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Cinco propuestas financieras de impacto

“El siglo XIX fue la era del beneficio; el siglo XX fue el del

riesgo-beneficio; el siglo XXI parece que serd el del
riesgo-beneficio-impacto”

Sir Ronald Cohen, Chairman de The Portland

Trust.

Padre de la Inversion Social.

Resumen ejecutivo

La declaraciéon de emergencia climatica por parte el Gobierno espafiol vino acompafnada del
ambicioso compromiso de poner en marcha en el plazo de cien dias las cinco grandes medidas que
configuran el eje de su politica energética y medioambiental, con el envio al Congreso del Proyecto
de Ley de Cambio Climatico y Transicién Ecoldgica (LCCTE) a la cabeza.

La ambicidn del Gobierno en la lucha contra el cambio climatico es innegable y, sin duda, una buena
noticia. Sin embargo, se corre el riesgo de no actuar con la rotundidad y la rapidez necesarias para
poner en marcha las medidas que permitan conseguir las metas marcadas. Es hora de pasar a la
accion legislativa.

El dltimo anteproyecto de la LCCTE es valiente en sus objetivos. Sin embargo, presenta, a nuestro
juicio, dos debilidades. Por una parte, no otorga a los edificios el papel protagonista que tienen en
el cambio climatico y en la lucha contra él. Por otra, no presta la atencion que merece la
financiacion necesaria para la revolucion energética que ya se esta abordando.

Los edificios son el primer contaminante del planeta, responsables del 40% del consumo de energia
y del 30% de las emisiones de gases de efecto invernadero. Por tanto, su potencial para la mejora
de la eficiencia energética -su ahorro potencial en energia y en volumen de emisiones- constituye
una enorme oportunidad. El presidente de la Agencia Internacional de la Energia (IEA, por sus siglas
en inglés), Faith Birol, ha sefialado que “la eficiencia energética es la primera fuente de energia de
este planeta”, pero en su mayor parte permanece oculta en el parque edificado.

Sin embargo, el foco de atencidn parece dirigirse casi en exclusiva al automdévil y la movilidad y no
otorgar la misma importancia al primer consumidor de energia: los edificios. El éxito en la lucha
contra el cambio climatico no es posible sin una drastica mejora de la eficiencia de los edificios,
mejora que hoy ya no presenta problemas desde el punto de vista tecnoldgico.

Respecto a la financiacién, en Espafia haran falta 85.000 millones de euros en los préximos diez afios
para alcanzar los objetivos de eficiencia energética establecidos por la Unidn Europea, de los que
mas de 40.000 millones corresponden al parque inmobiliario. Es imposible que las cuentas publicas
soporten esta factura, por lo que las administraciones han apostado acertadamente por la
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colaboracidn publico-privada. La buena noticia es que en el mercado hay un enorme volumen de
capitales privados a la busqueda de oportunidades inversidn con garantias y a largo plazo.

Greenward Partners, la primera empresa de capital ecolégico de Espafia, ha desarrollado una serie
de soluciones con eficacia probada en otros mercados para vehicular el flujo de estos fondos hacia
la inversidn en eficiencia energética de edificios:

1. Creacidn del Programa de Activacion de Capital Ecoldgico en Edificios (Sistema PACE).

2. Regulacién de la Hipoteca Verde.

3. Reforma de la Ley de Propiedad Horizontal para asegurar mayor certeza a la financiacion
de reformas energéticas en comunidades de vecinos.

4. Reconocimiento de las Certificaciones de Ahorro Energético (CAE).

5. Implantacion del Sistema MEETS (Metered Energy Efficiency Transaction Structure o
Contratos de Eficiencia Energética Medida).

Estos vehiculos, que se describen detalladamente en este documento, permiten superar las dos
grandes dificultades a las que se enfrenta este reto. Por una parte, la fiabilidad en la medicion de los
ahorros conseguidos en las intervenciones para la mejora de la eficiencia energética de los edificios
y, por otra, la estructuracién de productos financieros que cumplan con las necesidades de
inversores y propietarios de edificios en términos de plazos, garantias, liquidez, costes y flujos de
caja.

Las soluciones, ya probadas en otros mercados, permiten activar el enorme capital que se esconde
en el ahorro energético potencial de los edificios.

Para que el desarrollo de estos mecanismos de financiacién sea posible, es necesario que el
legislador disponga el ordenamiento juridico adecuado; es decir, que acelere la accién legislativa.
Para contribuir a ello, Greenward ha contado con la colaboracién de Pérez Llorca Abogados, una de
las firmas de mayor prestigio en Espafia, para la elaboracién de un informe en el que se describen
las normas de la legislacion espafiola cuya reforma deberia acometerse, incluyendo una propuesta
de articulado para cada una de ellas.

En este documento se analizan en profundidad la magnitud de la necesidad y la oportunidad que
representan la mejora de la eficiencia energética del parque inmobiliario y su financiacién; las
soluciones que ha desarrollado Greenward sobre la base de la experiencia exitosa en otros
mercados, y la propuesta para hacer que todo ello sea posible. Finalmente, se incluye como anexo
el informe juridico elaborado por Pérez Llorca Abogados, con el citado articulado.

Sin mejorar la eficiencia energética de los edificios, no se puede triunfar en la lucha contra el cambio
climatico. Es un reto extraordinario que exige soluciones innovadoras, como las que proponemos.
Para su desarrollo, es necesario acometer las reformas legislativas que permitan su encaje en el
ordenamiento juridico.

Este documento pretende ser una herramienta de ayuda para todos los agentes involucrados en la
financiacién de las mejoras de la eficiencia energética, incluidas las Administraciones Publicas.
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1. La Eficiencia Energética en Espafia

Como estableciamos en nuestro anterior Informe Cémo financiar la eficiencia energética en Espafia?,
la energia mads barata, limpia y segura es la energia que se ahorra, pues mitiga el cambio climatico,
mejora la seguridad energética y permite un desarrollo econémico sostenible. En Greenward
definimos la eficiencia energética como “la energia activada a través de aplicar medidas, procesos,
reformas y habitos orientados a la reduccién del consumo energético en una vivienda, edificio o
recinto sin reducir la calidad de los servicios energéticos, el confort y el impacto medioambiental.
Es, por tanto, susceptible de ser medida, certificada y financiada como inversidn sostenible”.

Espafia es un mercado de 25 millones de viviendas, de las que el 55% es anterior a 1980 y algo mas
del 20% supera los 50 afios de antigiedad. Hasta ahora, la actividad en renovacién de edificios en
Espafia ha sido muy escasa comparativamente con otros paises de su entorno. El principal obstaculo
lo constituyen la ausencia de financiacion y la dificultad de entender el retorno de este tipo de
inversion.

El 82% del parque inmobiliario en Espafia es ineficiente desde el punto de vista energético. Se estima
gue de los 85.000 millones de euros que serd necesario invertir -y, por lo tanto, financiar - en los
préximos 10 afios para alcanzar los objetivos de eficiencia energética establecidos por la Unidn
Europea, mas de 40.000 millones iran destinados a los edificios.

Ademads de su contribucion a la lucha contra el cambio climatico, la inversidn en eficiencia genera
mas puestos de trabajo por euro invertido que cualquier otra alternativa renovable. Elevar un 27%
la eficiencia energética media del parque inmobiliario permitiria crear dos millones de nuevos
puestos de trabajo en la Unién Europea.

Sin embargo, el ritmo de incorporacion de la eficiencia energética en la edificaciéon estd siendo
inferior al deseable por la existencia de barreras sociales, técnicas y administrativas que limitan
sustancialmente su atractivo como alternativa de inversidon o de financiacidn entre inversores
privados y que han mantenido a las entidades financieras ajenas a este desafio hasta la fecha.

La eficiencia energética como concepto, como valor, no es todavia una prioridad. Los equipos
eficientes energéticamente son por lo general mas caros que los menos eficientes, con
independencia del sector del mercado o del tipo de edificio.

Existe también la percepcién de que hay un alto riesgo en torno a la consecucion real de los ahorros
energéticos proyectados, asi como en el rendimiento recurrente y a largo plazo de las mejoras
introducidas.

Asimismo, las entidades financieras tampoco parecen dispuestas a reconocer el aumento de la
capacidad crediticia de un propietario que logra mejorar su flujo de caja mensual disponible
invirtiendo en eficiencia energética, gracias a los ahorros obtenidos.

1 Greenward Papers Numero 1. Cémo financiar la eficiencia energética en Espafia: una oportunidad de 85.000 millones de euros
(agosto de 2019). https://www.greenwardpartners.com/comunicacion/papers/1/greenwardpapers.pdf
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Ademas, las inversiones iniciales de las intervenciones para mejorar la eficiencia energética pueden
ser importantes y su plazo de recuperacion, largo; si bien los ahorros econédmicos son significativos,
estables y predecibles.

Como consecuencia de estas barreras, en el mercado hay hoy pocos proveedores de productos
financieros disefiados para satisfacer las necesidades de eficiencia energética. Esto se debe en
parte a que la financiacién de estas inversiones se ha centrado fundamentalmente en los Contratos
de Rendimiento Energético (Energy Performance Contracts) entre Empresas de Servicios
Energéticos (ESE) y el cliente, propietario o gestor del inmueble. En este tipo de contratos, la ESE
financia con su propio balance la inversion y obtiene su repago por parte del cliente en funcion de
los ahorros energéticos efectivamente conseguidos como resultado de la intervencion financiada.

La Directiva 2018/844 de Eficiencia Energética de Edificios (EPBD) de la Unién Europea establece la
piedra angular de un nuevo sistema energético descentralizado, descarbonizado, digitalizado y
distribuido, las cuatro D, y establece las bases de la “energia como servicio”. Este nuevo paradigma
energético puede generar en Espafia/Europa? un mercado cercano a los 220.000 millones de euros
hasta 2026 y de mas de un billon en la proxima década. Es decir, el futuro de la eficiencia energética
pasa por hacer de los watios ahorrados (negawatios) algo no solo visible y atractivo, sino también
monetizable.

Greenward identifica una clara oportunidad de mercado: la posibilidad de estructurar soluciones
financieras adaptadas especificamente a satisfacer los intereses del propietario de un edificio que
quiere o debe acometer su rehabilitacion energética, buscando ademas la complicidad del capital
privado institucional de largo plazo. La actividad de Greenward se orienta hacia el mercado
inmobiliario, ofertando productos de financiaciéon para proyectos de renovacién energética de
edificios, y hacia el mercado institucional de capitales, ofertando la oportunidad de invertir a largo
plazo en la financiacion de una cartera equilibrada de inversiones sostenibles.

Greenward quiere ser parte de ese futuro promoviendo la Activacion de Capital Ecoldgico, que
consiste en generar nuevas vias de valor para los propietarios de los edificios, sus inquilinos, los
gestores de la red, los usuarios y la ciudadania en general. Dichas vias de valor se materializan a
través de la promocion y financiacion de proyectos de eficiencia energética y energia distribuida
en edificios, que se traducen en ahorro energético, mejor calidad del aire, mayor confort y
productividad, incremento del valor del activo, descarbonizacién de la economia y una nueva clase
de activo verde de renta fija a largo plazo para inversores institucionales.
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2. El contexto europeo y el Green Deal

El Green Deal Europeo, presentado por el nuevo Ejecutivo de la Unidn Europea, representa una
oportunidad Unica para una accion decisiva y coordinada de todos los estados miembros en el
reto de alcanzar una economia descarbonizada para 2050.

Desde la propia gestacién del Green Deal, se reconoce que los presupuestos publicos por si
mismos seran insuficientes dada la magnitud econdmica del desafio. Se calcula que para cumplir
los objetivos climaticos establecidos para 2030 seran necesarios 260 000 millones de euros de
inversion anual adicional, por lo que sera necesaria la colaboracidn tanto del sector privado como
publico.

Son imprescindibles los esquemas de colaboracién publico-privada; catalizar el flujo de inversiéon
privada a estos proyectos, e incorporar los principios, politicas y objetivos de la financiacion
sostenible en el centro y corazdn del mismo sistema financiero.

Respondiendo a este reto, el Green Deal ha venido a transformar de facto al Banco Europeo de
Inversion (BEI) en un auténtico Banco Verde Europeo, “socio financiero” de la Comision en estas
politicas comunitarias, comprometiendo mas del 25% de sus recursos a la financiacion climatica,
con el mandato de doblar ese importe en 2025. El Plan Europeo de Inversion Sostenible sera el
epicentro de la accidn.

Los nuevos instrumentos creados por la Comision presentan la novedad de que se configuran
como catalizadores de la inversion privada; es decir, no como una inversion finalista de recursos
publicos, sino como facilitadores y garantes del capital privado, en su mayor parte institucional y
de largo plazo, necesario para acometer proyectos tanto en mitigacién como adaptacion.

Estas cifras son un claro ejemplo de que con la aplicacion exclusivamente de medidas
incrementales no se van a alcanzar ni de lejos los compromisos adquiridos en el Acuerdo de Paris.
Es necesario romper el statu-quo; son necesarios nuevos instrumentos de garantias, estructuras
de mercado de capitales, facilidades de capacitacidon técnica, sistemas de incentivo y penalizacion;
es necesario acercar la colaboracién publico-privada al ciudadano tanto como sea posible, abordar
la transicién climatica no solo desde una perspectiva de ahorro, seguridad energética y
descarbonizacion, sino como una fuente gigantesca de potencial impacto social y de riqueza
justamente distribuida entre todos los actores: propietarios de inmuebles, inquilinos,
comunidades energéticas, financiadores, comercializadores de energia, administraciones vy
ciudadanos en general que tienen ahora la posibilidad de convertirse en prosumers (consumidores
y generadores de energia, simultdneamente) y, por tanto, en el eje principal de esta emergencia
climatica que el propio Green Deal considera como una necesaria revolucion.
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3. Soluciones financieras y propuestas legislativas para Espaia

La ambicion del Gobierno de Espaia en sus objetivos de lucha contra el cambio climatico ha
guedado patente tanto en la composicion del Ejecutivo como en las medidas adoptadas en esta
materia y en los compromisos que ha adquirido.

Tras la declaracion de emergencia climatica por el Consejo de Ministros el pasado 21 de enero, es
momento de acelerar la accion legislativa. Asi lo ha reconocido el propio Gobierno al acompafiar
esa declaracion de emergencia con el ambicioso compromiso de desarrollar en cien dias las cinco
grandes medidas del paquete energético del programa de Gobierno en la presente legislatura,
entre ellas remitir a las Cortes el proyecto de Ley de Cambio Climatico y Transicién Energética.

El principal obstaculo para la mejora de la eficiencia energética de los edificios en Espaia es la
ausencia de instrumentos de financiacion eficaces y a largo plazo que permitan canalizar la
inversidn privada hacia los proyectos de rehabilitacion, como se ha sefialado anteriormente. Si no
se crean estos mecanismos, el reto es inalcanzable. La buena noticia es que existe un enorme
volumen de capital en manos de los inversores institucionales privados a la bisqueda de activos
de renta fija con garantias, a largo plazo y con retornos estables, como los que ofrece la activacién
del ahorro potencial que esconden los edificios.

Para vencer esta barrera y poder aprovechar esta oportunidad, Greenward Partners propone el
desarrollo de un conjunto de instrumentos de financiaciéon innovadores que han demostrado su
eficacia en otros mercados:

1. Creacion del Programa de Activacion de Capital Ecoldgico en Edificios (Sistema PACE).
Regulacién de la Hipoteca Verde.
Reforma de la Ley de Propiedad Horizontal para asegurar mayor certeza a la financiacion
de reformas energéticas en comunidades de vecinos.

