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El sector de la construccion se encuen-
tra en un periodo de transicion motivado
tanto por la crisis financiera global como
por el proceso de reconversion del sector
sustentado en criterios de sostenibilidad y
eficiencia energética. Esta situacion se tra-
duce en ajustes del mercado inmobiliario,
y en el mayor protagonismo que la reha-
bilitacion estd desempenando frente a la
construccion de nuevos edificios.

Apostar por la sostenibilidad en el
proceso edificatorio es una obligacion im-
puesta por las autoridades europeas com-
prometidas con una politica energética fun-
damentada en la sostenibilidad y seguridad
del mercado de energia.

El sector de la edificacion representa el
40% del consumo de energia y es respon-
sable del 36% de las emisiones de CO, de

para los procesos de certificacion energética”

toda la Union Europea'. Con estos ntime-
ros, para hacer realidad el objetivo de con-
seguir una economia competitiva, de alta
eficiencia energética y baja emision de CO,,
es imperativo hacer realidad la consecucion
del Edificio de Consumo Energético Cero.

Las estrategias seguidas para ello son
dos:

— Mejorar el proceso constructivo des-
de una perspectiva global que abarca
el diseno, los equipos, los materiales
e incluye el proceso de edificacion.

— Promover la eficiencia energética me-
diante la formulacion de un sistema
de certificacion que permita gestionar
y evaluar el comportamiento energé-
tico del parque edificatorio europeo e

! Dato extraido de la Directiva Europea 31/2010.
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incorporar criterios medioambienta-
les en el mercado inmobiliario.

De esta manera surge el etiquetado ener-
gético, que al incorporar la descripcion de
las caracteristicas energéticas del edificio,
trata de ser una medida de comparacion
y de influencia en el trafico inmobiliario.

Teniendo en cuenta que la razon de ser
del inventario Catastral es la descripcion
del Bien Inmueble y la fijacion de un valor
que debe estar referenciado al mercado, de-
beremos encontrar la manera de incorporar
este etiquetado a nuestras a bases de datos.

En el afio 2010, se presentd en la Uni-
versidad de Extremadura el resultado de
una investigacion que planteaba la posibi-
lidad de certificar energéticamente el pa-
trimonio inmobiliario espanol, mediante la
reutilizacion de los datos catastrales, con el
objetivo de poder incorporar esta informa-
cion al trafico inmobiliario, a través de la
Referencia Catastral.

El fruto de este trabajo es lo que os
pasamos a presentar.

Metodologia para el uso de
la informaciéon catastral en
los procesos de certificacion
energética

La certificacion de eficiencia energética
(CEE) es un proceso por el cual se preten-
de cuantificar las emisiones de CO, de un
edificio. Consiste en analizar sus caracteris-
ticas energéticas y verificar su calificacion
a través de la emision de un certificado.
Para hacerlo posible se necesita una gran
cantidad de datos que definan integramente
el edificio.

Surge como resultado de la aprobacion
de la Directiva EPBD 31/2010 (Energy Per-
formance of Buildings Directive) traspues-
ta al ordenamiento espafol a través del
RD 47/2007 que regula el proceso para
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edificios de nueva construccion, estando a
punto de aprobarse el procedimiento para
los edificios existentes.

No se puede entender el método de
certificacion sin comprender que va de la
mano de una mejora del proceso de pro-
duccion del edificio, articulado normati-
vamente a través de Codigos Técnicos de
Edificacion y Reglamentos de Instalaciones.

Cumplir estrictamente las limitaciones
normativas garantiza cumplir sélo con el
minimo exigido. Pero el objetivo final de
esta medida es incrementar el ahorro de
energia de un edificio o unidad habitacio-
nal para lo cual deben introducirse mejoras
energéticas y evaluar su resultado.

Asi, la normativa espafiola contempla
dos opciones de calculo:

— Una Opcion Simplificada, de carac-
ter prescriptivo que verifica el cum-
plimiento de la normativa?, y

— Una opcién General, de caracter
prestacional, que establece limites es-
pecificos para el edificio en concreto
y lo compara con otro de referencia.

Como resultado, obtenemos una expre-
sion de la eficiencia energética, en forma de
etiqueta. Para ello, el consumo calculado
se traduce en emisiones de CO,, (Kg/m’
ano), y se compara con el consumo de otros
edificios que estén situados en el mismo cli-
ma, que tengan el mismo uso y que hayan
empleado en su construccion soluciones
técnicas de eficiencia energética’.

Identificar el edificio, describir su com-
portamiento y caracteristicas energéticas y
conocer las medidas necesarias para mejo-
rar el rendimiento energético del edificio
son los datos mas significativos del certifi-

2 Obtiene calificaciones energéticas D o E de la escala
de calificacion.

* Las etiquetas utilizan un codigo de 7 letras, de la A
a la G, que indican mayor a menor eficiencia energética
respectivamente.



