidas adicionales de mitigacion del riesgo
financiero, como la modificacién de la norma-
tiva para que las cuotas de financiacion sean
consideradas prestaciones patrimoniales de
caracter publico no tributario. Esto permitiria
la posibilidad de activar los mecanismos pro-
pios de gestion del cobro en caso de impago
con el compromiso de las entidades finan-
cieras a ofrecer condiciones mas favorables.
Aunque también es posible la accion directa
de la administracion. En Catalufa, por ejem-
plo, la Agencia de la Vivienda y el Instituto
Catalan de Finanzas ofrecen créditos al 2%
que se ponen a disposicion de las comuni-
dades de propietarios por adelantado y son
éstas las que asumen la responsabilidad cre-
diticia. En Valencia existen mecanismos pare-
cidos. En relacion a los aspectos econémicos,
si bien focalizados en su dimension fiscal,
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destaca al trato desfavorable del IVA cuando
la rehabilitacion es emprendida por un tercero;
una OSS, por ejemplo, lo que dificulta la im-
plementacién del modelo “todo incluido”.

Ademas de los retos ya comentados, existen
otros pendientes que tienen que ser supera-
dos para garantizar la continuidad de las ofici-
nas y extender sus servicios. Entre ellos esta
el propio modelo de financiacién, de momen-
to fuertemente apoyado en recursos publicos
provenientes de fondos europeos, regiona-
les y locales. La gestidon de la rehabilitacion
es un elemento frecuentemente olvidado a la
hora de financiar la rehabilitacién, pero como
se ha visto a lo largo de este trabajo es, en si
misma, una medida coste-efectiva y merece
atraer la atencion de financiaciones especifi-
cas publicas y privadas.

En dicho sentido, el modelo de financiacién
de las OSS debe transitar hacia un paradig-
ma de mayor sostenibilidad y buscar fuen-
tes complementarias de autofinanciacion tal
como lo hacen algunas OSS en otros paises.
Asimismo, es necesario incrementar la partici-
pacion privada en este modelo de negocio, es-
pecialmente para ofrecer servicios de mayor
calidad en régimen de concurrencia. Las per-
sonas entrevistadas también han sefalado
retos adicionales a los referidos en esta sec-
cion. Destacan, entre otros, la necesidad de
que las subvenciones sean adelantadas para
dar liquidez a las actuaciones y, sobre todo,
reducir la incertidumbre; la necesidad de con-
siderar los servicios de la OSS como publicos
para avanzar hacia un modelo “todo incluido”
o “llave en mano” e incrementar la colabora-
cién interadministrativa para acelerar tramites
como la gestion de permisos.

En cualquier caso, la mera existencia de estas
experiencias constituye una fuente muy valio-
sa de conocimiento sobre las problematicas,
soluciones y estrategias en torno a la rehabili-
tacion residencial que debe ser sistematizada,
codificada y compartida para que sea de uti-
lidad. Algunas de las OSS revisadas trabajan
en ese sentido elaborando manuales y proto-
colos como OG o StH. Por ende, la creacion
de plataformas de interaccién, mas alla de los
proyectos europeos, entre las administracio-
nes y entidades interesadas es fundamental
para promover la difusion del modelo.

En suma, se ha llegado a un punto de no re-
torno en el cual las OSS aparecen como un
elemento mas en la consecucion de los retos
aparejados a la emergencia climatica. Ademas,
emergen en un momento especialmente
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algido para Espafia, sobre todo consideran-
do la financiacion proveniente de los fondos
NextGeneration EU que, si no son gestiona-
dos de forma eficiente, corren el riesgo, en el
mejor de los casos, de invertirse de una ma-
nera ineficiente. Asi como la presencia de los
programas de ayuda en materia de rehabilita-
cion residencial y vivienda social del “Plan de
Recuperacion, Transformacién y Resiliencia,
en lo que tiene relacion con el tema tratado”
(ReaL DecreTo 853/2021). Gestion que puede
ser auxiliada con las entidades estudiadas en
este trabajo, maxime cuando existen recur-
sos como el proyecto European Local Energy
Assistance (ELENA), una iniciativa de la CE y
el BEI para financiar la asistencia técnica en
materia de eficiencia de entidades publicas y
privadas, asi como los estudios previos para
el establecimiento de OSS.
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