4. Reconocimiento de las Certificaciones de Ahorro Energético (CAE).

5. Implantacion del Sistema MEETS (Metered Energy Efficiency Transaction Structure o
Contratos de Eficiencia Energética Medida).

Este ambicioso e innovador paquete de instrumentos genera beneficios y ventajas para todos los
agentes involucrados: propietarios, inversores, Administraciones y conjunto de la sociedad.

Su desarrollo pasa por una estrecha colaboracidn publico-privada, de acuerdo con lo establecido
en la Directiva EPBD, de Eficiencia Energética en Edificios.

También demanda una serie de reformas legislativas que garanticen su encaje en el
ordenamiento juridico espanol y que, por tanto, habiliten su funcionamiento. La tramitacidn de la
Ley de Cambio Climatico y Transicién Energética parece el instrumento legislativo 6ptimo para
abordar estas necesarias reformas.

Greenward Partners ha encargado a Pérez Llorca Abogados, firma legal de referencia en Espafia,
el analisis del encaje en nuestro ordenamiento juridico de las presentes propuestas y, de ser este
posible, como ha sido el caso para las cinco medidas que aqui se presentan, la redaccion de las
modificaciones necesarias en el articulado de las diferentes normas que deberian modificarse
para conseguir este propdsito. Este informe, junto al clausulado concreto habilitante de las
propuestas que pasamos a detallar, se adjunta al presente documento, como anexo.
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A) PROGRAMA PARA LA ACTIVACION DE CAPITAL ECOLOGICO EN LOS EDIFICIOS (SISTEMA
PACE)

El Sistema PACE es un mecanismo voluntario de financiacién de obras de eficiencia energética en
inmuebles que facilita y abarata el acceso a la financiacidn y que se estructura del siguiente modo:

1. Las mejoras de la eficiencia de los inmuebles se financian con fondos privados.

2. Llafinanciacién esta garantizada inicamente por el inmueble, y en el caso de un traspaso
del mismo esta garantia se traspasa con él.

3. El repago de la financiacién se canaliza a través de una contribucién local especial
(Contribucién PACE) que gira el ayuntamiento competente (cuyo importe total es
equivalente a la cuota de amortizacion mas intereses de la financiacién) y que goza del
beneficio de hipoteca tacita sobre el edificio.

4. Las entidades locales que voluntariamente se adhieran a este sistema mediante la
correspondiente Ordenanza, establecen los criterios de elegibilidad de proyectos, el
acuerdo de colaboracién con una entidad gestora del Programa PACE, los procesos de
establecimiento de la Contribucion PACE y el acuerdo con las entidades financiadoras para
la canalizacidn de los importes correspondientes de los propietarios.

5. Los préstamos PACE tienen un plazo de amortizacion de entre 20 y 25 afios, un tipo de
interés fijo y financian el 100% del coste del proyecto, con el limite del 20% del valor del
inmueble. Tienen la ventaja de que no se aceleran en caso de impago y la financiacion
permanece ligada al edificio en caso de venta o ejecucién (similar al Impuesto de Bienes
Inmuebles), con lo que se puede considerar como un pasivo fuera de balance y, por tanto,
no incrementa el apalancamiento del propietario del edificio ni perjudica a su capacidad
crediticia.

Con la financiacidon PACE se busca permitir a los propietarios de los inmuebles, asociaciones,
comunidades de vecinos y entidades sin animo de lucro, acceder a financiacion a largo plazo para
mejoras de eficiencia energética, de conservaciéon y uso del agua y de generacion y
almacenamiento de energias renovables en inmuebles ya construidos o en construccion.

La experiencia de este mecanismo en otros paises (en Estados Unidos se ha otorgado ya
financiacién por un valor cercano a 7.000 millones de délares a través de este mecanismo)
demuestra que el Sistema PACE genera beneficios para todos los agentes involucrados:

e Los propietarios de edificios pueden acceder a fondos para financiar las intervenciones
qgue generan los ahorros energéticos, con coste cero en términos de caja neta, ya que son
los ahorros los que financian las cuotas de devolucidn de los préstamos. Asimismo, los
propietarios ven incrementado el valor de venta y de alquiler de sus inmuebles, al ser mas
eficientes, sin aumentar su endeudamiento personal o corporativo.

e Los inversores privados que financian los préstamos se benefician de la garantia que
proporcionan la afeccion de los inmuebles y los mecanismos de recobro a través de las
haciendas locales.

e Y las entidades locales pueden alcanzar sus objetivos de descarbonizacién a la vez que
llevan a cabo la restauracién y rehabilitacién de edificios y promueven la generacién de
empleo local para llevar a cabo dichas intervenciones.
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La redaccién y aprobacion de la Ley de Cambio Climatico y Transicidon Ecoldgica constituye
una oportunidad unica para la puesta en marcha de un Sistema PACE en una norma con
rango de ley, que establezca los mecanismos para habilitar a las entidades de financiaciény a
las empresas que llevan a cabo las actuaciones de eficiencia energética a operar dentro del
sistema. La norma debe establecer también la manera en la que las entidades locales
formarian parte del Sistema PACE en su dmbito territorial (siempre de forma voluntariay a
través de una Ordenanza especifica) y las caracteristicas que deberian tener las financiaciones
incluidas en el sistema en términos de plazo, tipo de interés, importe a financiar e
intervenciones susceptibles de ser financiadas.

Una vez dada carta de naturaleza al Sistema PACE, su implantacidn requeriria la creacion de
un marco dentro del ordenamiento juridico que permita su funcionamiento. En concreto el
desarrollo de este sistema exigiria la modificacidn de las siguientes normas:

1. Texto Refundido de la Ley de Regulacion de las Haciendas Locales (TRLRHL). Para que las
entidades locales puedan girar a los propietarios las cuotas correspondientes a los
préstamos PACE es necesaria la creacién de un mecanismo especifico, a través de la
implantacién de una contribucién especifica o de un recargo del IBI (Contribuciéon PACE).
Para ello es necesaria la adaptacion del articulado del Texto Refundido de la Ley de
Regulacién de las Haciendas Locales (TRLRHL).

Los préstamos PACE responden a las caracteristicas de las Prestaciones Patrimoniales
Publicas no Tributarias contempladas en la Ley General de Tributos, puesto que la mejora
de la eficiencia energética genera un aumento en el valor de los inmuebles y la
financiacién constituye un servicio que contribuye al interés general prestado por
entidades privadas (las entidades financieras habilitadas para operar en el Sistema PACE).

En el caso alternativo de un recargo del IBI, éste se equipara al recargo en este impuesto
por inmuebles urbanos de uso residencial desocupados con cardcter permanente que
contempla el TRLRHL.

2. Convenios de Colaboracién. Esta intervencién de las haciendas locales exige también
dotar un instrumento juridico (un convenio de colaboracién) que articule la relacién entre
éstas y los financiadores privados del Sistema PACE. Para garantizar la implantacién de la
financiacién PACE y que se ajuste al maximo a sus caracteristicas especificas, se propone
la creacion de una modalidad especial de Convenios de Financiacidon PACE fuera de la ley
de contratos publicos.

3. Ley General Tributaria (LGT). La afeccion de los inmuebles a la devolucién de la
financiacién PACE constituye la constitucién de una hipoteca legal tacita. Para dotar de
mayor seguridad y, por tanto, facilitar el flujo de los fondos privados al Sistema PACE se
hace necesaria su regulacidn en una norma con rango de ley, la LGT.

B) LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL (LPH)

Para impulsar las intervenciones para mejorar la eficiencia energética en los edificios sometidos
al régimen de propiedad horizontal, que son la inmensa mayoria en los entornos urbanos, se
propone reformar la LPH, de modo que se incluya en el “deber de conservacidn” que contempla
la ley, las obras necesarias para alcanzar un determinado nivel de eficiencia energética y articular
para ellas un régimen especifico simplificado de mayorias en los acuerdos de la Junta de
Propietarios, aclarando al mismo tiempo el proceso ejecutivo de las deudas contraidas por los
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vecinos respecto a la financiacidn concedida a la Comunidad en rehabilitaciones energéticas, todo
ello por una cuestion de interés publico.

Estas medidas permitirdn una mejora en la percepcién del riesgo para los financiadores y, por
tanto, la canalizacién de inversidn privada hacia este sector, actualmente practicamente
huérfano, con la posibilidad de su empaquetamiento y refinanciacidn en el mercado de capitales.

C) LA HIPOTECA VERDE

La hipoteca verde es una alternativa idénea para facilitar la financiacion de la eficiencia energética
alli donde las entidades locales no implementen el Sistema PACE.

Se entiende por hipoteca verde aquella establecida como garantia de repago de créditos
destinados a la reduccién del consumo de energia o agua y generacion o almacenamiento
energético en inmuebles, que comparte similares caracteristicas con el crédito refaccionario, de
modo que su constitucidn sea agil, sencilla y exenta de costes, como es el caso del Impuesto sobre
Actos Juridicos Documentados.

No obstante, dado que estos créditos verdes no estan contemplados en la legislacién espafiola,
para su impulso, se hace necesaria su regulacion en una norma con rango de ley, en este caso una
modificacién de dos articulos de la Ley Hipotecaria (LH).

Se propone crear la figura de la hipoteca verde como medida adicional de estimulo para la
canalizacién de capital privado en la financiacion de estos proyectos en atencidn al interés general
e impacto que tienen sobre la lucha contra el cambio climatico y el bienestar social.

Las caracteristicas fundamentales de este instrumento se describen en detalle en el anexo .de este
documento.

D) SISTEMA DE RECONOCIMIENTO DE CERTIFICACIONES DE AHORRO ENERGETICO (CAE)

El sistema nacional de obligaciones de eficiencia energética obliga a las comercializadoras de gas
y electricidad a unas determinadas cuotas anuales de ahorro energético, que se materializan en
aportaciones financieras al Fondo Nacional de Eficiencia Energética. Como alternativa a estas
aportaciones, la normativa espafiola contempla la presentacion de certificados de ahorro
energético (CAE) negociables, opcidn que aun no ha sido desarrollada reglamentariamente.

Greenward aboga por la habilitacion de un sistema de medicién y cuantificaciéon de los ahorros
obtenidos en proyectos de eficiencia energética, que permita emitir estos CAE, transmisibles a,
entre otras, las empresas obligadas al cumplimiento de esas cuotas de ahorro. Estas empresas

podrian aportar los CAE como especie.

También defendemos abrir la posibilidad de crear un mercado secundario organizado o
voluntario, que pudiera servir como palanca de financiaciéon o refinanciaciéon de proyectos de
renovacion energética en edificios.

Los CAE ademads podrian abrir la puerta a un sistema de apoyo a la financiacion de proyectos en
eficiencia en vivienda social y colectivos en situacion o riesgo de pobreza energética, que
dificilmente pueden acceder a la financiacién privada. Mediante este sistema, el Fondo Nacional
de Eficiencia se comprometeria a través de contratos de suministro energético (PPA) a largo plazo
(20 afos) y precio fijo a adquirir los certificados “cosechados” de las inversiones en eficiencia que
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en esos edificios pudieran acometer inversores privados e institucionales, de modo que
transferirian el riesgo del propietario o de la comunidad de propietarios al propio Estado espaiiol,
lo que sin duda atraeria capital en las ingentes cantidades necesarias.

E) CONTRATOS DE EFICIENCIA ENERGETICA MEDIDA (MEETS)

En el actual reto climatico hay unos actores fundamentales que hasta la fecha han jugado un papel
mas bien pasivo, ante el temor de pérdida de facturacidn: las comercializadoras de energia.
Greenward propone poner en valor la propia factura eléctrica como canal de financiacién de
proyectos de eficiencia energética, alineando los intereses de todas las partes con el interés
publico en la descarbonizacion de los edificios.

El sistema de Contratos de Eficiencia Energética Medida (MEETS, por sus siglas en inglés: Metered
Energy Efficiency Transaction Structure) permitiria medir los ahorros energéticos (o negawatios)
obtenidos por las actuaciones de eficiencia energética acometidas en los inmuebles, bajo
determinados pardmetros establecidos probablemente de acuerdo con el Instituto para la
Diversificacion y Ahorro de Energia (IDAE), como organismo responsable dentro del MITECO.

Bajo el sistema MEETS, las empresas comercializadoras de energia facturarian por los ahorros
energéticos como un servicio de eficiencia (gasto operativo que podria ser repercutido a los
arrendatarios), en la propia factura y junto al consumo real, facilitando la gestion operativa de
este esquema, de modo que se daria carta de naturaleza a dos tipos de energia en los inmuebles,
la consumida y la ahorrada o Energia Eficiente (tan sostenible como el resto de las energias
renovables y, como hemos mencionado anteriormente, con un mayor impacto social y econdmico
local).

A través de este mecanismo, los propietarios de los inmuebles podrian financiar con cargo a estos
ahorros el 100% de sus intervenciones para la mejora de la eficiencia energética, transmitiendo
los certificados de ahorros energéticos generados a los financiadores, en este caso promotores,
en pago por la inversidn en sistemas y proyectos de eficiencia en el edificio. Esta financiacidn no
solo quedaria fuera de balance para el propietario del inmueble (no supone mayor
endeudamiento) sino que, como energia facturada, seria un gasto operativo del propio inmueble).

Los financiadores o promotores, a su vez, podrian transmitir los CAE en un mercado secundario,
o bilateralmente a las empresas sujetas al sistema de obligaciones de eficiencia energética, a
través de contratos de compraventa de energia evitada a largo plazo, o PPA, al mismo precio o a
un descuento del facturado al propietario en su factura mensual por el servicio de eficiencia,
repagandose de este modo la inversion en eficiencia realizada en el edificio, en plazos de hasta 25
anos, y pudiendo éstas contribuirlos en especie al Fondo Nacional de Eficiencia.

Todos los elementos objeto de la inversién en eficiencia, al derivarse de un contrato de
“arrendamiento energético” del edificio, revierten en propiedad al duefio del mismo al termino
de tal arrendamiento. Se trata, en suma, de financiar la eficiencia de un modo similar a como se
financia un proyecto de generacion renovable: se arrienda un espacio, se invierte en activos
generadores y se vende la energia producida a un tercero mediante un contrato a largo plazo al
objeto de repagar la inversion.
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Grafico 1. Funcionamiento del Sistema MEETS

Para hacerlo aplicable en nuestro sistema juridico, seria necesaria la introduccion de
modificaciones a la Ley del Sector Eléctrico (LSE) para implantar el sistema que permita la
contabilizacion de los ahorros energéticos, el sistema de facturacién independiente de la energia
ahorrada vy la posibilidad de emitir sus correspondientes CAE.

Greenward Partners esta liderando un consorcio europeo para desarrollar un proyecto Horizonte
2020 desde el que llevar a cabo varios pilotos del esquema MEETS en Espaia, Italia, Portugal y
Europa del Este, lo cual permitiria después su difusidn rdpida y general por el resto de Europa.
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4. Conclusiones

Greenward confia en un desarrollo agil, acelerado y ambicioso de la legislacidn sobre eficiencia
energética en el mundo de la edificacién, tanto a nivel europeo como espafiol, y aspira a
posicionarse como un actor relevante del cambio colaborando con las Administraciones en el
alineamiento de dichas regulaciones hacia una mayor y mds efectiva participacidon del capital
privado.

En este sentido, Greenward aboga por que las Administraciones Publicas tengan en consideracion
en la elaboracion de sus politicas y normativas lo siguiente:

Es esencial reducir el riesgo percibido en los proyectos de eficiencia energética para
estimular la entrada de financiaciéon privada. En esta linea se inscribe la propuesta
normativa de dar carta de naturaleza a la Hipoteca Verde, y la necesaria reforma de la Ley
de Propiedad Horizontal con el objetivo de clarificar y favorecer la financiacién a
comunidades de propietarios en materia de renovacién energética de edificios.