Hacia un CaTasTRO VERDE

Figura 1
Modelo de CEE para edfficios existentes
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cado a emitir, que tiene una validez 10 afos
y que deberd acompanar a cada oferta de
compraventa o alquiler que se produzca a
partir del ano 2013.

Normalizado el método de calculo, el
principal obstaculo para la certificacion es
la obtencion de datos.

Para inmuebles de reciente construc-
cion, la obtencion de esta informacion no
supone ningun problema, ya que tanto el
proyecto como el proceso de edificacion
resultan conocidos y documentados.

Pero la mayoria del parque inmobilia-
rio, tanto espafol como europeo, tiene una
antigiiedad superior a los 25 afios y carece
de documentacion técnica que los defina
de manera integral.

Esta carencia de informacion es la que se
trata de suplir al proponer la utilizacion de
las bases de datos catastrales, ya que reco-
gen informacion acerca de casi 32 millones
de bienes inmuebles de todo el territorio na-
cional. Sin embargo hay que tener en cuenta
que el inventario catastral responde a una
finalidad fiscal por lo que hay que com-
probar la compatibilidad de los modelos de
datos, propuestos en una y otra normativa.

El calculo de la eficiencia energética es un
proceso complejo que tiene en cuenta multi-
tud de variables, cuya explicacion excede del
objeto de este articulo, sin embargo se tratard
de explicar los conceptos mas importantes de
una forma simplificada y de manera paralela
a la comparacion del modelo de datos.
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Procedimiento de cdlculo
energético

El objetivo de toda la normativa ener-
gética* es conseguir un uso racional de
la energia que utilizan los edificios, redu-
ciendo a limites sostenibles su consumo
y conseguir, a su vez, que parte de este
consumo provenga de fuentes de energia
renovables, sin dejar de responder a los
estandares de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad.

Eficiencia energética es la expresion de
la energia consumida realmente o que se
estime necesaria para satisfacer las distintas
necesidades asociadas al uso del edificio.

Su calculo estd basado en la siguiente
expresion’ (figura 2).

Se trata de minimizar la demanda energé-
tica que tiene el inmueble y que opera a tra-
vés del concepto de envolvente en el nume-

Figura 2
Relacion basica en que se fundamenta la
eficiencia energética
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* El conjunto de normativa que se usa en la ejecu-
cion del calculo es el Codigo Técnico de la Edificacion
(CTE) y el Reglamento de Instalaciones Térmicas (RITE).

> Se define rendimiento energético de un equipo a la
relacion entre la energia util o total empleada por un equi-
po y la energia total consumida. Si se acerca a 1, significa
que no existen pérdidas de energia, y el equipo es eficiente.
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rador de la expresion anterior, y maximizar
el aprovechamiento de la energia, haciendo
méximos los rendimientos de los equipos
instalados y por tanto, haciendo maximo el
rendimiento energético del edificio.

Para ello la normativa impone las con-
diciones para el diseio y la construccion
del inmueble y asigna medidas de eficacia
y eficiencia a las instalaciones con que se
le dota, para garantizar la consecucion de
las condiciones de confort. Este depen-
de de factores tales como temperatura,
humedad y movimiento del aire, lo que
introduce el clima como variable en el
calculo.

Para calcular la demanda de energia, en
resumen necesitamos:

1. Conocer las condiciones climaticas a
que estda sometido el edificio,

2. Definir el edificio desde el punto de
vista de sus requerimientos energéticos.

Condiciones climaticas

Las condiciones climaticas imponen de-
terminadas necesidades a suplir desde el
punto de vista del confort. Asi, un edificio
situado en una zona donde el invierno pre-
domina sobre el verano, necesitara destinar
mayor porcentaje de energia a la calefaccion
y al revés, un edificio situado en zonas de ve-
ranos largos necesitard invertir mayor porcen-
taje del consumo de energia en refrigeracion.

En este sentido se diferencian 12 zonas
climaticas, que reparten de forma diferente
los requerimientos energéticos que operan
en el denominador de la formula anterior
e interviene en las limitaciones que se im-
ponen a los sistemas constructivos que de-
finen la envolvente®.

© Un edificio situado en Burgos y que funcione, por
su ubicacion en una zona climatica con un régimen
predominante de invierno, destinard mayor porcenta-
je de energia en climatizacién que en refrigeracion, y
las condiciones de disefio impuestas a la envolvente



Estas condiciones climaticas pueden re-
sultar modificadas por una exposicion solar
adecuada, operando tanto a favor como en
contra, segun el clima en concreto. Por tan-
to es necesario analizar también la orienta-
cion de cada fachada del edificio y estudiar
cual es la mas favorable para las condicio-
nes de su funcionamiento.

