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El Certificado de Eficiencia Energética (CEE) ha experimentado una evolucién significativa
en el mercado inmobiliario espafiol durante los Ultimos aflos. Lo que inicialmente se percibia
como un requisito administrativo obligatorio, vinculado Unicamente al cumplimiento
normativo en operaciones de compraventa y arrendamiento, ha comenzado a consolidarse

como un elemento con impacto econémico real sobre los activos inmobiliarios.

Actualmente, la eficiencia energética influye de forma progresiva en tres dimensiones

fundamentales del mercado:
e El valor econémico del inmueble.
e La capacidad de comercializacién y liquidez del activo.
e La percepcién de riesgo por parte de compradores, inversores y entidades financieras.

Este cambio responde a una transformacién estructural del mercado inmobiliario, en el que
la eficiencia energética deja de entenderse exclusivamente como una cuestién
medioambiental para convertirse en una variable asociada a costes futuros, competitividad

del activo y exposicién a riesgos regulatorios.

En este contexto, la calificacién energética se posiciona cada vez mdés como un indicador
estructural del valor inmobiliario, cuya relevancia previsiblemente aumentard en paralelo al
endurecimiento de la normativa europeaq, a la profesionalizacién del sector y a la creciente

sensibilidad de la demanda hacia el consumo energético y la sostenibilidad.

1. Introduccidén: del requisito administrativo al factor de mercado

La implantacién obligatoria del Certificado de Eficiencia Energética en Espafa supuso
inicialmente una medida de cardcter principalmente administrativo. Durante los primeros
afios de aplicacién, el mercado apenas incorporé esta variable en los procesos de
valoracién o decisién de compra, y la calificacién energética tenia una influencia limitada

sobre el precio o la liquidez de los inmuebles.

Sin embargo, esta situacién ha evolucionado de forma progresiva. El incremento sostenido
del coste energético, la aparicibn de nuevas exigencias regulatorias y la mayor
profesionalizacién del mercado han provocado que la eficiencia energética adquiera una

relevancia creciente dentro del andlisis inmobiliario.
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En la actualidad, el CEE aporta una métrica objetiva y comparable sobre el comportamiento
energético del inmueble, permitiendo al comprador disponer de informacién adicional sobre
el coste potencial de uso, el nivel de confort y las necesidades futuras de adaptaciéon o

rehabilitacién.

De forma paralela, las entidades financieras, inversores y sociedades de tasacién
comienzan a incorporar esta variable en sus modelos de andlisis, no Unicamente desde una
perspectiva de sostenibilidad, sino también como un indicador relacionado con la calidad

del activo y su capacidad de mantener valor y competitividad en el tiempo.

Este proceso no debe interpretarse como una transformacién abrupta, sino como una
transicién gradual hacia un modelo de mercado en el que la eficiencia energética se integra
progresivamente entre las variables estructurales que condicionan el comportamiento del

activo inmobiliario.

2. Funcion del CEE dentro del proceso de decision

El Certificado de Eficiencia Energéfica actia como un mecanismo simplificado de
representacién del comportamiento energético del inmueble, traducido mediante una
escala normalizada de letras comprendida entre la A y la G.
Aunque el certificado constituye un documento técnico, su principal utilidad reside en su
capacidad para sintetizar informacién compleja y hacerla accesible para el mercado. De
este modo, facilita la comparacién entre inmuebles y contribuye a reducir la asimetria de
informacién existente entre comprador y vendedor.
La importancia creciente del CEE se explica porque introduce en el proceso de decision
variables que anteriormente tenian una presencia limitada o dificilmente cuantificable, tales
como:

e El nivel estimado de consumo energético.

e El coste futuro de utilizacién del inmueble.

e El confort térmico.

e La necesidad potencial de reformas de mejora energética.

e La adaptacién del activo a futuras exigencias normativas.
Como consecuenciq, la eficiencia energética comienza a situarse al mismo nivel que
variables tradicionalmente consideradas esenciales en el andlisis inmobiliario, como la
ubicacién, la superficie, el estado de conservacién o la tipologia constructiva.

Este cambio refleja una evolucién estructural en la forma de interpretar el valor inmobiliario,
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donde el andlisis deja de centrarse exclusivamente en atributos fisicos y de localizacién para
incorporar también criterios relacionados con el rendimiento energético y la sostenibilidad

del activo.