El apoyo publico debe materializarse también en esquemas de coparticipacién publico-
privada que contribuyan a generar el marco de confianza institucional que la actividad
requiere. El Programa de Activacion de Capital Ecoldgico en edificios o Sistema PACE es
una historia clara de éxito en todos los paises que se ha establecido (EE.UU., Australia y
Canadd), convirtiéndose en un sistema que ha favorecido la cercania del ciudadano a su
Administracion Local.

Es preciso poner precio a la eficiencia energética. La energia mds barata es la que no se
consume y no hay elemento motivador mas efectivo del lado de la oferta que el
establecimiento de precios dindmicos que reflejen los costes reales del sistema. Dar carta
de naturaleza a los Certificados de Eficiencia o Certificados de Ahorro Energético (CAE) no
solo permitiria el desarrollo de un potencial mercado de cientos de millones de euros
anuales, sino que ademas alinearia mads eficientemente los objetivos de politica publica
con resultados objetivables y con el menor y mas inteligente uso de recursos publicos.
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Anexos
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Informe

Sobre la implementacion de la financiacion PACE y de un sistema de
reconocimiento de certificados de eficiencia energética en el ordenamiento juridico
espaiol

En Madrid, a 31 de enero de 2020




Introduccion: planteamiento y objeto de esta nota
A. Planteamiento

La consecucion de los objetivos de ahorro de energia final se configura como
una obligacion impuesta a los Estados miembros de la Unidén Europea tal y como
se deriva del articulo 7 de la Directiva de Eficiencia Energética.

En concreto, la Directiva de Eficiencia Energética obliga a los Estados
miembros a acreditar la consecucién de un objetivo de ahorro acumulado de
energia final en el periodo comprendido, primero, entre el 1 de enero de 2014 y
el 31 de diciembre de 2020, y segundo, entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de
diciembre de 2030".

Asimismo, debe destacarse que el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima,
contempla la consecucion de un objetivo en el afio 2030 de 39,5% de mejora de
la eficiencia energética.

Por otro lado, la adopcién de medidas de eficiencia energética requiere unas
inversiones iniciales significativas que necesitan de una adecuada financiacion.

En este sentido, el considerando (16) de la Directiva (UE) 2018/844 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 30 de mayo de 2018, por la que se
modifica la Directiva de Eficiencia Energética destaca que “los mecanismos
financieros, los incentivos y la movilizacion de las instituciones financieras para
las renovaciones de los edificios en materia de eficiencia energética deben tener
un papel central en las estrategias nacionales de renovacion a largo plazo y
contar con la promocion activa de los Estados miembros. Esto debe incluir el
fomento de las hipotecas que tengan en cuenta la eficiencia energética para las
renovaciones de edificios cuya eficiencia energética este certificada, la
promocion de las inversiones por parte de las autoridades publicas en un
parque inmobiliario eficiente en el uso de la energia, por ejemplo a traves de
asociaciones publico-privadas o de contratos facultativos de rendimiento
energético, la reduccion del riesgo percibido de las inversiones, la provision de
herramientas de asesoramiento accesibles y transparentes y de instrumentos de
ayuda como las ventanillas Unicas que prestan servicios de renovacion
energética integrada, asi como la aplicacion de otras medidas e iniciativas,
tales como las mencionadas en la iniciativa «Financiacion Inteligente para
Edificios Inteligentes» de la Comision Europea”.

En este contexto, se presenta como alternativa para sufragar los costes de las
mejoras de eficiencia energética en edificios residenciales o comerciales, la
denominada financiacion Property Assessed Clean Energy o “Programa para la
Activacion de Capital Ecoldgico en Edificios” (“PACE”).

'Este objetivo acumulado de ahorro de energia final asciende a 15.979 ktep para el primer periodo. Para el
segundo, equivale a 36.809 ktep, lo que supone la consecucion de ahorros nuevos y adicionales cada afio,
desde el 1 de enero de 2021 hasta el 31 de diciembre de 2030, equivalentes a 669 ktep/afio.



7. Asi, por medio de la financiacion PACE se busca permitir a los propietarios de
los inmuebles, asociaciones, comunidades de vecinos y entidades sin animo de
lucro, obtener financiacién a largo plazo para mejoras de eficiencia energética,
de conservacion de agua y su uso y de almacenamiento de energias renovables
en inmuebles ya construidos o en construccion.

8. No obstante, debido a sus especiales caracteristicas, la implementacion de la
financiacion PACE, requiere el desarrollo de un marco normativo especifico que
permita su eventual encaje en el ordenamiento juridico espafiol. En este
contexto, debe destacarse que el articulo 19 del Anteproyecto de Ley de Cambio
Climético y Transicion Energética® prevé de manera especifica la consideracion
del cambio climatico en la planificacién y gestion del desarrollo urbano, la
edificacion y las infraestructuras de transporte, lo que constituye una habilitacion
para la adopcion de distintas medidas que permitan mejorar la eficiencia
energética, y fomentar el uso de energia procedente de fuentes renovables®.

9. Por otra parte, el sistema nacional de obligaciones de eficiencia energética
asigna a las empresas comercializadoras de gas y electricidad, a los operadores
de productos petroliferos al por mayor y a los operadores de gases licuados de
petroleo al por mayor una cuota anual de ahorro energético denominada
obligacion de ahorro.

10.  Para el cumplimiento de esta obligacion de ahorro, los sujetos obligados deben
realizar una contribucién financiera anual al Fondo Nacional de Eficiencia
Energética, por el importe resultante de multiplicar su obligacion de ahorro
anual por la equivalencia financiera que se establezca. Alternativamente, la
normativa aplicable prevé la posibilidad de que reglamentariamente se articule
un mecanismo de acreditacion de la consecucion de una cantidad de ahorro
energético equivalente al cumplimiento de las obligaciones del sistema,
mecanismo que se basard en la presentacion de Certificados de Ahorro
Energético (“CAE”). No obstante, esta alternativa no ha sido desarrollada.

2 Redaccion hecha publica por el Ministerio para la Transicion Ecolégica en:

https://www.miteco.gob.es/es/cambio-climatico/participacion-publica/l anteproyectoleyccyte tcm30-
487336.pdf

3 En concreto, el tenor literal del articulo es el siguiente:

“Articulo 19. Consideracion del cambio climético en la planificacion y gestion del desarrollo urbano, la
edificacién y las infraestructuras del transporte.

La planificacion y gestion del desarrollo urbano, la edificacion y las infraestructuras de transporte, a
efectos de su adaptacion a los efectos del cambio climatico, perseguiran los siguientes objetivos:

a) En coherencia con las demas politicas, la planificacion del desarrollo urbano, la edificacion y de las
infraestructuras de transporte debera considerar en su elaboracion los riesgos derivados de cambio
climatico.

b) Deberd integrarse en la planificacion y gestion del desarrollo urbano, la edificacién y las
infraestructuras de transporte su adaptacion y resiliencia al cambio climatico.

c) Deberan adecuarse las instrucciones de calculo y disefio de la edificacion y las infraestructuras de
transporte a los efectos derivados del cambio climatico.”
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En este contexto, Greenward Partners S.L. (el “Cliente”) ha solicitado al
Despacho la elaboracion de una nota en la que se analice el eventual encaje
juridico que podrian tener la financiacion PACE y el sistema de CAE, en el
ordenamiento juridico espafol. En el mismo contexto, se solicita el analisis del
eventual encaje en el ordenamiento juridico espafiol del sistema MEETS.

B. Objeto y estructura de esta nota

Esta nota tiene por objeto examinar las alternativas de implementacion de la
financiaciéon PACE en el ordenamiento juridico espaiiol, asi como el andlisis de
la posibilidad de implementar un sistema de CAE y un sistema MEETS.

Para dar respuesta a las cuestiones planteadas, la presente nota se articula con
arreglo a la siguiente estructura:

(1) En primer lugar, se expondran las caracteristicas de la financiacion
PACE, exponiendo en qué consiste, cuales son sus objetivos y qué
beneficios presenta para sus intervinientes.

(i1) Seguidamente, se analizaran las alternativas que se proponen para su
implementaciéon en el ordenamiento juridico espanol y las
modificaciones normativas que deben llevarse a cabo en cada uno de los
supuestos.

(ii1))  Por ultimo, se expondra el sistema de CAE y MEETS vy la posibilidad de
implementarlo en el ordenamiento juridico espafiol.

Sistema de financiacion PACE
A. Descripcion y objetivos de la financiacion PACE

La financiaciéon PACE es un mecanismo de financiacion de las obras o reformas
de eficiencia energética a acometer en bienes inmuebles (principalmente
edificios) que persigue fomentar las inversiones en eficiencia energética y
soluciones renovables facilitando y abaratando el acceso a la financiacion.

El principal objetivo de la financiacion PACE es la creacion de un mecanismo
que, por un lado (i) permita a los propietarios de inmuebles, ya sean particulares,
asociaciones, comunidades de vecinos o entidades sin animo de lucro, obtener
una financiacién a largo plazo para mejoras de eficiencia energética, de
conservacion y uso del agua y de almacenamiento de energias renovables en
edificios, a la que se haga frente mediante los ahorros obtenidos y, por otro, (ii)
otorgue las garantias adecuadas a la parte financiadora sobre la recuperacion de
la inversion, de manera que ello redunde en una mejora de las condiciones de
financiacion para el beneficiario.

En esencia, se trata de un modelo de financiacion que, para poder ser implantado
en el ordenamiento juridico espafiol, necesita del desarrollo de un marco
normativo especifico, teniendo en cuenta las caracteristicas que presenta.



17.  En términos generales, la financiacion PACE se estructura del siguiente modo:

(i) Mediante fondos de origen privado se procede a la financiacion de mejoras
de eficiencia energética en edificios a través del otorgamiento de una
financiacion a los propietarios de los mismos.

(i1)) Las entidades locales forman parte del sistema de financiacion PACE y
pueden intervenir de una doble manera (i) mediante la emision de bonos
para obtener los fondos privados que se destinan a los propietarios de los
edificios o (i1) mediante el cobro de una prestacion patrimonial publica no
tributaria que se destinan al pago de las cuotas de la financiacion.

(ii1) La financiaciéon que se otorga a los propietarios para las actuaciones de
eficiencia energética estd vinculado al inmueble de modo que su
devolucion estd garantizada por el valor del mismo. Esto es, la obligacién
de devolucion de la inversion se encuentra ligada al inmueble de modo que
en el caso de venta o ejecucion por impago, se traspasa con el mismo sin
acelerar la deuda y sin necesidad de renegociacidon o trdmite bancario
alguno®. Es decir, no constituye un crédito personal al propietario del
inmueble.

(iv) Las cuotas de devolucion de la financiacion PACE se configuran como
una “contribucién’ que giran las entidades locales a efectos de su cobro. El
pago efectivo de estas contribuciones se garantiza por medio de derechos
de garantia real sobre el inmueble, gozando estas cargas de preferencia
frente a otras cargas del inmueble y durante el periodo de vigencia de la
financiaciéon PACE.

(v) En el caso de financiaciones otorgadas por un financiador privado, la
entidad local se encarga de ingresar al financiador privado el importe de
las contribuciones cobradas de los propietarios.

18.  Las caracteristicas principales de la financiacion PACE, son las siguientes:

(1)  Financiacion a largo plazo e interés fijo con pagos anuales, semestrales o
trimestrales a eleccion del prestatario y sin cuota final.

(i1)) Plazos de 20 o 30 afios en funcién de la vida util del proyecto.

(ii1)) Financiacion del 100% del coste total del proyecto incluyendo toda clase
de comisiones, estudios, auditorias, tramites, autorizaciones, informes etc.
sin tener que realizar un pago anticipado.

(iv) Financiacion hasta un limite del 20% del valor del edificio.

19.  De lo anterior resulta que el sistema PACE se implementa a través de fondos
privados procedentes de un financiador privado habilitado para actuar en el
sistema PACE que pueden captarse, bien directamente por la entidad local

4 S6lo por la cuotas pendientes de cobro.
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mediante la emision de bonos, bien directamente por los propietarios de los
edificios. En ambos casos, el pago de las cuotas de la financiacion se realiza a
través de la creacion de una prestacion patrimonial publica no tributaria que
recauda la entidad local.

B. Beneficios para los intervinientes

La financiacion PACE presenta una serie de ventajas y de beneficios para (i) los
propietarios de los edificios, que buscan la financiacién para acometer las
mejoras de eficiencia energética; (i1) los financiadores privados, por las garantias
que presenta; y (iii) las entidades locales, al permitir la contribucion a los
objetivos de descarbonizacion mediante la adopcion de medidas de eficiencia
energética.’

En cuanto a los propietarios de los edificios, el sistema PACE, al tener por
objeto facilitar la inversién en obras o mejoras de eficiencia energética, permite
generar un ahorro en la factura energética de los propietarios, ahorro que a su
vez supone que las inversiones se realicen a coste cero en la medida en que las
cuotas a satisfacer para la devolucion de la inversion se financian con los ahorros
obtenidos. Adicionalmente, el incremento de la eficiencia energética de los
edificios implica un incremento de su valor para propositos de venta o de
alquiler.

Desde el punto de vista de los financiadores privados, el sistema PACE otorga
una serie de garantias que redundan en la seguridad de la inversion. De este
modo, mediante la afeccion de los inmuebles al pago de la financiacidon se
garantiza el recobro del capital inicial y los intereses, lo que permite ofertar unas
condiciones de financiacion a un coste menor.

La afeccion de los inmuebles al pago de la financiacion PACE implica que, en el
caso de venta de la propiedad, la obligacion de pago de la contribucion hasta la
completa liquidacion de la inversion se transmite el nuevo propietario, como una
carga real sobre el inmueble.

Y por ultimo, en relacién con las ventajas y beneficios que la financiacion PACE
presenta para los entidades locales, debe sefialarse que la misma permite
contribuir a la consecucion de los objetivos de descarbonizacion a través de la
implementaciéon de medidas de eficiencia energética y, al mismo tiempo,
contribuye a la restauracion y rehabilitacion de edificios antiguos, promoviendo
colateralmente la creacion empleo.

Vid Borrador Actualizado del Plan Nacional Integrado de Energia y Clima 2021-2030, de fecha 20 de
enero de 2020, hecho publico por el Ministerio para la Transiciéon Ecoldgica con motivo del tramite de
observaciones del Estudio Ambiental Estratégico. Puede consultarse en:
https://www.miteco.gob.es/images/es/pniec_2021-2030_borradoractualizado_tcm30-506491.pdf .
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Mecanismos que pueden articularse para el encaje juridico de la
financiacion PACE

Como ya hemos mencionado, los fondos privados a través de los cuales se
implementa la financiacion PACE se pueden obtener por los propietarios de los
edificios a través de un financiador privado autorizado para participar en el
sistema PACE o por las entidades locales mediante la emisién de deuda publica,
ya sean bonos u obligaciones.

Por ello, la implementacion de la financiacion PACE en el ordenamiento
juridico espafiol, podria articularse por medio de dos vias:

(1) En la primera via, la entidad local obtiene fondos privados a través de la
emision de bonos. El capital privado obtenido a través de estas emisiones
se emplea para financiar las mejoras de eficiencia energética de los
inmuebles por medio de una financiacién a los propietarios. Dicha
financiacién se reintegra, en el plazo convenido, a través del pago de una
contribucion especificamente creada al efecto o mediante un incremento
o recargo en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (“IBI”).