Al igual que consideramos la exposicion
solar, debemos analizar las sombras. Estas
producen un efecto modulador del clima,
disminuyendo tanto la temperatura como
la captacion solar, sea a través de la envol-
vente o a través de los huecos acristalados.

La importancia de su determinacion
radica tanto en la dificultad de realizar
modelos fieles a la realidad como por la
cantidad de datos necesarios para mode-
lizar la misma, asi como por la influencia
que su determinacion supone en el calculo
energético.

Para obtener una carta de sombras es
preciso conocer:

— la trayectoria solar del lugar en con-
creto y

— los obstéculos que rodean el edificio,
lo cual requiere manejar una gran
cantidad de informacion que sea real
y que reproduzca su entorno.

Las Bases de datos catastrales pueden
aportar una cartografia orientada, que
identifica cada bien inmueble mediante la
Referencia Catastral y con informacion su-
ficiente, relativa a numero de plantas, que
posibilita la generacion de un modelo en
3D, mds o menos real, de los edificios de
una zona urbana.

Se solventa de esta manera el principal
problema a la hora de determinar las con-

beneficiaran el ahorro de calor. Sin embargo, un edifi-
cio situado en Sevilla, funcionara de la forma opuesta,
dando prioridad al ahorro de energia destinada a cli-
matizacion y orientando el diseio de la envolvente al
mantenimiento del frescor.
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diciones climaticas: modelizar la realidad
circundante al edificio aportando localiza-
cioén y orientacion y posibilitando el calculo
de sombras.

El Edificio

Para conocer el comportamiento térmi-
co de un edificio necesitamos definir su
envolvente térmica, tanto geométricamente
como a través de su composicion construc-
tiva y averiguar los datos técnicos de los
equipos y dotaciones instalados.

La Envolvente

Es la piedra angular de la eficiencia
energética. Es la D que opera en el nume-
rador de la expresion anterior. Teniendo en
cuenta que todos los servicios que dotan
de confort, habitabilidad y funcionalidad
al edificio consumen energia, un adecuado
disefio de la envolvente supone aumentar
el rendimiento energético del edificio sin
comprometer el bienestar del usuario.

La envolvente térmica es el “abrigo” el
edificio. Esta compuesta por:

— los cerramientos, que separan espa-
cios habitables del ambiente exterior y

— las particiones, que separan recintos
habitables de los no habitables’, que
a su vez estan en contacto con el
exterior.

Hay que considerar también que los ce-
rramientos podran contener huecos y en sus
uniones podran existir puentes térmicos.

Cada uno de esos cerramientos, parti-
ciones, etc. habrid sido construido de acuer-

7 La distincion entre espacios habitables y no habita-
bles se hace recaer en el uso del espacio, la cantidad de
calor disipada y su periodo de utilizacion, coincidiendo
con la clasificacion de locales que hace la normativa
catastral en el cuadro de la Norma 20.

11
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do a un determinado sistema constructivo,
que emplea ciertos materiales cuyo com-
portamiento térmico habra que determinar
y limitar.

En resumen se precisa poder describir
el edificio en sus 3 dimensiones, aportan-
do un conocimiento planta por planta, de
abajo hacia arriba del edificio, donde se
definan sus espacios, cerramientos y par-
ticiones.

A su vez, es necesario conocer qué tipo
de espacios estan contenidos en el edificio
de cara a identificar cuales son habitables
0 no y definir qué es particion y qué es ce-
rramiento, segun se explica a continuacion
en la figura 3.

El cuadro siguiente establece una com-
parativa entre el modelo energético del edi-
ficio y el modelo catastral (figura 4).

Segin podemos comprobar, para ambas
normativas el edificio se divide en plantas
que contienen espacios. Estos espacios, cla-
sificados por su uso?®, se definen geomé-
tricamente por el drea de su planta y la
altura de forjados, asi como por el drea de
la superficie que conforma la envolvente.