3. Factores que explican su creciente relevancia

3.1 Evolucién normativa

Uno de los principales factores que explican la creciente importancia del CEE es la evolucién
del marco regulatorio europeo y nacional en materia de eficiencia energética.
La obligatoriedad del certificado en operaciones de compraventa y alquiler constituyé
unicamente el primer paso de un proceso regulatorio mucho mds amplio. A partir de ahi, las
directrices europeas, especialmente a través de la Directiva sobre Eficiencia Energética de
los Edificios (EPBD), han introducido objetivos cada vez mds ambiciosos orientados a la
reduccién del consumo energético y de las emisiones asociadas al parque inmobiliario.
Estas medidas incluyen:

o Obijetivos de rehabilitacién energética del parque existente.

e Requisitos minimos progresivos de eficiencia.

o Estrategias de descarbonizacién del sector residencial.

¢ Incentivos y condicionantes vinculados al acceso a financiacién y ayudas publicas.
El resultado es un entorno normativo que empieza a generar diferencias econémicas entre
activos eficientes e ineficientes, incorporando un componente de riesgo regulatorio que

afecta directamente a la competitividad futura de determinados inmuebles.

3.2 Cambios en la demanda

La demanda inmobiliaria tfambién ha evolucionado significativamente durante los Ultimos
afios. El comprador actual ya no analiza unicamente el precio de adquisicién del inmueble,
sino que incorpora de forma creciente variables asociadas al coste total de uso del activo.
Entre los factores que adquieren relevancia destacan:

e El gasto energético recurrente.

e La calidad del aislamiento térmico.

e El confort interior.

e La necesidad de futuras inversiones en rehabilitacién.
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e El grado de adaptacién a futuras exigencias regulatorias.
Este cambio implica una transicién desde un enfoque centrado exclusivamente en el precio
de compra hacia un andlisis mds amplio del coste total de propiedad, donde la eficiencia

energética adquiere un papel cada vez mds relevante.

3.3 Papel de entidades financieras y tasadoras

Las entidades financieras y las sociedades de tasacién comienzan igualmente a integrar la eficiencia

energética dentro de sus modelos de andlisis y gestién del riesgo.
En el dmbito financiero, la eficiencia energética se incorpora progresivamente en:

e La evaluacién del riesgo crediticio.
e Las politicas de concesién hipotecaria.
e Las condiciones de financiacién.

o El desarrollo de productos financieros vinculados a criterios ESG.

Por su parte, las sociedades de tasacién consideran cada vez mds el CEE como una variable

complementaria de andlisis, al entender que puede actuar como indicador indirecto de:

e Calidad constructiva.
¢ Nivel de obsolescencia técnica.
e Necesidad futura de inversion.

¢ Riesgo de depreciacion relativa del activo.

4. Impacto del CEE en el valor del inmueble

4.1 Naturaleza del impacto

Es importante sefialar que el Certificado de Eficiencia Energética no genera valor por si
mismo. El valor econémico deriva de las caracteristicas reales del inmueble y de las mejoras
técnicas incorporadas para reducir el consumo energético y aumentar el confort.
Entre estas mejoras destacan:

e La optimizacién del aislamiento térmico.

e La sustitucién de carpinterias.
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e La modernizacién de instalaciones de climatizacién.
e Laincorporacién de energias renovables.
e La mejora de la envolvente térmica.
El certificado actia Unicamente como un mecanismo de representacién estandarizada de

dichas caracteristicas, facilitando su interpretacion por parte del mercado.

4.2 Magnitud del impacto

Diversos andlisis de mercado muestran que las mejoras significativas de calificacion
energética pueden traducirse en incrementos de valor del inmueble, aunque el impacto no
es homogéneo ni automdtico.
La magnitud del efecto depende de multiples factores, entre ellos:

o La diferencia entre la calificacién inicial y final.

e Lazona climdtica.

e Latipologia del inmueble.

e El comportamiento del mercado local.

e El nivel de demanda existente.

e La magnitud de la rehabilitacién realizada.
En determinados casos, los incrementos de valor asociados a mejoras relevantes de
eficiencia energética pueden situarse en rangos aproximados entre el 5 % y el 9 %,
especialmente cuando las actuaciones reducen de forma significativa los costes

energéticos y mejoran la competitividad del activo.