(i) En la segunda via, el financiador privado autorizado otorga la
financiacion destinada a mejoras de eficiencia energética directamente a
los propietarios de los inmuebles. La entidad local asegura su cobro
mediante la recaudacion de las contribuciones especificamente creadas al
efecto o a través de la recaudacion del IBI, ingresando al financiador
privado las cantidades correspondientes.

A continuacion, se analizan cada una de estas dos vias, atendiendo a sus
caracteristicas, sus requisitos y su eventual encaje en el ordenamiento juridico.

A. La entidad local obtiene fondos privados por medio de la emision de
bonos cuyo producto se utiliza para financiar las actuaciones de
eficiencia energética mediante el otorgamiento de una financiacion a
los propietarios

Por medio de este mecanismo, la financiacion PACE supone el otorgamiento por
parte de la entidad local de la financiacion al propietario del inmueble.

Los fondos necesarios para el otorgamiento de la financiacion se obtienen por la
entidad local de entidades financieras habilitadas para participar en el sistema
PACE que adquieren los bonos emitidos por la entidad local. Las financiaciones
otorgadas deben destinarse exclusivamente a la realizacion de actuaciones de
eficiencia energética, ahorro de agua, autoconsumo, almacenamiento Yy
adaptaciones estructurales en zonas sismicas.

La financiacion se devuelve por medio de una contribucion especificamente
creada al efecto o mediante el destino de un porcentaje en el IBI.



31.

32.

33.

Para que este mecanismo pueda articularse es necesario analizar, en primer
término, las siguientes cuestiones:

(1) Los requisitos para que una entidad local pueda emitir deuda publica
mediante bonos.

(1))  Los requisitos para que la entidad local pueda otorgar la financiacion a
los propietarios de los inmuebles.

A.1. Requisitos para la emisiéon de bonos

En primer lugar, debemos atender al régimen juridico aplicable al
endeudamiento de las entidades locales y la posibilidad de emitir bonos.

La Disposicion Adicional decimocuarta del Real Decreto Ley 20/2011, de 30 de
marzo, de Medidas Urgentes en materia Presupuestaria, Tributaria y Financiera
para la Correccion del Déficit Publico, fue dotada de vigencia indefinida por
Disposicion Final trigésima primera de la Ley 17/2012, de 27 de diciembre, de
Presupuestos Generales del Estado para el afio 2013, con el siguiente texto:

“Las Entidades Locales y sus entidades dependientes clasificadas en el
sector _Administraciones Publicas, de acuerdo con la definicion y
delimitaciéon del Sistema Europeo de Cuentas, que liquiden el ejercicio
inmediato_anterior_con ahorro neto positivo, calculado en la forma gue
establece el articulo 53 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, podran concertar nuevas operaciones de crédito a largo plazo para
la financiacidn de inversiones, cuando el volumen total del capital vivo no
exceda del 75 por ciento de los ingresos corrientes liquidados o devengados
segun las cifras deducidas de los estados contables consolidados, con
sujecion, en su caso, al Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales y a la Normativa de Estabilidad Presupuestaria.

Las Entidades Locales que tengan un volumen de endeudamiento gque,
excediendo al citado en el parrafo anterior, no supere al establecido en el
articulo 53 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
podran_concertar operaciones de endeudamiento previa autorizacion del
organo _competente _que tenga atribuida la tutela financiera de las
entidades locales.

Las entidades que presenten ahorro neto negativo o _un_volumen de
endeudamiento vivo superior_al recogido en el articulo 53 del Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por
Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, no_podran concertar
operaciones de crédito a largo plazo.

Para la determinacién de los ingresos corrientes a computar en el célculo
del ahorro neto y del nivel de endeudamiento, se deducira el importe de los



ingresos afectados a operaciones de capital y cualesquiera otros ingresos
extraordinarios aplicados a los capitulos 1 a 5 que, por su afectacion legal
y/o caracter no recurrente, no tienen la consideracion de ingresos
ordinarios.

A efectos del calculo del capital vivo, se consideraran todas las operaciones
vigentes a 31 de diciembre del afio anterior, incluido el riesgo deducido de
avales, incrementado, en su caso, en los saldos de operaciones formalizadas
no dispuestos y en el importe de la operacion proyectada. En ese importe no
se incluirdn los saldos que deban reintegrar las Entidades Locales
derivados de las liquidaciones definitivas de la participacion en tributos del
Estado.

Las Entidades Locales pondran a disposicion de las entidades financieras
que participen en sus procedimientos para la concertacion de operaciones
de crédito, el informe de la Intervencion local regulado en el apartado 2 del
articulo 52 del Texto Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas
Locales, en el que se incluiran los calculos que acrediten el cumplimiento
de los limites citados en los parrafos anteriores y cualesquiera otros ajustes
que afecten a la medicion de la capacidad de pago, asi como el
cumplimiento, en los casos que resulte de aplicacion, de la autorizacion
preceptiva regulada en el articulo 53.5 de la citada norma y en el articulo
20 de la Ley Orgénica 2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera, pudiendo las entidades
financieras, en su caso, modificar o retirar sus ofertas, una vez conocido el
contenido del informe.” [El subrayado y la negrita son nuestros]

34, Asimismo, el articulo 20.2 de la Ley Organica 2/2012, de 27 de abril, de
Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera (“Ley Organica 2/2012”)
y para las entidades locales comprendidas en el 4ambito subjetivo de los articulos
111° y 1357 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se

6 El articulo 111 TRLRHL dispone lo siguiente:

“Con el alcance y condiciones establecidas en este capitulo, se cede en la proporcién establecida en
el articulo 112 el rendimiento obtenido por el Estado en los impuestos relacionados en aquel, en
favor de los municipios en los que concurra alguna de las siguientes condiciones:

a) Que sean capitales de provincia, o de comunidad auténoma, o

b) Que tengan poblacion de derecho igual o superior a 75.000 habitantes. A estos efectos, se
considerara la poblacién resultante de la actualizacion del Padron municipal de habitantes vigente a
la entrada en vigor del modelo regulado en la presente seccion.”

7 El articulo 135 TRLRHL dispone lo siguiente:

“Con el alcance y condiciones establecidas en este capitulo, se cede en la proporcion establecida en
el articulo 136 de esta ley el rendimiento obtenido por el Estado en los impuestos relacionados en
aquel, en favor de las provincias asi como de las comunidades autdnomas uniprovinciales que, a la
entrada en vigor de esta ley, no hubiesen integrado su participacion en tributos del Estado como
entidad anéloga a las provincias en la que les pudiere corresponder con arreglo a su naturaleza
institucional como comunidad auténoma”.



aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales
(“TRLRHL”), establece:

“En los supuestos de incumplimiento del objetivo de estabilidad
presupuestaria 0 de deuda publica de las Corporaciones Locales incluidas
en el ambito subjetivo definido en los articulos 111 y 135 del Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, todas las
operaciones de endeudamiento a largo plazo de la corporacion Local
incumplidora, precisardn_autorizacion del Estado o en su caso de la
Comunidad Auténoma que tenga atribuida la tutela financiera”. [El
subrayado y la negrita son nuestras]

35. Adicionalmente, el articulo 17 de la Orden HAP/2105/2012, de 1 de octubre, por
la que se desarrollan las obligaciones de suministro de informacidn previstas en
la Ley Orgénica 2/2012, dispone lo siguiente:

“En_el plazo maximo de un _mes desde que se suscriba, cancele o
modifigue, una operacién de préstamo, credito o emisiones de deuda, en
todas sus modalidades, los avales y garantias prestados en cualquier clase
de crédito, las operaciones de arrendamiento financiero, asi como
cualesquiera otras que afecten a la posicion financiera futura, concertadas
por las Corporaciones Locales o sus entidades dependientes incluidas en el
ambito subjetivo de esta Orden, se comunicard al Ministerio de Hacienda
y Administraciones Publicas las condiciones de la operacion y su cuadro
de amortizacion”. [El subrayado y la negrita son nuestros]

36.  En base a la normativa expuesta, las entidades locales requeriran autorizacion
preceptiva para la formalizacion de operaciones de endeudamiento en los casos
que se indican en el articulo 53.5 TRLRHL que dispone:

“En_todo _caso precisaran de la autorizacion del Ministerio de Hacienda
las operaciones de crédito a corto vy largo plazo, la concesion de avales, y
las demas operaciones que modifiquen las condiciones contractuales o
afladan garantias adicionales, con o sin intermediacion de terceros, en los
siguientes casos:

a) Las que se formalicen en el exterior o con entidades financieras no
residentes en Espafia, cualquiera que sea la divisa que sirva de
determinacion del capital de la operacién proyectada, incluidas las
cesiones a entidades financieras no residentes de las participaciones, que
ostenten entidades residentes, en créditos otorgados a las entidades locales,
sus organismos auténomos y los entes y sociedades mercantiles
dependientes, que presten servicios o produzcan bienes que no se financien
mayoritariamente con ingresos de mercado.

b) Las gue se instrumenten mediante emisiones de deuda o cualquier otra
forma de apelacidn al crédito pablico, sin perjuicio de lo previsto en la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores.
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37.

38.

39.

40.

41.

En relacion con lo que se prevé en el parrafo a) anterior, no se
consideraran financiacion exterior las operaciones denominadas en euros
que se realicen dentro del espacio territorial de los paises pertenecientes a
la Unidn Europea y con entidades financieras residentes en alguno de
dichos paises. Estas operaciones habran de ser, en todo caso, comunicadas
previamente al Ministerio de Hacienda.”

Ademas, requerira de la autorizacion preceptiva del 6rgano que ejerza la tutela
financiera (Estado o Comunidades Autonomas), la formalizacion de operaciones
de endeudamiento a largo plazo para aquellas entidades locales incluidas en el
ambito subjetivo del articulo 111 y 135 TRLRHL cuando hayan incumplido los
objetivos fijados por el articulo 20.2 de la Ley Orgénica 2/2012.

Por su parte, la Disposicion Final trigésima primera de la LPGE 2013, establece
en su parrafo tercero la necesidad de autorizacion preceptiva en el siguiente
caso:

“las Entidades Locales que tengan un volumen de endeudamiento que
excediendo al citado en el parrafo anterior, no supere al establecido en el
articulo 53 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
podran concertar operaciones de endeudamiento previa autorizacion del
organo competente que tenga atribuida la tutela financiera de las entidades
locales”.

Como consecuencia de todo lo anterior, la normativa establece una serie de
requisitos y de limites de endeudamiento que deben respetarse por las entidades
locales, requisitos y limites que condicionaran la posibilidad de implantar la
financiacion PACE por medio de dicha estructura.

A.2. Requisitos para que la entidad local pueda conceder la financiacion al
propietario de los inmuebles

Las financiaciones otorgadas por una entidad local en el marco del sistema
PACE deben ser calificados como subvenciones, por lo que su otorgamiento
debe regirse necesariamente por la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de
Subvenciones (“LGS”).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2 LGS, se entiende por
subvencion toda disposicion dineraria realizada por los sujetos contemplados en
el articulo 3 de la LGS (entre los que se incluyen las entidades locales), a favor
de personas publicas o privadas, y que cumpla con los siguientes requisitos:

(1) Que la entrega se realice sin contraprestacion directa de los beneficiarios.

(i)  Que la entrega esté sujeta al cumplimiento de un determinado objetivo, la
ejecucion de un proyecto, la realizacion de una actividad, la adopcion de
un comportamiento singular, ya realizados o por desarrollar, o la
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42.

43.

44,

45.

46.

concurrencia de una situacion, debiendo el beneficiario cumplir las
obligaciones materiales y formales que se hubieran establecido.

(ii1))  Que el proyecto, la accioén, conducta o situacion financiada tenga por
objeto el fomento de una actividad de utilidad publica o interés social o
de promocion de una finalidad publica.

Pues bien, todas estas circunstancias concurren en el caso de las financiaciones®
que se otorguen por las entidades locales al amparo del sistema PACE, pues:

(1) No existe contraprestacion de los beneficiarios en la medida en que se
comprometen exclusivamente a la devolucion de la cantidad prestada.

(11) La financiacion esta destinada al cumplimiento especifico de un objetivo
de mejora de eficiencia energética.

(ii1) Las mejoras de eficiencia energética que se llevan a cabo en los
inmuebles constituye una actividad de utilidad publica o interés social en
la medida en que redundan en la reduccion del consumo energético, con
el impacto positivo que ella genera en la consecucion de los objetivos de
descarbonizacion.

Lo anterior determina que para el otorgamiento de estas financiaciones deben
observarse las previsiones de la LGS.

En este contexto, debe tenerse en cuenta que el articulo 8 LGS establece que los
organos de las Administraciones publicas o cualesquiera otros entes que
propongan el establecimiento de subvenciones, con caracter previo, deberan
concretar en un plan estratégico de subvenciones los objetivos y efectos que se
pretenden con su aplicacion, el plazo necesario para su consecucion, los costes
previsibles y sus fuentes de financiacion, supeditandose en todo caso al
cumplimiento de los objetivos de estabilidad presupuestaria.

Y de conformidad con el articulo 9 LGS, con caracter previo al otorgamiento de
las subvenciones, deberan aprobarse las normas que establezcan las bases
reguladoras de concesion en los términos establecidos en la LGS. Las bases
reguladoras de cada tipo de subvencion se publicaran en el Boletin Oficial del
Estado o en el diario oficial correspondiente.

Adicionalmente, tal y como establece el articulo 22 LGS, el procedimiento
ordinario de concesion de subvenciones se tramitard en régimen de concurrencia
competitiva. A estos efectos, tendrd la consideracion de concurrencia
competitiva el procedimiento mediante el cual la concesioén de las subvenciones
se realiza mediante la comparacién de las solicitudes presentadas, a fin de
establecer una prelacion entre las mismas de acuerdo con los criterios de
valoracion previamente fijados en las bases reguladoras y en la convocatoria, y

8 Debe notarse que las subvenciones pueden tener objeto la subsidiacion de financiaciones, tal y como
sucederia en el otorgamiento de una financiacion PACE sin interés o a interés inferior al de mercado.
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47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

adjudicar, con el limite fijado en la convocatoria dentro del crédito disponible,
aquellas que hayan obtenido mayor valoracién en aplicacion de los criterios.

En definitiva, el otorgamiento de una subvencion estd sujeto a la aprobacion de
las normas que establezcan las bases reguladoras de la concesion de
conformidad con los requisitos de la LGS, y a que se convoque un
procedimiento de concurrencia competitiva. Esto requiere que la entidad local
correspondiente apruebe las normas y convoque el procedimiento de
concurrencia competitiva que permita la asignacion de las financiaciones
subvencion a aquellos propietarios que, con arreglo a la convocatoria, resulten
adjudicatarios.

B. La financiacion se otorga por el financiador privado directamente al
propietario del inmueble y la entidad local garantiza la devolucion
mediante prestaciones patrimoniales publicas

En esta segunda via, la financiacidon se otorga directamente por el financiador
privado al propietario del inmueble y la entidad local garantiza la devolucion de
las cuotas de la financiacion mediante la creacion y recaudacion de prestaciones
patrimoniales publicas y su posterior ingreso al financiador privado.

Del mismo modo que sucederia en el supuesto anterior, el inmueble queda sujeto
al pago de la inversion por medio de la afeccion real.