Pero existen pequenas diferencias. El
modelo catastral interpreta el edificio de
forma simplificada, considerandolo como
un elemento geométrico prismatico, caren-
te de detalles arquitectonicos como huecos
y puentes térmicos. Ademads, incluye los

Figura 3
Elementos de la envolvente

EN CONTACTO CON

Horizontales Ciibiesta Sarranionts Aine
Forjado Particién Otros espacios
Suelo Cerramiento Terreno
Particion Otros espacios
Cerramienta
Cerramiento Aire
Puente térmico  [ELEGRLER-H TGS |
Verticales Cerramiento Terrens

Asimismo es preciso conocer, para
cada componente de la envolvente, tanto
su orientacion como su composicion cons-
tructiva.
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% La normativa energética clasifica los espacios en
dos categorias, habitables y no habitables, mientras que
Catastro los clasifica en nueve grupos de usos, lo que
requiere una reinterpretacion del cuadro de la norma 20.
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Figura 4
Comparacion de Modelos de edificio
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espesores de los muros dentro de la deter-
minacion de sus medidas, a diferencia del
modelo energético, que las excluye.

Estas desventajas, se ven compensa-
das por la posibilidad de su tratamiento
informatico. Al estar toda la informacion
digitalizada, el inventario catastral cuen-
ta ya con un modelo en 3D de caracter
continuo para todo el territorio nacional
y realizado segun estandares que hacen
compatible su uso por cualquier herra-
mienta informatica.

Por tanto, queda demostrado que la
modelizacion del edificio empleada por el
CTE es compatible con la definida para
el modelo catastral, aunque no podemos
olvidar que se necesitan pequenas labores
de homogenizacion derivadas de las sim-

plificaciones introducidas para realizar un
sistema de informacion de inmuebles de
cardcter nacional.

Sistemas Constructivos, Equipos
vy Dotaciones

Definida la envolvente desde el punto
de vista geométrico y conceptual, nos cen-
tramos ahora en la caracterizacion de la
misma desde un punto de vista térmico.

Para ello se precisa conocer, para cada
componente de la envolvente, la disposi-
cion y los materiales que constituyen cada
capa, el espesor de la misma y los parame-
tros térmicos que los definen: calor especi-
fico, transmitancia, etc.

13
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Debido al cardcter fiscal del inventario
catastral, no podemos encontrar casi nin-
guna informacion de estas caracteristicas
dentro de las bases de datos, lo cual repre-
senta un gran inconveniente. La solucion
estd en realizar un catdlogo de sistemas
constructivos que complemente la infor-
macion catastral.

Sin embargo, teniendo en cuenta que
diferentes normativas térmicas, y por tanto
sus exigencias energéticas, han regulado el
proceso de construccion del edificio durante
estos anos, es de interés establecer el afio de
construccion del edificio y el tipo del mis-
mo, para poder llegar a conclusiones acerca
de la identificacion del sistema constructivo
empleado. Esta informacion si puede ser su-
ministrada por Catastro, ya que cuenta entre
sus registros las fechas de finalizacion de
obras y las tipologias edificatorias, infor-
macion bésica para vincular edificios con
el sistema constructivo mds probable que
le corresponda de acuerdo a su antigtiedad.

Anteriormente se ha subrayado la pa-
labra casi porque, ademas de los registros
informaticos, Catastro dispone de otro tipo
de documentacion, en soporte papel, que
sirve para normalizar la manera de informa-
tizar los edificios e incorporarlos a las ba-
ses de datos. Dentro de esta documentacion
se encuentran los Catdlogos de Tipologias
constructivas que deben acompanar a las
Ponencias de Valores.

Este catdlogo de edificios reune una
serie de modelos que describen, para cada
tipo y categoria de edificio existente en el
municipio:

— su implantacion en la trama urbana
(Croquis de situacion)

— planta tipo extraida del expediente
catastral,

— método constructivo: modelos de
ejecucion, materiales y puesta en
obra observables desde el exterior,
para lo que se aporta una fotografia
de suw/s fachada/s.
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Aunque los catdlogos no son homogé-
neos, y se han realizado con diferente nivel
de precision, es una informacion que estd
ya esta recopilada y lista para ser analizada,
reinterpretada y explotada.

Estos catalogos no se confeccionaron
con la intencion de definir constructiva-
mente el edificio, al menos no con la pre-
cision técnica que se requiere a efectos del
cdlculo energético. Sin embargo la pro-
puesta de su utilizacion nace de la falta de
documentacion de cardcter técnico de los
edificios de una cierta antigtiedad, y siem-
pre como apoyo a la realizacion de estudios
que vinculen técnicas de construccion, sis-
temas constructivos y antigiiedad, y siem-
pre como por ejemplo el sistema utilizado
por la normativa inglesa en el documento
“Reduced Data Standard Proceedment for
Existing Dwellings” (RASAP)°.

Al igual que ocurre con los sistemas
constructivos sucede con la informacion
relativa a los equipos e instalaciones que
dotan el edificio.

Como vimos al principio, el objetivo
de la normativa es conseguir la eficiencia
energética, reduciendo consumos, y poten-
ciando que parte de este consumo provenga
de fuentes de energia renovables. Para ello,
la normativa impone la condiciéon de que
el edificio cuente con instalaciones térmi-
cas y eléctricas apropiadas para suministrar
bienestar regulando el rendimiento de las
mismas y sus equipos.