4.3 Impacto en la liquidez

Mads alld del efecto directo sobre el precio, uno de los impactos mds visibles de la eficiencia
energética se produce sobre la liquidez del activo inmobiliario.
Los inmuebles con mejores prestaciones energéticas tienden a presentar:

e Mayor atractivo comercial.

e Menor tiempo medio de comercializacién.

e Mayor estabilidad en negociacion.

e Menor necesidad de ajustes de precio.
Por el contrario, los activos con baja calificacién energética pueden experimentar mayores
dificultades de comercializacién, especialmente en mercados con elevada oferta o

compradores mds sensibilizados con el coste energético.
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5. Eficiencia energética como indicador de riesgo

Uno de los cambios mds relevantes en la evolucién reciente del mercado inmobiliario es la
incorporacién progresiva de la eficiencia energética como variable de andlisis del riesgo del
activo.

Tradicionalmente, el riesgo inmobiliario se evaluaba a partir de elementos como la ubicacién,
la antigledad, la calidad constructiva o la situacién urbanistica y juridica del inmueble. Sin
embargo, el contexto actual incorpora una nueva dimensién vinculada al riesgo energético
y regulatorio.

En este escenario, el Certificado de Eficiencia Energética comienza a utilizarse como un
indicador simplificado de exposicién a determinados riesgos futuros.

5.1 Costes energéticos elevados

Un inmueble con baja eficiencia energética requiere un mayor consumo para mantener
condiciones adecuadas de confort térmico. Esto genera:

e Mayor gasto recurrente para el usuario.

e Mayor sensibilidad a incrementos del precio de la energia.

e Menor previsibilidad del coste de uso.
En un entorno de volatilidad energética, esta variable adquiere una importancia creciente

dentro del proceso de decisién de compra o alquiler.

5.2 Necesidad de reformas futuras

Las viviendas energéticamente ineficientes suelen requerir actuaciones de rehabilitacién
para mantener niveles adecuados de competitividad y habitabilidad.

Estas actuaciones pueden incluir:

Mejora de fachadas y cubiertas.

Sustitucién de carpinterias.

e Renovacién de instalaciones térmicas.

e Incorporacién de sistemas mds eficientes.

En muchos casos, estas inversiones dejan de ser opcionales y pasan a convertirse en

necesidades estructurales para evitar la pérdida de competitividad del activo.
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5.3 Posibles obligaciones regulatorias

La evolucién normativa europea apunta hacia un endurecimiento progresivo de los requisitos
de eficiencia energética aplicables al parque inmobiliario.
Esto podria derivar, en determinados casos, en:
¢ Obligaciones de rehabilitacion.
e Restricciones de comercializacién.
e Limitaciones de acceso a financiacién.
e Condicionantes para el acceso a ayudas publicas.
La existencia de este riesgo regulatorio infroduce una nueva variable econémica que

empieza a ser considerada por compradores, inversores y entidades financieras.

5.4 Menor atractivo para compradores

La combinacién de mayores costes de uso, necesidad de inversién futura y exposicion
regulatoria reduce el atractivo relativo de los inmuebles menos eficientes.
Como consecuencia, estos activos pueden experimentar:

e Menor demanda relativa.

e Mayor tiempo de comercializacién.

e Mayor presién en negociacion.

e Necesidad de descuentos implicitos para cerrar operaciones.

6. Riesgo de obsolescencia

Mds alld de los riesgos operativos inmediatos, la baja eficiencia energética infroduce un
concepto estructural de creciente relevancia: la obsolescencia energética del activo
inmobiliario.

Este fendmeno hace referencia a la pérdida progresiva de competitividad y capacidad de

adaptacién del inmueble frente a los estdndares presentes y futuros del mercado.

6.1 Menor adaptacién a estdndares futuros

El mercado inmobiliario evoluciona hacia exigencias energéticas cada vez mds elevadas. Los

inmuebles con bajas calificaciones presentan mayores dificultades para adaptarse sin
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intervenciones profundas y costosas.
Ademds, existe una creciente distancia entfre el parque mds ineficiente y los estdndares
constfructivos de obra nueva, lo que incrementa la vulnerabilidad competitiva de

determinados activos.