La articulacion de este mecanismo exige el analisis de las siguientes cuestiones:

B.1.Requisitos para la creacién de un mecanismo especifico para el pago de la
financiacion a través de un sistema de prestaciones patrimoniales publicas

El pago por parte del propietario del inmueble de la financiacion obtenida para
las mejoras de eficiencia energética se efectia a través del pago de una
contribucion especifica creada al efecto (prestacion patrimonial publica no
tributaria) o bien a través de un incremento anual o recargo del IBI (prestacion
patrimonial publica tributaria).

En ambos casos, el mecanismo exige la intervencion de la entidad local a quien
corresponde la creacion de la prestacion patrimonial, su recaudacion y posterior
ingreso al financiador privado.

B.1.1. Pago de la financiacién a través de una contribucion especifica creada al
efecto

En este apartado debe analizarse, con caracter previo, la figura de las
contribuciones especiales como prestacion patrimonial publica de naturaleza
tributaria y su diferencia con las prestaciones patrimoniales publicas no
tributarias, a fin de determinar los distintos encajes que ofrece nuestro
ordenamiento juridico.

En primer lugar, debe sefialarse que las contribuciones especiales son tributos
cuyo hecho imponible consiste en la obtencion por el obligado tributario de un
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55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

beneficio o de un aumento de valor de sus bienes como consecuencia de la
realizacion de obras publicas o del establecimiento o ampliacion de servicios
publicos’.

Esta categoria tributaria puede ser establecida por cualquiera de los diferentes
niveles de la administracion territorial de Espafa: central, autondmica o local.

En particular, el articulo 58 TRLRHL dispone lo siguiente:

“Los ayuntamientos podran establecer y exigir contribuciones especiales
por la realizacion de obras o por el establecimiento o ampliacion de
servicios municipales, segin las normas contenidas en la seccion 4.2 del
capitulo 111 del titulo I de esta ley.”

De este modo, la normativa permite que la entidad local pueda establecer y
exigir contribuciones especiales.

Los sujetos pasivos de las contribuciones especiales son las personas fisicas y
juridicas y las entidades especialmente beneficiadas por la realizacion de las
obras o por el establecimiento o ampliacion de los servicios. Asi, en aquellas que
se deriven de la realizacion de obras o establecimiento o ampliacion de servicios
que afecten a bienes inmuebles, el sujeto pasivo lo serian sus propietarios, que
reciben la financiacion.

En cuanto a la base imponible, el articulo 31.1 TRLRHL sefiala lo siguiente:

“La base imponible de las contribuciones especiales esta constituida, como
maximo, por el 90 por ciento del coste que la entidad local soporte por la
realizacion de las obras o por el establecimiento o ampliacion de los
Servicios”.

Es decir, de conformidad con el articulo 31.1 TRLRHL, al menos el 10% del
coste de la obra o establecimiento o ampliacion del servicio debe ser satisfecho
por la Administracion que corresponda. Una vez determinada la base imponible,
¢sta se repartird entre los sujetos pasivos mediante la aplicacion de unos
modulos o criterios, obteniendo la cuota a abonar por cada sujeto.

Ademas, el articulo 32 TRLRHL senala que, con carécter general, se aplicaran
conjunta o separadamente, como modulos de reparto, los metros lineales de
fachada de los inmuebles, su superficie, su volumen edificable y el valor
catastral a efectos del IBI.

Por todo ello, las contribuciones especiales se ajustan en cierta medida al
mecanismo de recobro de las cuotas que propone la financiacion PACE ya que
(i) pueden imponerse por las entidades locales, (ii) responden a la realizacion de
una obra o servicio, que si bien no son municipales si revisten un interés publico,
(i) y recaen sobre la persona especialmente beneficiada por dicha obra o
servicio.

® Articulo 2.2.b) de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.
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63.

64.

65.

66.

Sin embargo, debe destacarse que la norma configura las contribuciones
especiales como una prestacion patrimonial publica de naturaleza tributaria, lo
que supone que tiene una finalidad recaudatoria y se destina a financiar el gasto
publico, siendo por tanto su finalidad distinta a la de las contribuciones
destinadas a la devoluciéon de la inversion otorgada dentro del sistema de
financiacion PACE.

Por ello, para poder emplear en la financiacion PACE una contribucién
especifica creada al efecto, se debe analizar la figura de las prestaciones
patrimoniales publicas no tributarias.

La Disposicion Adicional primera LGT establece lo siguiente:

“1. Son prestaciones patrimoniales de caracter publico aguellas a las que
se refiere el articulo 31.3 de la Constitucién gue se exigen con caracter
coactivo.

2. Las prestaciones patrimoniales de caracter publico citadas en el
apartado anterior podran tener caracter tributario o no tributario.

Tendran la consideracion de tributarias las prestaciones mencionadas en el
apartado 1 que tengan la consideracion de tasas, contribuciones especiales
e impuestos a las que se refiere el articulo 2 de esta Ley.

Seran prestaciones patrimoniales de caracter publico no tributario las
demas prestaciones gque exigidas coactivamente respondan a fines de interés
general.

En particular, se_considerardn prestaciones patrimoniales de caracter
publico no tributarias aguellas gue teniendo tal consideracion se exijan
por_prestaciéon _de un_servicio gestionado de forma directa mediante
personificacion privada o mediante gestion indirecta.

En concreto, tendran tal consideracion aquellas exigidas por la explotacion
de obras o la prestacién de servicios, en régimen de concesién o sociedades
de economia mixta, entidades publicas empresariales, sociedades de capital
integramente publico y demas férmulas de Derecho privado” [El subrayado
y la negrita son nuestros. |

A este respecto, el TRLRHL, establece en el articulo 20, en su apartado seis, lo
siguiente:

“6. Las contraprestaciones econdémicas establecidas coactivamente que se
perciban por la prestacion de los servicios publicos a que se refiere el
apartado 4 de este articulo, realizada de forma directa mediante
personificacion privada o mediante gestion indirecta, tendran la condicién
de prestaciones patrimoniales de caracter publico no tributario conforme a
lo previsto en el articulo 31.3 de la Constitucion.
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67.

68.

69.

70.

En concreto, tendran tal consideracion aquellas exigidas por la explotacién
de obras o la prestacion de servicios, en régimen de concesion, sociedades
de economia mixta, entidades publicas empresariales, sociedades de capital
integramente publico y demas férmulas de Derecho privado.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 103 de la Ley de Contratos del
Sector Publico, las contraprestaciones economicas a que se refiere este
apartado se regularan mediante ordenanza. Durante el procedimiento de
aprobacion de dicha ordenanza las entidades locales solicitaran informe
preceptivo de aquellas Administraciones Publicas a las que el ordenamiento
juridico les atribuyera alguna facultad de intervencion sobre las mismas.”

Por lo tanto, las prestaciones patrimoniales publicas no tributarias se definen
como contraprestaciones exigidas de manera coactiva por explotacion de obras o
prestacion de servicios que respondan a fines de interés general, cuando se
presten de forma directa mediante personificacién privada o mediante gestion
indirecta.

Partiendo de lo anterior, para poder configurar las contribuciones destinadas a la
devolucién de una financiacion PACE como una prestacion patrimonial publica
no tributaria que se exija de manera coactiva por las entidades locales es preciso
que concurran dos requisitos (i) que el servicio prestado responda a un fin de
interés general y (i1) que la prestacion del servicio se haga mediante una
personificacion privada o mediante gestion indirecta. Por lo que se refiere al
cumplimiento del segundo de los requisitos, ya se ha indicado a lo largo del
presente epigrafe que, tanto la financiacién como la ejecucion de las actuaciones
de eficiencia energética en los inmuebles, se prevé que se lleven a cabo por
entidades privadas especificamente habilitadas para participar en el sistema
PACE.

En cuanto al cumplimiento del primero de los requisitos, y a fin de justificar la
finalidad de interés general de las actuaciones de eficiencia energética a
acometer en los inmuebles, cabe acudir a la naturaleza de las obras a realizar,
que no solo representan un ahorro energético para los titulares de los inmuebles,
sino que contribuyen a la consecucion de los objetivos de ahorro de energia final
y mejora de eficiencia energética a los que se alude en los puntos 2 a 5 de la
presente nota.

Ahondando en este caracter de interés general de las mejoras de eficiencia
energética a acometer en los inmuebles'®, cabe destacar como el PNIEC, dentro
del apartado 2.2 “Dimension de la Eficiencia Energética” senala:

“En mayo de 2018, la Directiva 2018/844/UE ha modificado
sustancialmente las Directivas 2010/31/UE y 2012/27/UE, introduciendo un
nuevo articulo 2.bis en la Directiva 2010/31/UE relativo a la estrategia a

10 Téngase en cuenta que el Acuerdo la Declaracion del Gobierno ante la Emergencia Climatica y
Ambiental de 21 de enero de 2020 define unas lineas prioritarias de actuacion entre las que se incorporan
medidas que integran la variable del cambio climatico en las politicas econdmicas, de consumo, de
movilidad, de vivienda, de cooperacion internacional, de educacion o de salud.
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largo plazo para apoyar la renovacion de los parques nacionales de
edificios residenciales y no residenciales, tanto puablicos como privados.
Ahora se ha establecido el nuevo objetivo de transformarlos en parques
inmobiliarios con alta eficiencia energética y descarbonizados antes de
2050, facilitando la transformacion econdémicamente rentable de los
edificios existentes en edificios de consumo de energia casi nulo.

Estos objetivos de descarbonizacién del parque inmobiliario a 2050 son
asumidos por este PNIEC. EIl mayor detalle relativo a hitos, indicadores y
objetivos intermedios a 2030 y 2040 se incluira en la ERESEE 2020, que se
presentara, segun establece la Directiva de Eficiencia Energética, antes del
10 de marzo de 2020.” [La negrita es nuestra]

Mas concretamente, debe acudirse a la “Medida 2.6. Eficiencia energética en
edificios existentes del sector residencial” del PNIEC que, al enumerar los
mecanismos de actuacion para la consecucion de los objetivos perseguidos con
la medida, alude a “Programas de financiacion: Creacion de instrumentos de
financiacion, a traves de acuerdos de colaboracion con entidades financieras,
dirigidos a Comunidades de Propietarios, para favorecer la rehabilitacion de
sus edificios ya que pueden tener dificultades para encontrar dicha financiacion
en los canales ordinarios”.

Acreditado, por tanto, que la contribucién especifica cumpliria con las notas
definitorias de las prestaciones patrimoniales publicas no tributarias, se hace
preciso adaptar la normativa reguladora a las necesidades concretas del sistema
PACE, para lo que se propone la creacion de una figura juridica especifica que
podré denominarse “Contribucion PACE”.

La creacion de esta nueva contribucion deberd hacerse mediante una norma con
rango de ley. En el Anexo del presente informe se contiene una propuesta de
redaccion de los articulos a incluir en el TRLRHL.

Estas “Contribuciones PACE” se articularian de modo que las entidades locales,
una vez recaudado su importe, se encargarian de su ingreso a favor del
financiador privado en concepto de devolucién de la inversion. En el caso de que
se opte por este mecanismo de financiacion, podria valorarse la posibilidad de
incluir una bonificaciéon en la cuota del IBI derivada de la inversion en
actuaciones de eficiencia energética en el inmueble!’.

B.1.2 Pago de la financiacion a través de un incremento anual en el IBI

! Se trataria de una bonificacion potestativa similar a la prevista en el articulo 74.5 TRLRHL segun el
cual “Las ordenanzas fiscales podran regular una bonificacion de hasta el 50 por ciento de la cuota
integra del impuesto para los bienes inmuebles en los que se hayan instalado sistemas para el
aprovechamiento térmico o eléctrico de la energia proveniente del sol. La aplicacion de esta bonificacion
estara condicionada a que las instalaciones para produccion de calor incluyan colectores que dispongan
de la correspondiente homologacion por la Administracion competente. Los demds aspectos sustantivos y
formales de esta bonificacion se especificarén en la ordenanza fiscal”. También se podria contemplar una
modificacion en el TRLRHL que habilite a las entidades locales para aprobar una bonificacion potestativa
de hasta el 95% en el IBI para las comunidades de propietarios en situacion de pobreza energética, que
decidan acometer actuaciones de eficiencia energética en inmuebles.
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Otra modalidad para exigir el cobro de las cuotas de la financiaciéon PACE a
través de las entidades locales, es mediante un incremento anual en el IBI y ello
justificado en el incremento de valor que experimenta el bien inmueble como
consecuencia de las actuaciones de eficiencia energética que han sido
financiadas a través de la inversion otorgada dentro del sistema PACE.

En este sentido, el TRLRHL regula el IBI y lo define, en el articulo 60, como un
“tributo directo de caracter real que grava el valor de los bienes inmuebles en
los términos establecidos en esta ley”.

Por su parte, el articulo 65 TRLRHL establece que la base imponible de este
impuesto estard constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que se
determinard, notificara y serd susceptible de impugnacion conforme a lo
dispuesto en las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario.

Por ello, toda vez que la base imponible del impuesto responde al valor catastral
del inmueble, es necesario para poder incrementar anualmente su importe,
justificar un aumento de valor del mismo como consecuencia de las mejoras de
eficiencia energética que se realicen y para ello, seria necesario proceder a la
modificaciéon de las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario a fin de
determinar los requisitos sustantivos y procedimentales necesarios para que las
mejoras en eficiencia energética puedan tener su adecuado reflejo en el valor
catastral del inmueble.

Paralelamente, deberia articularse el procedimiento para permitir que el
porcentaje del incremento del IBI que sea directamente imputable al aumento del
valor catastral por las actuaciones de eficiencia energética, se destine al pago de
la devolucion de la financiacion otorgada por el financiador privado.

La complejidad técnica que comporta el mecanismo anterior, podria evitarse
acudiendo a otra posibilidad que ofrece el TRLRHL y que se presenta, a nuestro
juicio, como una soluciéon mas idonea o al menos de menor complejidad.

En concreto nos estamos refiriendo a la posibilidad de crear un recargo similar al
“recargo por inmuebles urbanos de uso residencial desocupados con caracter
permanente” que se preve en el articulo 72 TRLRHL.

En concreto, sefala el apartado 4 del citado articulo 72 TRLRHL lo siguiente:

“4. Dentro de los limites resultantes de lo dispuesto en los apartados
anteriores, los ayuntamientos podran establecer, para los bienes
inmuebles urbanos, excluidos los de uso residencial, tipos diferenciados
atendiendo a los usos establecidos en la normativa catastral para la
valoracion de las construcciones. Cuando los inmuebles tengan
atribuidos varios usos se aplicara el tipo correspondiente al uso de la
edificacion o dependencia principal.

Dichos tipos solo podran aplicarse, como maximo, al 10 por ciento de
los bienes inmuebles urbanos del término municipal que, para cada uso,
tenga mayor valor catastral, a cuyo efecto la ordenanza fiscal del
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impuesto sefialara el correspondiente umbral de valor para todos o cada
uno de los usos, a partir del cual seran de aplicacion los tipos
incrementados.

Tratandose de inmuebles de uso residencial que se encuentren
desocupados con caracter permanente, los ayuntamientos podran exigir
un recargo de hasta el 50 por ciento de la cuota liquida del impuesto.
Dentro de este limite, los ayuntamientos podran determinar mediante
ordenanza fiscal un Unico recargo o varios en funcion de la duracién
del periodo de desocupacion del inmueble.

El recargo, que se exigira a los sujetos pasivos de este tributo, se
devengara el 31 de diciembre y se liquidara anualmente por los
ayuntamientos, una vez constatada la desocupacion del inmueble en tal
fecha, juntamente con el acto administrativo por el que esta se declare.