Sencillamente esta informacion no esta
contenida en las bases de datos catastrales
y habria que proceder a elaborar un cata-
logo de equipos y dotaciones segun afios
de antigiiedad o proceder a la recopilacion
de datos de forma directa a través de ins-
pecciones'® o mediante un proceso de de-
claracion voluntaria (figura 5).

° https://www.gov.uk/standard-assessment-procedure.
10 Actualmente existen 3 procedimientos de ins-
peccion relativos a los bienes inmuebles: la Inspeccion
Técnica de Edificios, la inspeccion catastral y la derivada
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Figura 5
Ejemplo de informacion aportada por el Catalogo de Tipos constructivos
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dQué resultados alcanzamos
utilizando la informacién
catastral?

Como vemos en la figura 6, el inventa-
rio catastral proporciona una gran cantidad
de informacion.

Con una adecuada interpretacion técni-
ca de los datos que recoge, Catastro es ca-
paz de definir completamente la envolvente

del proceso de certificacion energética, por lo que reco-
pilar informacion no deberia suponer ningtn problema,
siendo ideal la reunificacion de los 3 en un solo acto
de inspeccion, mediante la colaboracion de las admi-
nistraciones implicadas.

de un edificio con precision geométrica y
conceptual y puede realizar una aproxi-
macion de la definicion constructiva de la
envolvente, mediante la interpretacion de
la informacion contenida en los catdlogos
de edificios que acomparian las Ponencias
de Valores. (o al menos servir de apoyo a
la realizacion de catalogos especificos a los
efectos de la CEE).

Al igual que el catalogo de las Ponencias
de Valores supone un primer paso hacia el
estudio constructivo masivo de edificios, la
cartografia catastral y su modelado en 3D
suponen un primer paso para el estudio de
sombras que afectan, no solo a un edificio,
sino a un barrio o municipio en su totalidad.
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Figura 6
Resumen de datos que aportan las Bases de datos Catastrales
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Asi, se podria calcular la demanda de
energia que necesita un edificio para las
condiciones climdticas correspondientes a
su localizacion concreta vy, potenciando los
motores de calculo, seria posible determi-
nar la demanda de energia para un edificio
completo, un barrio o una ciudad.

El quid de la cuestion descansa en una
adecuada comprension e interpretacion de
la informacion que queramos procesar:

— Interpretar adecuadamente las tipo-
logias caracteristicas catastrales per-
mite clasificar los espacios segun lo
establecido en el Codigo Técnico.
Utilizar conjuntamente la informa-
cion relativa al ano de antigiiedad y
el catalogo de edificios, permite de-
finir sistemas constructivos y equi-
pamientos segtin el conocimiento
técnico que tenga el interpretador
de la informacion.
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— Anadir nuevas capas de informacion
a la cartografia catastral, como zonas
climaticas, sombras y orientaciones,
permiten caracterizar adecuadamente
las envolventes y sus componentes.

Pero si queremos llegar a obtener el
etiquetado energético es necesario com-
pletar la informacion con bases de datos
correspondientes a sistemas constructivos
y equipamientos que contiene el edificio.

A pesar de este importante escollo, el
inventario catastral es un excelente candi-
dato a ser fuente de informacion para la
certificacion energética debido a:

— Tiene caracter publico, disponible y
accesible para cualquier usuario, a
través de la Sede del Catastro.

— Es interoperable, es decir, sus da-
tos son capturados en determinadas
condiciones y sus descripciones estdn



armonizadas en todo el territorio eu-
ropeo, en cumplimiento de las especi-
ficaciones de la Directiva Inspire. Esto
significa que sus datos pueden ser in-
corporados a los programas de célculo
oficiales sin que sean precisos compli-
cadas labores de transformacion.

Al ser la certificacion energética una
herramienta administrativa de gestion de
edificios, también podemos sefialar las si-
guientes ventajas:

Uno de los fines para los que se realiza
la CEE, es la incorporacion de los datos de
comportamiento energético como informa-
cion adicional en las ofertas de compraven-
tay alquiler de bienes inmuebles, los cuales
deberan estar debidamente identificados.

Nuestra referencia catastral otorga esa
identificacion indudable del edificio, hasta
el punto que su consignacion resulta obli-
gatoria en el trafico de bienes inmuebles
como elemento de seguridad juridica. Ac-
tuando de manera conjunta, la Referencia
Catastral aportaria la identificacion que
exige el certificado a cambio de obtener la
calificacion energética que participard en la
asignacion de precios de mercado.