6.3 Pérdida de competitividad

La obsolescencia energética no implica necesariamente una caida nominal inmediata del
precio del inmueble, pero si puede generar una pérdida relativa de valor frente a activos mds
eficientes.

Esto puede traducirse en:

e Menor crecimiento de valor en ciclos alcistas.

e Mayor necesidad de descuentos para competir.

e Menor capacidad de absorcién en mercado.

En términos econdémicos, el activo pierde posicién competitiva dentro de su segmento.

6.2 Riesgo de depreciacioén relativa

La obsolescencia energética no implica necesariamente una caida nominal inmediata del precio del

inmueble, pero si puede generar una pérdida relativa de valor frente a activos mds eficientes.
Esto puede traducirse en:

e Menor crecimiento de valor en ciclos alcistas.

e Mayor necesidad de descuentos para competir.

e Menor capacidad de absorcién en mercado.
En términos econdmicos, el activo pierde posicién competitiva dentro de su segmento.

A medida que la eficiencia energética se consolida como estdndar de mercado, los inmuebles

ineficientes compiten en condiciones menos favorables.
Esta situacién puede manifestarse mediante:

e Menor liquidez estructural.

e Mayor sensibilidad a ajustes de precio.

¢ Necesidad creciente de inversién correctiva.
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La obsolescencia energética introduce asi una visién dindmica del valor inmobiliario, donde no solo

importa el estado actual del inmueble, sino fambién su capacidad de adaptacién futura.

7. Impacto econémico indirecto: coste de transicién

El denominado “coste de transicion” hace referencia al conjunto de inversiones necesarias para adaptar

el parque inmobiliario a los nuevos estdndares energéticos.
Estas inversiones incluyen principalmente:

e Rehabilitacién energética.

e Sustitucién de instalaciones.

e Mejora de envolventes térmicas.

e Incorporacién de energias renovables.

Uno de los aspectos mds relevantes es que este coste todavia no se encuentra completamente reflejado
en los precios actuales de mercado, generando una cierta desconexién entre el valor presente del

inmueble y el valor ajustado a las futuras exigencias energéticas.

De forma progresiva, el comprador empieza a incorporar este coste potencial dentro de su proceso de

decisién mediante descuentos implicitos o ajustes en la negociacién.

Como consecuenciq, los activos con baja eficiencia energética pueden experimentar:
e Mayor margen de negociacién.
o Ajustes de precio para facilitar la venta.
o Penadlizaciones indirectas de valor.

En fases iniciales, este efecto suele reflejarse antes en la liquidez del activo que en reducciones explicitas

del precio nominal.

Este ajuste puede manifestarse mds claramente en liquidez que en precio, especialmente en fases

iniciales del proceso.
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8. Perspectivas de evolucion del mercado

La influencia de la eficiencia energética en el mercado inmobiliario no responde a una tendencia

coyuntural, sino a un cambio estructural impulsado por la convergencia de distintos factores econémicos,

regulatorios y sociales.

8.1 Regulacién europea

La normativa europea continuard siendo uno de los principales motores de transformacién del mercado

inmobiliario.

Las directrices actuales establecen:
o Objetivos de eficiencia energética para 2030 y 2033.
e Estrategias de rehabilitacién del parque existente.

e Reduccién progresiva de activos energéticamente ineficientes.

Todo ello incrementard previsiblemente la diferenciacién entre activos eficientes y no eficientes.

8.2 Mayor concienciaciéon del mercado

El comprador evoluciona hacia una visién mds completa del activo:
e Integra el coste energético en la decisién
o Valora el confort y la eficiencia
e Considera el riesgo regulatorio

Esto implica una transicién desde el precio de compra hacia el coste total de propiedad.