A estos efectos tendra la consideracién de inmueble desocupado con
caracter permanente aquel que permanezca desocupado de acuerdo con
lo que se establezca en la correspondiente normativa sectorial de
vivienda, autondmica o estatal, con rango de ley, y conforme a los
requisitos, medios de prueba y procedimiento que establezca la
ordenanza fiscal. En todo caso, la declaracion municipal como inmueble
desocupado con caracter permanente exigird la previa audiencia del
sujeto pasivo y la acreditacion por el Ayuntamiento de los indicios de
desocupacion, a regular en dicha ordenanza, dentro de los cuales
podran figurar los relativos a los datos del padrén municipal, asi como
los consumos de servicios de suministro.” [La negrita es nuestra]

Pues bien, de manera analoga a lo previsto en el articulo que acaba de
transcribirse, se propone la creacion de un recargo sobre el Impuesto sobre los
Bienes Inmuebles que los ayuntamientos podran exigir para hacer frente a las
cuotas de devolucion de las financiaciones otorgadas en el marco de un sistema
PACE.

En el Anexo del presente informe se contiene una propuesta de redaccion de los
articulos a incluir en el TRLRHL.

B.2  Relacién entre el financiador v la entidad local: convenio de colaboracion

Como ya se ha indicado, la financiacion PACE exige la intervencion de la
entidad local a quien corresponde la creacion de la prestacion patrimonial, ya sea
una contribucidn especial o un recargo sobre el IBI, su recaudacion y posterior
ingreso al financiador privado.

Resulta necesario dotar un instrumento juridico a través del cual se articule la
relacion entre la entidad local y el financiador privado, en virtud del cual la
entidad local asuma la obligacion de cobro de la prestacion publica que se haya
disefiado y posterior ingreso al financiador privado.
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Para articular esta relacion entre el financiador privado y la entidad local, se
considera como figura juridica mas adecuada el convenio de colaboracion.

En relacion con la figura juridica de los convenios de colaboracion, el articulo
47 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector publico
(“Ley 40/2015”) establece lo siguiente:

“Son convenios los acuerdos con efectos juridicos adoptados por las
Administraciones Publicas, los organismos publicos y entidades de
derecho publico vinculados o dependientes o las Universidades publicas
entre si o con sujetos de derecho privado para un fin comdn”.

Partiendo de esta definicidn, se propone la suscripcion de un convenio o acuerdo
en virtud del cual la entidad local recauda del propietario del edificio las
prestaciones patrimoniales publicas que se hayan aprobado para el pago de las
cuotas de la financiacion y, posteriormente, procede al ingreso de su importe a
favor del financiador privado.

Se propone la creacion de una modalidad convencional especial, excluida del
ambito de aplicacion de la Ley 40/2015 y, por tanto, con un régimen juridico
propio para garantizar con mayor seguridad la implantacion de la financiacion
PACE de modo que pueda ajustarse lo maximo posible a las caracteristicas que
presenta. Para ello seria necesario la regulacion por medio de una norma con
rango de ley de esta modalidad convencional que podria denominarse “Convenio
de Financiacion PACE”. En el Anexo I del presente informe se propone una
propuesta de redaccion normativa para la regulacion especifica tanto de la
“Contribucion Pace” como del “Recargo PACE” en los que se incluye la
referencia a los “Convenios de Financiacion PACE” con la prevision especifica
de que se excluyan del &mbito de aplicacion de la Ley 40/2015.

C. Afeccion real del inmueble al pago de la financiacion PACE

Una de las caracteristicas principales de la financiacion PACE y que constituye
una ventaja respecto de otras financiaciones, es la afeccion del bien a la
devolucién de la financiacion. Dicha afeccion real se consigue a través de la
constitucion de una hipoteca legal tacita.

En este sentido, el articulo 78 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria (“LGT”) regula la hipoteca legal tacita y sefiala lo siguiente:

“En los tributos que graven periddicamente los bienes o derechos
inscribibles en un registro publico o sus productos directos, ciertos o
presuntos, el Estado, las comunidades auténomas y las entidades locales
tendran preferencia sobre cualquier otro acreedor o adquirente, aunque
éstos hayan inscrito sus derechos, para el cobro de las deudas devengadas y
no satisfechas correspondientes al afio natural en que se exija el pago y al
inmediato anterior”.
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Es decir, la LGT permite que las distintas administraciones publicas obtengan
preferencia para el cobro de las deudas devengadas y no satisfechas respecto de
cualquier otro acreedor, en aquellos tributos que graven periddicamente los
bienes inmuebles, como puede ser el IBI.

La configuracion de una hipoteca legal ticita en garantia de la financiacion
PACE, similar a la prevista en el articulo 78 LGT, dotaria de una mayor
proteccion al financiador privado, que vera garantizado el cobro de las
prestaciones patrimonial creadas para la satisfaccion de las cuotas de la
financiaciéon por medio de la afeccion del inmueble pues ello supone que la
entidad local goza de una preferencia en su cobro respecto de cualquier otro
acreedor, en caso de impago. Esto constituye uno de los elementos definitorios
de la financiacion PACE, ya que supone una garantia para el financiador que
minimiza el riesgo en caso de impago.

Para la constitucion de esta hipoteca legal tacita es necesaria su regulacion
mediante una norma con rango de ley en la que se prevea la afeccion real del
inmueble tanto si la financiacion PACE se ha suscrito por el propietario del
mismo como si lo ha sido por la comunidad de propietarios en régimen de
propiedad horizontal de la que forma parte el piso o local. En el Anexo I se
incluye la concreta propuesta de redaccion de los articulos a incluir en la LGT.

D. Analisis especial de las comunidades de propietarios

En este punto, debe analizarse de manera particular la situacion de las
comunidades de propietarios a los efectos de su participacion en los sistemas de
financiaciéon PACE.

En primer lugar, debe tenerse en cuenta que la participacion en un sistema de
financiacion PACE, se realiza a instancia del propietario del edificio interesado
en acometer las actuaciones de eficiencia energética.

En aquellos casos en los que el edificio respecto del cual se deseen acometer las
mejoras de eficiencia energética se halle sometido al régimen de propiedad
horizontal, la decisién deberd adoptarse con arreglo al régimen de mayoria
previsto en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal (“LPH”).

Llegados a este punto cabria plantear dos posibilidades (i) considerar las
actuaciones o mejoras de eficiencia energética como parte del deber de
conservacion o (ii) regular un régimen especifico de mayorias para los acuerdos
de la Junta de Propietarios que se adopten en relacion con las medidas de
eficiencia energética.

Asi, si lo que se pretende es que la realizacion de obras de conservacion del
edifico, hasta alcanzar un determinado grado de calificacion energética, revista
un caracter obligatorio, se plantea la posibilidad de articular la correspondiente
reforma legislativa de manera que se incluyan dentro del articulo 10 LPH, como
actuacion de caracter obligatorio y que no requiere de acuerdo previo de la Junta
de propietarios, las mejoras de eficiencia energética necesarias para alcanzar un
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determinado nivel de eficiencia de los edificios atn cuando ello implicara la
realizacion de actuaciones en cada uno de los pisos o locales en los que se divida
la propiedad horizontal y siempre que ello redunde en beneficio de la eficiencia
energética del conjunto de la comunidad.

En concreto, se propone incluir, dentro del “deber de conservacion” al que se
refiere el articulo 10.1.a) LPH, la obligacion de llevar a cabo las obras necesarias
para que el inmueble alcance un determinado nivel de calificacion energética en
los términos previstos en el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se
aprueba el procedimiento bésico para la certificacion de la eficiencia energética
de los edificios (“Real Decreto 235/2013”).

Igualmente se propone incluir una nueva letra dentro del citado articulo 10.1
LPH para hacer referencia a las actuaciones en materia energética que tengan
por objeto mejorar, al menos en dos niveles, la calificaciéon de la eficiencia
energética de un edificio.

De este modo se ampliaria la posibilidad de hacer reformas de mejora de
eficiencia energética sin la necesidad del acuerdo de la Junta y con caracter
obligatorio sobre la totalidad del edificio, es decir, también sobre cada uno de los
pisos o locales que forman parte de la comunidad de propietarios.

Si lo que se pretende es articular un régimen de mayorias especifico para los
acuerdos de la Junta de Propietarios que se adopten en relacion con las medidas
de eficiencia energética, se propone incluir en el articulo 17 LPH un apartado
que prevea que las obras y mejoras de eficiencia energética que se realicen para
que el inmueble alcance el nivel D de calificacion de eficiencia energética de
conformidad con los dispuesto en Real Decreto 235/2013, requeriran el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su
vez, un tercio de las cuotas de participacion.

En el supuesto del parrafo anterior, se propone excepcionar el caso de que para
una concreta zona climdtica o un sector de actividad, se imponga legal o
reglamentariamente la obligacion de alcanzar un determinado nivel de
calificacion de eficiencia energética. En este caso, las actuaciones necesarias
para alcanzar dicho nivel de calificacion se entenderan incluidas dentro del deber
legal de conservacion al que se refiere el articulo 10.1.a de la LPH, de manera
que revestiran caracter obligatorio y no sera necesario el previo acuerdo de la
Junta de Propietarios.

Por otro lado, y en relacién con la afeccion real de cada uno de los pisos o
locales en los que se divide el edificio, debemos partir de que el articulo 9
apartado e) y f) LPH establece como obligaciones del propietario las siguientes:

“e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo 0 a
lo especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que
no sean susceptibles de individualizacion.
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Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de
contribuir al sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las
cuotas imputables a la parte vencida de la anualidad en curso y los tres
anos anteriores tienen la condicion de preferentes a efectos del articulo
1.923 del Cdédigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en los
numeros 3., 4.° y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia
establecida a favor de los créditos salariales en el texto refundido de la Ley
del Estatuto de los Trabajadores, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal,
incluso con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el
propio inmueble adquirido de las cantidades adeudadas a la comunidad
de propietarios _para el sostenimiento de los gastos generales por los
anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a la parte
vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicion y a los tres
afios naturales anteriores. El piso o local estara legalmente afecto al
cumplimiento de esta obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo,
la vivienda o local el transmitente, deberd declarar hallarse al corriente en
el pago de los gastos generales de la comunidad de propietarios o expresar
los que adeude. El transmitente deberd aportar en este momento
certificacion sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con
su declaracion, sin la cual no podra autorizarse el otorgamiento del
documento publico, salvo que fuese expresamente exonerado de esta
obligacién por el adquirente. La certificacion serd emitida en el plazo
maximo de siete dias naturales desde su solicitud por quien ejerza las
funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes
responderan, en caso de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos
consignados en la misma y de los perjuicios causados por el retraso en su
emision.” [El subrayado y la negrita son nuestros]

Partiendo de lo dispuesto en dicho articulo, y con la finalidad de garantizar la
afeccion real de cada uno de los pisos o locales al pago de la financiacion PACE
que hubiera sido solicitado por la comunidad de propietarios, se propone la
modificacion legislativa del citado articulo de manera que se otorgue a las cuotas
pendientes de la financiacion PACE el mismo tratamiento que a las cantidades
adeudas para el sostenimiento de los gastos generales.

Por ultimo, en relacion con estas obligaciones del articulo 9, el articulo 21 LPH,
establece lo siguiente:

“1. Las obligaciones a que se refieren los apartados e) y f) del articulo 9
deberdn cumplirse por el propietario de la vivienda o local en el tiempo y
forma determinados por la Junta. En caso contrario, el presidente o el
administrador, si asi lo acordase la junta de propietarios, podra exigirlo
judicialmente a través del proceso monitorio.
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2. La utilizacién del procedimiento monitorio requerira la previa
certificacion del acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de la deuda
con la comunidad de propietarios por quien actle como secretario de la
misma, con el visto bueno del presidente, siempre que tal acuerdo haya sido
notificado a los propietarios afectados en la forma establecida en el
articulo 9.

3. A la cantidad que se reclame en virtud de lo dispuesto en el apartado
anterior podra afiadirse la derivada de los gastos del requerimiento previo
de pago, siempre que conste documentalmente la realizacion de éste, y se
acomparie a la solicitud el justificante de tales gastos.

4. Cuando el propietario anterior de la vivienda o local deba responder
solidariamente del pago de la deuda, podra dirigirse contra él la peticion
inicial, sin perjuicio de su derecho a repetir contra el actual propietario.
Asimismo, se podra dirigir la reclamacion contra el titular registral, que
gozara del mismo derecho mencionado anteriormente.

En todos estos casos, la peticion inicial podra formularse contra cualquiera
de los obligados o contra todos ellos conjuntamente.

5. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso monitorio,
el acreedor podra solicitar el embargo preventivo de bienes suficientes de
aquél, para hacer frente a la cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de
que el acreedor preste caucion. No obstante, el deudor podra enervar el
embargo prestando aval bancario por la cuantia por la que hubiese sido
decretado.

6. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los
servicios profesionales de abogado y procurador para reclamar las
cantidades debidas a la Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecion
en todo caso a los limites establecidos en el apartado tercero del articulo
394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y derechos que
devenguen ambos por su intervencion, tanto si aquél atendiere el
requerimiento de pago como si no compareciere ante el tribunal. En los
casos en que exista oposicion, se seguiran las reglas generales en materia
de costas, aunque si el acreedor obtuviere una sentencia totalmente
favorable a su pretension, se deberan incluir en ellas los honorarios del
abogado y los derechos del procurador derivados de su intervencion,
aunqgue no hubiera sido preceptiva.”

Por ello, la LPH constituye un buen mecanismo para poder garantizar el cobro
de las cuotas con el caracter privilegiado que prevé tanto el articulo 9 como 21
LPH. Para ello seria necesario promover la modificacién de la LPH de tal modo
que se incluyera en el articulo 9 apartado e) la referencia a las modificaciones
del edificio en materia de eficiencia energética. Ademas, se deberia promover la
inclusion de las mejoras de eficiencia energética como gasto obligatorio en los
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términos del articulo 10 LPH. De este modo, para la adopcion de dichas mejoras
no seria necesario la adopcion del acuerdo de la Junta de Propietarios y su pago
gozaria del régimen privilegiado previsto en el articulo 21 LPH.

Adicionalmente, para incluir la posibilidad de que el propietario del edificio o de
los pisos o locales que acometan mejoras de eficiencia energética puedan
repercutir los costes de la inversion en los copropietarios, inquilinos y
arrendatarios seria necesario promover la modificacion de la Ley 29/1994, de 24
de noviembre de Arrendamientos Urbanos.

En el Anexo del presente informe se contiene una propuesta de redaccion
normativa.

E. Sistema de Financiacion PACE

Para que todo lo previsto en los apartados anteriores guarde coherencia, seria
conveniente la regulaciéon a nivel legal y, en su caso reglamentario, de un
“Sistema de Financiacion PACE”.

En concreto, a través de una norma con rango de ley'? se podria incluir la

prevision un “Sistema de Financiacion PACE” como aquel mecanismo que,
dentro de los parametros que se desarrollen reglamentariamente, facilite a las
personas fisicas, juridicas, comunidades de propietarios y demas entidades
propietarios de un bien inmueble de inmuebles, la obtencion de financiacion a
largo plazo para mejoras de eficiencia energética, y conservacion de agua y uso
y almacenamiento de energias renovables en inmuebles, de modo que se
contribuya a la consecucion de los objetivos de eficiencia energética fijados en
el PNIEC y exigidos por la normativa comunitaria.

Dicha Ley podria regular o, en su caso, remitir a un ulterior desarrollo
reglamentario, la determinacion de los aspectos del “Sistema de Financiacién
PACE” que, de manera no exhaustiva, se mencionan a continuacion:

(1) El mecanismo y procedimiento de habilitacion (con la prevision de los
requisitos que se deben de cumplir) de las entidades de financiacion para
poder otorgar financiaciones en el marco del “Sistema de Financiacion
PACE”.