El proceso de certificacion energética
constituye una herramienta mds de ges-
tion del parque edificatorio, que requiere
la emision de informes técnicos'' con una
periodicidad de 10 anos, por lo que las si-
nergias derivadas de la vinculacion de estos
dos procedimientos evaluativos representan
importantes ahorros de medios econdmi-
cos, fomentando la eficiencia de procesos
constructivos, energéticos y administrati-
vos que favorecen el interés general.

Tanto la opcion de calculo simplificada
como la general cuentan con programas in-
formaticos de calculo. Teniendo en cuenta
que la escala de informacion que puede su-

"' En concreto los derivados de los procedimientos
de la Inspeccion Técnica de Edificios, de la Certificacion
energética y de las inspecciones catastrales.

Hacia un CaTasTRO VERDE

ministrar el inventario catastral sobrepasa el
nivel de edificio, conviene insistir en que si
potenciamos sus motores de calculo se podria
llegar a la certificacion energética de un barrio
o municipio, de modo similar a los procesos
de valoracion masiva catastral y que el nivel
de analisis no se reduzca a un ambito local si
no que pueda adquirir caracter transnacional.

Aplicaciones practicas

En el momento de la realizacion del tra-
bajo que acabamos de presentar, la normati-
va de calificacion energética se correspondia
solo con una normativa desarrollada para
edificios de nueva construccion, estando
pendiente de aprobar la correspondiente a
edificios existentes.

Sin embargo, esta investigacion suscitd
el interés de agentes implicados en la re-
habilitacion energética, que reconocian las
ventajas de reutilizar la informacion catas-
tral en estos procesos. De esta manera, el
borrador del Real Decreto que regula el pro-
ceso de certificacion energética de edificios
existentes, ha incorporado la Referencia
Catastral como informacion a incluir en el
certificado de eficiencia energética.

En un ambito normativo mas amplio, y
considerando que tanto la herramienta de cer-
tificacion energética como la informacion ca-
tastral tienen caracter transnacional, se envio
el trabajo realizado a la Comision Europea,
para someterlo a estudio como caso practico,
para el desarrollo de las especificaciones de la
Directiva INSPIRE, en su apartado edificios.

La reutilizacion de datos propuesta en
la investigacion que acabamos de presentar
ha conseguido llegar a hacerse realidad. Asi
este trabajo supuso el inicio de una colabo-
racion entre los responsables del Proyecto
E4R" y la Direcciéon General del Catastro

12 E4R es un proyecto de investigacion orientado al
impulso y promocion de la rehabilitacion de edificios
desde el punto de la eficiencia energética. Participan
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para lograr hacer posible una aplicacion
web de certificacion energética operativa
para paises del espacio SUDOE (Espana,
Francia y Portugal).

Mediante esta web, se pretende pro-
porcionar un entorno comun a los agentes
implicados en la rehabilitacion energética
de edificios, con dos niveles de usuario:
uno avanzado, dirigido a profesionales del
sector, y otro bésico, dirigido directamente
a los usuarios de edificios.

Este herramienta, E4RSim, utiliza un
motor de calculo, el Energy +, cuyas nece-
sidades de funcionamiento son:

— Disponer de una base de datos de
zonas climaticas.

— Disponer de una base de datos de
Instalaciones.

— Disponer de una base de datos de
edificios existentes.

Asi, los responsables del proyecto han
desarrollado bases de datos propias rela-
tivas a los dos primeros puntos, mientras
que Catastro aporta el tercero, facilitando
el acceso a sus bases de datos mediante los
servicios web del catastro.

El esquema de funcionamiento es el de
la figura 7.

En el caso de Francia y Portugal cabe
senialarse que no existe informacion Catastral
a este nivel de detalle ni con esta disponibi-
lidad publica, por lo que se ha tenido que

Figura 7
Esquema de funcionamiento de la Herramienta E4RSim
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como socios AIDICO (Asociacion de Investigacion de las
Industrias de la Construccion), la Junta de Extremadu-
ra, ITG: Instituto Tecnologico de Galicia; EIGSI: Ecole
de Mines de la Rochelle(Francia) e INEGI: Instituto de
Engenharia Mecanica e Géstao Industrial (Portugal).
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habilitar una herramienta de dibujo sencilla
donde se permite al usuario dibujar la envol-
vente del edificio. sobre una imagen por saté-
lite o sobre un parcelario similar al catastral.



Se destaca asi la importancia de poder
disponer de nuestro inventario para una
herramienta de esta caracteristica, lo que
significa reducir de manera significativa
el numero de datos a implementar en un
célculo tan complicado como el energético,
haciendo mas cercana y accesible esta infor-
macion para el usuario y generando con ello
beneficios econémicos atin por determinar.