8.3 Profesionalizacién del sector

El sector inmobiliario incorpora progresivamente herramientas mds avanzadas:
e Modelos de valoracién mds sofisticados
e Integracién de variables ESG
e Mejora en andlisis de riesgos

Esto refuerza el papel del CEE como variable relevante en la toma de decisiones.
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9. Escenarios de mercado

La evolucién futura del impacto de la eficiencia energética puede desarrollarse bajo distintos

escenarios.
Escenario base
El escenario mds probable contempla:
¢ Incremento progresivo del peso del CEE.
o Diferenciacién creciente entre activos.
e Impacto gradual en valor y liquidez.
Escenario acelerado
Un endurecimiento regulatorio mds rdpido podria generar:
e Pendlizacién mds intensa de activos ineficientes.
e Aceleracién de la rehabilitacién energética.
e Mayor impacto econdmico sobre inmuebles obsoletos.
Escenario conservador
También es posible una evolucién mds lenta y heterogéneaq, caracterizada por:
e Adopcion desigual segun mercados y perfiles.
e Mayor impacto inicial en liquidez que en precio.

e Integracién gradual de la eficiencia energética en la valoracion.

10. Conclusiones

El Certificado de Eficiencia Energética se consolida progresivamente como un elemento central dentro

del andlisis inmobiliario contempordneo.

Su relevancia trasciende el cumplimiento administrativo y pasa a integrarse en fres dimensiones

fundamentales:

e Como indicador econémico, al influir sobre el valor y la competitividad del activo.
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e Como variable de riesgo, al anticipar costes futuros y exposicién regulatoria.

e Como factor estructural, al condicionar la evolucién del mercado inmobiliario.
Su impacto se manifiesta principalmente en fres niveles:

e Valor: de forma progresiva y dependiente del mercado.

e Liquidez: de manera mds inmediata y observable.

e Riesgo: con un componente estructural y creciente.

A medio y largo plazo, todo apunta a que la eficiencia energética dejard de constituir un elemento

diferenciador para convertirse en un requisito minimo de competitividad dentro del mercado

inmobiliario.

En consecuencia:
e Los activos ineficientes tenderdn a sufrir depreciacién relativa.
e Larehabilitacién energética adquirird un cardcter estratégico.

e Lainversién en eficiencia pasard de ser una mejora voluntaria a una necesidad econémica y de

mercado.

Este informe ha sido elaborado por el departamento técnico de Valmesa Consultores.
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Valmesa Sociedad de Tasaciones.

Con 38 aflos de experiencia en el sector de las tasaciones, Grupo Valmesa, es hoy una gran
Consultoria Técnica Inmobiliaria que diversifica sus productos entre las tasaciones de
bienes inmuebles, servicios de consultoria inmobiliaria y de sostenibilidad, y una divisién
tecnolégica de andlisis de datos, especialmente vinculados al sector inmobiliario. Valoramos
cualquier tipo de bien: mueble, inmueble o intangible, para cualquier finalidad, desde
tasaciones de viviendas con finalidades hipotecarias hasta el andlisis de carteras como

punto de partida de la viabilidad de una inversién.

Valmesa Tasaciones.

En Valmesa somos expertos en Tasaciones y Valoraciones de todo tipo de bienes muebles,
inmuebles o intangibles. Estamos homologados por el Banco de Espafia N° registro 4350.

Fiabilidad y eficiencia, son lo que nos caracteriza.

Valmesa Consultores.

Consultoria y asesoramiento Inmobiliario, Sostenibilidad y Eficiencia Energética. Te
proporcionamos apoyo, informacién y conocimiento a la hora de fomar decisiones donde
tener un buen plan es clave para conseguir tu objetivo. Cuentas con un equipo experto e

implicado y te acompafiaremos en todo momento.

Valmesa Data

Somos una empresa de Tecnologia y Datos del Grupo Valmesa especializada en prestar
servicios relacionados con el sector inmobiliario a través de la explotacién del dato.
Creamos valor para ti, combinando fuentes de informacién primarias y secundarias que

permiten, mediante Big Data, dar respuesta a cualquier necesidad de nuestros usuarios.

Valmesa Portugal.

En Valmesa Portugal somos expertos en Tasaciones y Consultoria de todo tipo de bienes,
inmuebles en territorio nacional. Estamos registrados en la CMVM N° registro
PAI/2003/0018. Somos miembros de ASAVAL, Asociacién de Sociedades de Valoracién y

Valoradores de Portugal.
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GRUPO

valmesa

Urb Barrina Norte, 36
03502 Benidorm
(Alicante)

Tel. 900 420 200

www.valmesa.com

contacto@valmesa.es
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