(i1))  El mecanismo y procedimiento de habilitacion (con la prevision de los
requisitos que se deben de cumplir) de las empresas autorizadas para
realizar las actuaciones de eficiencia energética financiadas a través del
“Sistema de Financiacion PACE”. Alternativamente, se podria otorgar

12 A estos efectos, se podria aprovechar la oportunidad legislativa que ofrece el Anteproyecto de Ley de
Cambio Climatico que, como hemos visto, ya prevé en el articulo 19 la consideracion del cambio
climatico en la planificacion y gestion del desarrollo urbano, la edificacion y las infraestructuras del
transporte. En este sentido, de resaltarse que el dia 21 de enero de 2020 el Consejo de Ministros aprobo el
acuerdo de Declaracion ante la Emergencia Climatica y Ambiental en Espafia, en el que se asume el
compromiso de adoptar 30 lineas de accidn prioritarias, cinco de ellas en los primeros 100 dias, para
combuatir el cambio climatico con politicas transversales. Entre ellas, se incluye la remision al Parlamento
del proyecto de Ley de Cambio Climatico
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esta habilitacion directamente a las empresas que estan habilitadas como
proveedores de servicios energéticos de conformidad con lo dispuesto en
el Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se transpone la
Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de
octubre de 2012, relativa a la eficiencia energética, en lo referente a
auditorias energéticas, acreditacion de proveedores de servicios y
auditores energéticos y promocion de la eficiencia del suministro de
energia (“RD 56/2016”), donde se regulan las condiciones y requisitos
que deben observarse para la acreditacion de estos proveedores'.

(ii1)  La forma especifica en que las entidades locales deberan manifestar su
voluntad para permitir la aplicacion del “Sistema de Financiacion PACE”
en su respectivo ambito territorial. En este sentido, se sugiere como
posibilidad que las entidades locales, por medio de una ordenanza
municipal previa, manifiesten su voluntad de participar en la
implementacion de un “Sistema de Financiacion PACE”, aprobando
cuando sea preciso las correspondientes contribuciones especiales o
recargos sobre el IBI para subvenir al pago de la financiacion PACE.

(iv)  Las caracteristicas esenciales de las financiaciones para que puedan
entenderse incluidas dentro del “Sistema de Financiacion PACE”,
determinando, entre otras cuestiones, los plazos de amortizacion de la
financiacion, los tipos de interés aplicables, las mejoras de eficiencia
energética que permitan acceder a la financiacidon, el importe que se
financia, y demas elementos esenciales que lo configuran.

13 El RD 56/2016 establece en el articulo 7 los requisitos para el ejercicio de la actividad profesional de
proveedor de servicios energéticos, y en el articulo 9 prevé la habilitacion y declaracion responsable
relativa al cumplimiento de los requisitos de proveedor de servicios energéticos.
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IVv.

115.

116.

Regulacion de la Hipoteca Verde

La Hipoteca Verde se presenta como alternativa para aquellos casos en que las
entidades locales no implementen los mecanismos necesarios para que opere el
sistema de financiacion PACE.

A fecha de la presente nota, no existe regulaciéon que contemple la Hipoteca
Verde en el ordenamiento juridico espafol. Sin embargo, durante la tramitacién
parlamentaria de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario (“Ley 5/2019), en fase de enmiendas, se propuso sobre la
base de una enmienda del Grupo Parlamentario Popular en el Senado'*, afiadir la
Disposicion Adicional decimotercera con la siguiente redaccion:

“Crédito Verde como medida de apoyo y fomento en eficiencia energética y
uso de fuentes de energia renovable en edificios.

Se crea la figura del Crédito Verde como medida adicional de estimulo
para la canalizacion de capital privado en la financiacion de proyectos de
inversion en eficiencia energética, ahorro de agua y uso y almacenamiento
de energias de fuente renovable en cualquier tipologia de edificio y en
atencion al interés general e impacto que tales proyectos tienen sobre la
lucha contra el cambio climatico y el bienestar social.

1. Sera el Crédito Verde la garantia real establecida sobre un bien
susceptible de ser inscrito en un registro de la propiedad que se otorgue en
garantia para el repago de una financiacion relacionada con un Proyecto
Cualificado y exclusivamente por el importe destinado al mismo, si fuera el
caso de que forma parte de un paquete de financiacibn mas extenso que
comprende la adquisicién, construccion o reforma del inmueble o conjunto
de inmuebles.

2. «Proyecto Cualificado»: significa (i) la instalacion o modificacion de
una Mejora Cualificada en el terreno o la edificacién, que genera ahorros
medibles en gasto energético y/o agua calculados sobre una Base de Coste
energético y agua, y es llevada a cabo por un Contratista Cualificado, asi
como (ii) la financiacion de una Mejora Cualificada a través de un contrato
de compra de energia a largo plazo o (iii) en edificios en construccion,
aquellas inversiones necesarias para obtener la mas alta calificacion en su
certificado de eficiencia energética.

3. «Mejora Cualificada»: significa una mejora permanente de un
inmueble que sirve para reducir el consumo o la demanda de agua o
energia, calculada sobre su Base de Coste energético y agua, incluyendo
productos, dispositivos o conjuntos interactivos de productos o dispositivos
del lado del cliente que usan tecnologia energética y/o fuentes renovables

14
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para generar o almacenar electricidad, aportar energia térmica, regular la
temperatura o servir de aislamiento.

4. «Base de Coste energético y aguax»: sera la media mensual ponderada
del consumo y coste efectivamente incurrido en los Gltimos cinco afios del
edificio o de edificios similares en la misma zona. Las compafiias eléctricas,
de gas y comercializadoras deberan facilitar a las entidades
administradoras de programas PACE los datos relativos a tales medias.

5. «Contratista Cualificado»: el contratista o sus subcontratistas deberan
cumplir los siguientes estandares:

a) Tener la experiencia y todas las cualificaciones técnicas, recursos,
personal y financieros necesarios y suficientes para planear, ejecutar y
responder de las responsabilidades asumidas en el Proyecto Cualificado.

b) Estar al corriente y contar con todas las licencias, registros y
certificaciones requeridas por la normativa para el desarrollo de su fin
social y del Proyecto Cualificado.

c) Estar al corriente de todas sus obligaciones fiscales y laborales y contar
y estar al corriente en el pago de las comisiones y primas de las garantias y
seguros necesarios o convenientes en relacion a la ejecucion de Proyectos
Cualificados.

d) Tener aprobado y vigente un codigo ético relativo a sus politicas de
captacion de clientes, transparencia y profesionalidad en la ejecucion de
sus proyectos, controles en la contratacion de material, equipos y
subcontratistas, medidas anticorrupcion y en general todos aquellos otros
aspectos recomendados por la asociacion profesional de su sector.

6. El Crédito Verde gozard de los privilegios de los créditos
refaccionarios en cuanto a la posibilidad de su anotacion preventiva
telemética en el registro de la propiedad sin necesidad de otorgamiento de
escritura publica y se podra solicitar la conversion de la anotacion en
inscripcion definitiva con efectos ejecutivos desde la fecha de su anotacion
preventiva, en cualquier momento durante la vigencia de la financiacion, a
instancias del prestamista, y dicha conversion estara exenta del Impuesto de
Actos Juridicos Documentados.

7. La anotacién preventiva del Crédito Verde deberd venir acompariada,
para ser admitida en los registros, de una certificacion de una entidad de
verificacién acreditada por el IDAE sobre la idoneidad del Proyecto
Cualificado a efectos de los parametros que se establezcan
reglamentariamente.

117. Asimismo, se proponia la modificaciéon del articulo 94 de la Ley Hipotecaria
quedando con la siguiente redaccion:
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118.

119.

120.

121.

122.

“Para convertir en inscripcién de hipoteca la anotacién derivada de un
Crédito Verde se otorgara escritura publica por el importe a esa fecha del
saldo vivo de la financiacién de la que trae causa, mas sus intereses
ordinarios, de demora, comisiones y gastos. Esta inscripcion, en aras del
interés publico, estara exenta del Impuesto de Actos Juridicos
Documentados.”

Y en relacion con el articulo 95 de la Ley Hipotecaria, se proponia la siguiente
redaccion:

“Las cuestiones que se susciten entre el acreedor y el deudor sobre la
liquidacion del crédito refaccionario o del crédito para un proyecto de
eficiencia energética y uso de fuentes de energias renovables sobre la
constitucion de la hipoteca en estos casos, se decidiran en juicio ordinario.
Mientras éste se sustancie y termine, subsistird la anotacion preventiva y
producira todos sus efectos”.

No obstante, estas propuestas de enmienda fueron rechazadas en el Pleno del
Congreso de los Diputados, por lo que se eliminaron de la redaccion final.

Destaca en este sentido, que ya se propuso la configuraciéon del denominado
“Crédito Verde” por medio de la modificacion de la Ley Hipotecaria sobre la
base de los siguientes elementos: (i) como una garantia real establecida sobre un
bien susceptible de ser inscrito en el Registro de la Propiedad que se otorgue en
garantia para el repago de la financiacion; (ii) como un crédito que gozase de los
privilegios de un crédito refaccionario en cuanto a la posibilidad de su anotacion
preventiva telematica en el Registro de la Propiedad sin necesidad de
otorgamiento de escritura publica y con la posibilidad de solicitar la conversion
de la anotacion en inscripcion definitiva con efectos ejecutivos desde la fecha de
su anotacion preventiva, en cualquier momento durante la vigencia de la
financiacion, a instancias del prestamista, y estando dicha conversion exenta del
Impuesto de Actos Juridicos Documentado y (iii) la anotacion preventiva del
Crédito Verde deberd venir acompaiada, para ser admitida en los registros, de
una certificacion de una entidad de verificacion acreditada por el IDAE sobre la
idoneidad del proyecto de que se trate.

De este modo, puesto que la figura de la Hipoteca Verde ya ha sido planteada en
el Congreso de los Diputados como “Crédito Verde”, se propone rescatar la
redaccion que se incluia en la tramitacion de la Ley 5/2019 para dicho “Crédito
Verde”, para la configuracion de la Hipoteca Verde.

Para la constitucion de la Hipoteca Verde es necesaria su regulacion mediante
una norma con rango de ley en la que se prevea la posibilidad de anotarla
preventivamente sin necesidad de escritura publica y de solicitar su conversion
en cualquier momento, estando exenta del Impuesto sobre Actos Juridicos
Documentados. En el Anexo I se incluye la concreta propuesta de redaccion de
los articulos a incluir en la Ley Hipotecaria.

El sistema de reconocimiento de certificaciones de ahorro energético
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123.

124.

125.

126.

127.

128.

129.

130.

El sistema nacional de obligaciones de eficiencia energética asigna a las
empresas comercializadoras de gas y electricidad, a los operadores de productos
petroliferos al por mayor y a los operadores de gases licuados de petréleo al por
mayor, una cuota anual de ahorro energético denominada obligacién de ahorro,
que se fija en funcion del volumen de ventas de energia a clientes finales.

La cantidad a abonar se calcula a final de afio (se paga en el afio posterior),
mediante orden que aprueba el Ministerio para la Transicion Ecologica donde se
asigna a cada sujeto obligado una cuota anual de ahorro energético que se
calcula en funcion del volumen de ventas. El cumplimiento de esta obligacion se
materializa mediante la aportacion al Fondo Nacional de Eficiencia Energética
de su equivalencia financiera. Esta Orden ministerial, de caracter anual, marca
los plazos en que debe cumplirse esta obligacion.

Por ello, las obligaciones de ahorro estan contempladas en el ordenamiento
juridico espafiol como como una contribuciéon financiera anual de los sujetos
obligados.

Adicionalmente, la propia normativa de aplicacion contempla como alternativa
la posibilidad de establecer un mecanismo de acreditacién de la consecucion de
una cantidad de ahorro energético a través de la presentacion de certificados de
ahorro energético negociables.

Sin embargo, esta alternativa ain no ha sido desarrollada y requiere de la
aprobacion de un reglamento, tal y como veremos a continuacion.

A. Normativa aplicable y jurisprudencia

En este apartado se analiza como se regula el sistema de obligaciones de
eficiencia energética tanto en la normativa de la Uniéon Europea como en la
normativa estatal, teniendo en cuenta, ademas, la jurisprudencia del Tribunal de
Justicia de la Union Europea y del Tribunal Supremo.

En primer lugar, debe partirse de la Directiva 2012/27/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo de 25 de octubre de 2012 relativa a la eficiencia
energética, por la que se modifican las Directivas 2009/125/CE y 2010/30/UE, y
por la que se derogan las Directivas 2004/8/CE y 2006/32/CE (la “Directiva
2012/27/UE”).

La Directiva 2012/27/UE tiene por objeto establecer un marco comun de
medidas para el fomento de la eficiencia energética dentro de la Unidn a fin de
asegurar la consecucion del objetivo principal de eficiencia energética de la
Uniodn y establecer normas destinadas a eliminar barreras en el mercado de la
energia y a superar deficiencias del mercado que obstaculizan la eficiencia en el
abastecimiento y el consumo de energia.
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131. Asi, el articulo 7 Directiva 2012/27/UE regula el sistema de obligaciones de
eficiencia energética y establece lo siguiente:

“l. Cada Estado miembro establecerd un sistema de obligaciones de
eficiencia energética. Dicho sistema velara por que los distribuidores de
energia y/o las empresas minoristas de venta de energia que estén
determinados como partes obligadas con arreglo al apartado 4, que operen
en el territorio de cada Estado miembro alcancen un objetivo de ahorro de
energia acumulado, a nivel de usuario final, antes del 31 de diciembre de
2020, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 2. Dicho objetivo seré al
menos equivalente a la consecucion de un nuevo ahorro cada afio, desde el
1 de enero de 2014 hasta el 31 de diciembre de 2020, del 1,5 % de las
ventas anuales de energia a clientes finales de todos los distribuidores de
energia o empresas minoristas de venta de energia, en volumen, como
promedio de los Gltimos tres afios previos al 1 de enero de 2013. Se podran
excluir total o parcialmente de este célculo las ventas de energia, en
volumen, empleada para el transporte. Los Estados miembros decidiran
cémo repartir a lo largo del periodo la cantidad calculada de nuevo ahorro
a que se refiere el parrafo segundo.”

132.  Por su parte, el articulo 20 Directiva 2012/27/UE bajo la rubrica “Fondo
nacional de eficiencia energética, financiacion y apoyo técnico” establece en sus
apartados 4 y siguientes:

“4. Los Estados miembros podran crear un Fondo nacional de eficiencia
energética. El objetivo de este Fondo sera respaldar las iniciativas
nacionales de eficiencia energética.

5. Los Estados miembros podran autorizar que las obligaciones previstas en
el articulo 5, apartado 1, se cubran mediante contribuciones anuales al
Fondo nacional de eficiencia energética, de una cuantia equivalente a la de
las inversiones necesarias para el cumplimiento de dichas obligaciones.

6. Los Estados miembros podran estipular que las partes obligadas puedan
cumplir las obligaciones previstas en el articulo 7, apartado 1,
contribuyendo anualmente a un Fondo nacional de eficiencia energética en
una cuantia equivalente a las inversiones que exija el cumplimiento de
dichas obligaciones.

7. Los Estados miembros podran emplear los ingresos que perciban de la
asignacion anual de emisiones conforme a la Decision no 406/2009/CE
para la creacion de mecanismos de financiacion innovadores que lleven a
la préctica el objetivo del articulo 5 de mejorar el rendimiento energetico
de los edificios”.