Esta herramienta, atin en periodo de
prueba, consigue llegar al etiquetado ener-
gético y pretende obtener la homologacion
necesaria para ser considerada como méto-
do de certificacion energética oficialmente
reconocida.

Escenarios de futuro.

La certificacion energética
de edificios y el mercado
inmobiliario

Hasta ahora se han senalado las venta-
jas que representa para el sector privado la
reutilizacion de los datos catastrales en los
procesos de certificacion energética. Pero
iqué beneficios supone para el Catastro
colaborar en la generacion de ésta infor-
macion?

La voluntad de la normativa europea
en desarrollar una herramienta como la
certificacion energética es la de intervenir
el mercado inmobiliario, mediante la apor-
tacion de informacion de valor ecologico
y economico util para la gestion eficiente
de los servicios energéticos que dotan cada
unidad habitacional.

La UE ha logrado que los paises de su
espacio econdmico aprueben la legislacion
que regula el etiquetado energético, aunque
no ha conseguido el mismo éxito en lograr
que todos los paises la pongan en funcio-
namiento. Sin embargo, de los primeros
estudios realizados en los paises donde ya
funciona a pleno rendimiento, se obtienen
conclusiones muy interesantes.

Hacia un CaTasTRO VERDE

Segun se extrae del documento “Cli-
mate Change Regulations: Energy Efficiency
in Buildings in Europe” ", realizado por la
IESE Business School, la informacion que
se aporta en la certificacion energética de
edificios es una caracteristica muy valorada
por el consumidor, y que, por ende, crea un
incentivo para la producciéon de viviendas
eficientes, implicando a todos los profesio-
nales del sector de la edificacion, desde los
arquitectos proyectistas hasta los fabrican-
tes de materiales.

Existen pocos datos pero los primeros
andlisis realizados en Inglaterra, Francia y
Holanda, sugieren que incrementar la ca-
lificacion energética de una letra D a una
calificacion mas verde (es decir, aquellas
que logran ahorros en el consumo) supone
un incremento en el precio final de la venta
de la propiedad, que oscilan entre las 17
libras esterlinas/pie* en el ejemplo inglés
hasta los 0,4€/m? en el caso de Holanda
o Francia.

La disparidad en los precios parece jus-
tificarse por las diferencias en la rigurosi-
dad del clima, en el grado de conciencia
medioambiental de su sociedad y del nivel
de implementacion de la Directiva EPBD.

Aunque en nuestro pais, el sistema de
certificacion atn no estd totalmente im-
plantado, no parece descabellado aventu-
rar que su aplicacion tendrd una incidencia
similar en la fijacion del valor de mercado
del producto inmobiliario, sobre todo en un
momento de precios de la energia alcistas
como el que esta teniendo lugar (figura 8).

Por otra parte, no todas las categorias
representan los mismos beneficios energé-
ticos, y alcanzar ciertos etiquetados requie-
re una importante inversion en materiales,
equipamientos y asesoramiento especializa-
do cuyo coste hay que repercutir adecua-

13 SeBasTIAN CURET, JosE Luis MoraGa. “Climate Chan-
ge Regulations: Energy Efficiency in Buildings in Euro-
pe” Reports of the Public Private Sector Research Center.
IESE Business School, ALCOA Fundation.

19



M.2 ANGELES JIMENEZ SOLANA

Figura 8
Consumos energéticos medios en Hogar Espaiiol
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damente en la formacion de los costes de
edificacion.

Asi mismo, el reciente impulso a la
rehabilitacion y reforma energética que se
ha dado con la puesta en funcionamiento
de Inspecciones Técnicas de Edificios, en
muchos casos vinculadas a la emision de
certificados de eficiencia energética, deter-
mina la obligatoriedad de cumplimiento de
las renovadas condiciones de habitabilidad,
surgidas de la revision de los modernos
Codigos Técnicos de Edificacion. De esta
manera, surgird de nuevo la necesidad de
aplicar criterios de depreciacion funcional
para diferenciar productos rehabilitados y
acordes con la actual concepcion de las
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condiciones de habitabilidad, de los que
han quedado obsoletos por falta de reno-
vacion.

Repensar la formula de formacion del
valor catastral o considerar nuevos criterios
de aplicacion de los actuales coeficientes
correctores que ya participan en su forma-
cién, sera un interesante debate que esta-
mos llamados a realizar.

Nuestro sistema de valoracion debera
pensar como refleja el cambio de aprecia-
cion del mercado del producto inmobilia-
rio calificado como eficiente del que no
lo es, por lo que contar con el distintivo
de etiquetado, facilitara la toma de deci-
siones.



Conclusiones

La crisis economica actual ha propicia-
do la busqueda de nuevas pautas de creci-
miento de forma que la migracion hacia el
modelo de desarrollo sostenible es, ademas
de una realidad, una necesidad.

La sociedad actual, globalizada y urba-
nizada, se enfrenta a la obligacion de dar
respuesta a los problemas contemporaneos,
consistentes en garantizar el acceso y la
distribucion de los recursos naturales. Asi,
la sostenibilidad alcanza una nueva dimen-
sion, tenida de responsabilidad, ecologis-
mo, sensatez, y economia.

En este sentido, el ahorro de energia su-
pondrd una nueva fuerza econémica Quien
sea capaz de aumentar la eficiencia de sus
estructuras, contara con riqueza de recur-
sos, lo que representa estar en posesion del
nuevo petrdleo del s. XXIL.

Estos cambios seran trasladados a todos
los niveles de la sociedad, modificando ha-
bitos de vida e interviniendo en las fuerzas
de mercado. Para ello, disponer de un ade-
cuado conocimiento es vital, por lo que se
ha propiciado el desarrollo de indicadores
de consumo que traducen la informacion
energética de los diferentes productos en
medidas de comparacion tales como el eti-
quetado energético y las emisiones de gases
efecto invernadero.

Los consumos energéticos (o sus aho-
rros) se han convertido, de esta forma, en
el centro de los debates econémicos actua-
les: mercado de emisiones de CO,, fiscali-
dad verde, certificaciones energéticas, etc...
Todo gira entorno al concepto de ahorro. Y
cobrando protagonismo en este escenario, se
encuentra el sector inmobiliario internacio-
nal, el cual tras haber sido evaluado a por su
rentabilidad econdémica, es ahora valorado
en términos de su rentabilidad energética.

El sector edificatorio esta sustituyendo
en consecuencia el verbo construir por el
verbo rehabilitar, implicando a todos los

Hacia un CaTasTRO VERDE

estamentos que intervienen en el mercado y
circulacion de bienes inmuebles: desde los
arquitectos proyectistas hasta los fabrican-
tes de materiales, pasando por los promo-
tores, constructores y aparejadores respon-
sables de edificar con criterios de calidad.

Las nuevas obligaciones impuestas a los
propietarios y/o usuarios por la moderna
normativa de edificacion han suscitado
que los gestores inmobiliarios desarrollen
interesantes debates al respecto, destacando
entre ellos, por su especial relacion con la
actividad catastral, los realizados por los
agentes fiscales o los registradores de la
propiedad.

En estos debates se considera que se
deberia premiar la eficiencia en el consu-
mo de recursos, bien sea al amparo de una
nueva fiscalidad verde donde el ahorro se
premie con beneficios fiscales, o bien sea en
el marco de un mercado de excedentes de
derechos de consumo, de funcionamiento
similar al mercado de derechos de emision
de CO,.

Asi, el bien inmueble seria el lugar de
generacion de una nueva riqueza que es
necesario fomentar, proteger, evaluar y tras-
ladar al mercado inmobiliario. El Catastro,
como herramienta de gestion inmobiliaria,
deberd estar en disposicion de reflejarlo.

Con el impulso recibido al resultado de
la investigacion que acabamos de presentar,
la Direccion General del Catastro se incor-
pora a estos profundos debates, recoge una
pequena idea con la vocacion de convertirla
en algo util para la gestion inmobiliaria del
tuturo.

Anadir las etiquetas energéticas a un
sistema de informacion como el nuestro
supone estar en disposicion para evaluar
la capacidad de emision de CO, del parque
residencial espanol sin invertir grandes re-
cursos economicos, personales y adminis-
trativos, y obteniendo a cambio una gran
ventaja.

La incorporacion de la Referencia Ca-
tastral como modo de identificar el edificio
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en el certificado de eficiencia energética,
supone un reconocimiento a la importan-
te contribucion que el Catastro desempena
para la sociedad. Pero representa también
una nueva fuente de trabajo.

Deberemos preparar nuestras bases de
datos para incorporar la caracteristica ener-
gética como informacion descriptiva del bien
inmueble y repensar la féormula de calculo
para incorporar este elemento de valoracion
inmobiliaria.

Asimismo, para el éxito de este nuevo
sector de la rehabilitacion, resulta vital que
el certificado figure de manera habitual, in-
formativa y eficiente en el mercado inmo-
biliario. Para ello, nuestra experiencia en la
puesta en funcionamiento de la Referencia
Catastral es esencial.

Sin embargo todas estas reflexiones son
miradas al futuro, son potencialidades de
un nuevo Catastro Verde. Es anticiparse en
lugar de reaccionar.
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