133. Y en este sentido, la Ley 18/2014, de 15 de octubre, de aprobacién de medidas
urgentes para el crecimiento, la competitividad y la eficiencia (“Ley 18/2014”)
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que transpone la Directiva 2012/27/UE!®| establece un sistema de obligaciones
para las empresas comercializadoras de gas y electricidad, para los operadores
de productos petroliferos al por mayor, y para los operadores de gases licuados
del petréleo al por mayor, a partir de la entrada en vigor de la misma. A raiz del
establecimiento de este sistema, anualmente se definira mediante Orden del
Ministerio un objetivo de ahorro anual, los porcentajes de reparto entre los
correspondientes sujetos obligados, las cuotas u obligaciones de ahorro
resultantes correspondiente a cada sujeto obligado en funcion de sus ventas
finales de energia del afio n—2, siguiendo el mismo criterio establecido por la
citada Directiva 2012/27/UE en su articulo 7, para la determinacién del objetivo
acumulado de ahorro, asi como la equivalencia financiera a fin de proceder al
cumplimiento de dichas obligaciones mediante su contribucion a un Fondo
Nacional de Eficiencia Energética.

134. Pues bien, el articulo 69 Ley 18/2014 relativo a la creacion de un sistema
nacional de obligaciones establece lo siguiente:

“1. Se crea el sistema nacional de obligaciones de eficiencia energética, en
virtud del cual se asignara a las empresas comercializadoras de gas y
electricidad, a los operadores de productos petroliferos al por mayor, y a
los operadores de gases licuados de petréleo al por mayor, en adelante,
sujetos obligados del sistema de obligaciones, una cuota anual de ahorro
energético de &mbito nacional, denominada obligaciones de ahorro”.

135. El articulo 71 Ley 18/2014 relativo al cumplimiento de las obligaciones y
Certificados de Ahorro Energético, establece lo siguiente:

““1. Para hacer efectivo el cumplimiento de las obligaciones anuales de
ahorro energético, los sujetos obligados deberan realizar una contribucion
financiera anual al Fondo Nacional de Eficiencia Energética al que se
refiere el articulo siguiente, por el importe resultante de multiplicar su
obligacion de ahorro anual por la equivalencia financiera que se
establezca.

Dicha obligacién financiera habra de ingresarse por trimestres completos
en cuatro partes iguales, y ello no mas tarde del 31 de marzo, 30 de junio,
30 de septiembre y 31 de diciembre de cada afio.

Por orden del Ministro de Industria, Energia y Turismo se determinara la
equivalencia financiera con base en el coste medio estimado para movilizar
las inversiones en todos los sectores de actuaciones necesarias para
alcanzar el objetivo anual de ahorro.

2. Alternativamente, y en los términos que reglamentariamente por el
Gobierno se regulen, se podra establecer un mecanismo de acreditacion de
la consecucién de una cantidad de ahorro energético equivalente al

ISRecientemente modificada por la Directiva (UE) 2018/844 del Parlamento Europeo y del Consejo de 30
de mayo de 2018.
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cumplimiento de las obligaciones del sistema. Este mecanismo se basara en
la presentacion de Certificados de Ahorro energético (CAE) negociables,
que resulten de la realizacién de las actuaciones de eficiencia energética
que se definan en un catdlogo y que cumplan con los requisitos y
condiciones que en dicho catdlogo se establezcan, cuya gestion
correspondera al Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la
Energia®.

Para obtener y transmitir certificados de ahorro energetico se debera estar
acreditado ante el sistema de obligaciones de eficiencia energética en las
condiciones que se determinen reglamentariamente. Los sujetos que se
acrediten deberdn suscribir un seguro de responsabilidad civil u otra
garantia financiera que cubra los riesgos que puedan derivarse de sus
actuaciones en la cuantia minima que se establezca mediante real decreto.

Este mecanismo comprendera asimismo, un sistema de control que incluira
la verificacion material de una parte estadisticamente significativa de las
medidas de mejora de la eficiencia energética certificadas.

3. La inspeccion y tramitacion de los procedimientos sancionadores
derivados del incumplimiento de las obligaciones establecidas en el la
presente Ley y en sus disposiciones de desarrollo en relacion al sistema
nacional de obligaciones de eficiencia energética le correspondera al
Ministerio de Industria, Energia y Turismo.” [La negrita es nuestra.]

136. Por su parte, el articulo 73 Ley 18/2014, establece lo siguiente:

1. Se crea el Fondo Nacional de Eficiencia Energética, sin personalidad
juridica, cuya finalidad sera financiar las iniciativas nacionales de
eficiencia energética, en cumplimiento del articulo 20 de la Directiva
2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de
2012.

2. El Fondo Nacional de Eficiencia Energética se dedicard a la
financiacion de mecanismos de apoyo econdmico, financiero, asistencia
técnica, formacion, informacion, u otras medidas con el fin de aumentar la
eficiencia energética en diferentes sectores de forma que contribuyan a
alcanzar el objetivo de ahorro energético nacional que establece el Sistema
Nacional de Obligaciones de Eficiencia energética previsto en el articulo 7
de la citada Directiva.

3. Podran atenderse con cargo a las dotaciones del Fondo los gastos de
administracion que ocasione su gestion. A estos efectos, se consideraran
gastos de administracion, entre otros, aquellos que ocasione la gestion del
Fondo, la elaboracién de estudios e informes, las asistencias técnicas para
la definicion de las medidas de actuacion asi como para la medicion,

16Se declara inconstitucional y nulo el inciso destacado del primer pérrafo del apartado 2 por Sentencia
del TC 69/2018, de 21 de junio
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137.

138.

139.

140.

141.

control, verificacion y certificacion!’ de los ahorros energéticos obtenidos
por la aplicacion de las medidas apoyadas por el Fondo, por parte de la
entidad a la que se encargue la misma.

Por todo ello, no cabe duda que la Ley 18/2014 contempla la posibilidad de
articular un sistema de certificacion de ahorros energéticos. Sin embargo, esta
posibilidad esta prevista como una alternativa que necesita de desarrollo
reglamentario.

Ademas, en relacion con estos articulos debe tenerse en cuenta los
pronunciamientos del Tribunal de Justicia de la Union Europea y del Tribunal
Supremo al respecto.

El Tribunal de Justicia de la Union Europea en la sentencia de 7 de agosto de
2018, (asunto C-561/16)'8, ha declarado que la Directiva 2012/27/UE no se
opone a la normativa espafiola, que establece como modo principal de ejecucion
de las obligaciones de eficiencia energética un sistema de contribucion anual a
un Fondo Nacional de Eficiencia Energética, siempre que, por una parte, esa
normativa garantice la obtenciéon de ahorros de energia en una medida
equivalente a los sistemas de obligaciones de eficiencia energética que pueden
crearse con arreglo a dicha Directiva.

La sentencia determina que el hecho de que la Directiva s6lo mencione este tipo
de medidas como “alternativa” simplemente pone de manifiesto la posibilidad de
elegir que se reconoce a los Estados Miembros, que gozan en esta materia de una
gran flexibilidad y de un amplio margen de apreciacion, pudiendo elegir el
régimen que mejor se adapta a su situacion particular entre diferentes tipos de
regimenes, atendiendo a sus particularidades nacionales, con el fin de alcanzar
los objetivos perseguidos por la Directiva.

El Tribunal Supremo también se ha pronunciado en la sentencia nimero
627/2019, de fecha 13 de mayo de 2019, relativa al recurso contencioso-
administrativo contra la Orden IET/289/2016, de 20 de febrero, por la que se
establecen las obligaciones de aportacion al Fondo Nacional de Eficiencia
Energética en el afio 2015, y establece lo siguiente:

“En segundo lugar y como ya se ha advertido, la compatibilidad efectiva del
sistema implantado por el Gobierno no puede verificarse por este Tribunal
de forma preventiva, debido a la propia naturaleza de dicho sistema. Tal
como hemos dicho, los requisitos de los apartados 10 y 11 han de
proyectarse en realidad sobre los concretos programas de ahorro que se
pongan en marcha mediante la financiacion del Fondo, mas que sobre el
propio sistema de contribucion a un fondo, y la comprobacién de que
dichos requisitos son cubiertos por tales programas no es posible efectuarla

17 Se declara inconstitucional y nulo el inciso destacado del apartado 3 por Sentencia del TC 69/2018, de
21 de junio

18 Tiene por objeto una peticion de decision prejudicial planteada, con arreglo al articulo 267 Tratado de
Funcionamiento de la Unidon Europea, por el Tribunal Supremo, mediante auto de 25 de octubre de 2016,
recibida en el Tribunal de Justicia el 7 de noviembre de 2016.
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142.

143.

144.

en este momento dado el diverso estado en ejecucion y control de los
mismos. Aun asi, el informe elaborado por el IDAE, aportado al proceso
mediante diligencia para mejor proveer, ofrece informacion sobre el
destino de las aportaciones efectuadas al Fondo durante los ejercicios
2014, 2015, 2016 y 2017 ofrece informacion suficiente como para entender
que la gestion del Fondo y la ejecucion de las lineas de actuacion que se
han emprendido son susceptibles de cumplir con los requisitos materiales y
de control exigidos por la Directiva y puestos de relieve por la sentencia del
Tribunal de Justicia.

[]

Del examen de todo lo anterior la Sala llega a la conclusién de _que el
sistema_implantado por la Ley 18/2014 vy desarrollado por la Orden
impugnada es susceptible de alcanzar los objetivos establecidos por la
Directiva, pese a no resultar posible una comprobacion material efectiva de
si los programas financiados por el Fondo cumplen en todo punto las
exigencias de la norma comunitaria y de si los resultados al final de
periodo contemplado, que llega hasta 2020, alcanzan plenamente el
objetivo de ahorro.

[..]

El eventual incumplimiento final del objetivo de ahorro o el incumplimiento
de algunas de las exigencias previstas en la Directiva por alguno de los
programas de actuacion podrian constituir, en su caso, una infraccion de
las obligaciones derivadas del derecho comunitario, pero no supondria la
contradiccion del sistema implantado por la Ley espafiola con la Directiva
2012/27 y la consiguiente contrariedad a derecho de la Orden 289/2015.” [1
subrayado y la negrita son nuestros. ]

De este modo, el Tribunal Supremo ha ratificado la conformidad del sistema
espaiol de obligaciones de eficiencia energética con la Directiva 2012/27/UE, en
concordancia con lo decidido por el Tribunal de Justicia de la Unién Europea.

Teniendo en cuenta todo lo anterior, y una vez aclarado cual es el sistema
espafiol de obligaciones de eficiencia energética, en el siguiente apartado, se
analiza la posibilidad de implementar un sistema de reconocimiento de
certificaciones de ahorro energético.

B. Implementacion del sistema de reconocimiento de certificacion de
ahorro energético

Como hemos visto, Espafia ha optado por un mecanismo de contribuciones
anuales al Fondo Nacional de Eficiencia Energética. Pero esto no obsta para que
pueda desarrollarse reglamentariamente un sistema de CAE, con las garantias
necesarias.
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145.

146.

147.

148.

149.

150.

151.

152.

La normativa de aplicacién permite establecer un mecanismo de acreditacion de
la consecucion de una cantidad de ahorro energético equivalente al
cumplimiento de las obligaciones del sistema, basado en la presentacion de CAE
negociables, que resulten de la realizacion de las actuaciones de eficiencia
energética que se definan en un catdlogo y que cumplan con los requisitos y
condiciones que en dicho catalogo se establezcan y cuya gestion correspondera
al Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE).

Sin embargo, dicho mecanismo se contempla como una alternativa que debe ser
objeto de desarrollo reglamentario para poder llevarse a cabo.

A fecha del presente escrito no existe prevision de un reglamento que permita
desarrollar esta via, por lo que es necesario que se promueva la aprobacion del
mismo para poder implementar el sistema de CAE en el ordenamiento juridico
espafiol, de manera que la obligacién de contribuir en especie al Fondo Nacional
de Eficiencia Energética pueda materializarse mediante su aportacion.

En este desarrollo reglamentario podra preverse la posibilidad de que o bien las
compaiias comercializadoras, o bien un tercero habilitado al efecto, como
podria ser el financiador privado habilitado o una empresa de servicios
energéticos habilitada puedan implantar un software o sistema digital especifico
de contabilizacidon que permitan la cuantificacion de los ahorros obtenidos como
consecuencia de la implementacion de medidas de eficiencia energética y que
por dichos ahorros conseguidos se emitan los CAE equivalentes a favor de los
titulares de los inmuebles que hayan implementado las citadas medidas.

Igualmente podré regularse que estos CAE puedan ser transmitidos a cualquiera
de los sujetos obligados del sistema de obligaciones de manera que estos puedan
aportarlos como mecanismo de acreditacion del cumplimiento de la obligacion
de ahorro que le haya sido asignada y como alternativa a la obligacion de
ingresar la equivalencia financiera de dichas obligaciones.

C. Implementacion del Sistema MEETS

Analizada la viabilidad de implantar, a través del correspondiente desarrollo
reglamentario, un sistema de CAE, se analiza a continuacion el encaje que
tendria en nuestro ordenamiento juridico, un sistema concreto denominado
“Metered Energy Efficiency Transaction Structure” (‘“MEETS”)."

El sistema MEETS parte de la consideracion de la eficiencia energética como
servicio (“energy efficiency as a service”), hasta el punto de considerar la
eficiencia energética o energia no consumida como una fuente de energia mas
(referida como “negawatios”).

La medicion de estos negawatios o ahorros de energia conseguidos a través de
las actuaciones de eficiencia energética acometidas en los inmuebles, se efectiia
por la compaiiia comercializadora de energia eléctrica a través de un software o

19 También referido como “Energy Efficiency as a Service” (‘EEAS”).
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sistema digital especifico de contabilizacion de ahorro energético, que reconoce
los kwh ahorrados por los consumidores que hayan implementado actuaciones
de eficiencia energética.

153. Por estos kwh ahorrados o negawatios, debidamente contabilizados, podran
emitirse los correspondientes CAE.

154. Adicionalmente, el sistema MEETS trata de ser un sistema que facilite el acceso
a la financiacion para acometer actuaciones de eficiencia energética en edificios,
mediante la articulacion de un mecanismo que permita a los particulares
financiar las actuaciones de eficiencia energética a través de los ahorros
conseguidos y a las entidades de financiacion obtener una mayor seguridad en el
cobro de las cuotas de la financiacion, que se realizard a través de la factura que
expida la comercializadora.

155. En concreto, se pretende que la facturacion emitida por la compaiia
comercializadora al consumidor que haya decidido acometer actuaciones de
eficiencia energética acogiéndose al sistema MEETS, englobe dos conceptos
diferenciados, a saber, (i) la energia eléctrica efectivamente consumida,
aplicando a los kwh consumidos el precio que se hubiera acordado en el contrato
de suministro; (i1) la energia ahorrada, medida a través del software especifico o
sistema digital especifico de contabilizacion de ahorro energético, aplicando a
cada uno de los kwh ahorrados o negawatios, el mismo precio que se hubiera
acordado en el contrato de suministro u otro especifico, resultado de aplicar un
descuento sobre el anterior si asi se hubiera pactado en el contrato®.

156. El importe facturado por la compafiia comercializadora en concepto de “energia
ahorrada” se destina a las entidades de financiacion en pago de la financiacion
otorgada para la realizacion de las actuaciones de eficiencia energética, de
manera que puede afirmarse que las obras o actuaciones acometidas se financian
con los ahorros.

157. Desde una perspectiva estrictamente regulatoria, la implantacion del sistema
MEETS dentro del ordenamiento juridico espafiol exige de una serie de
habilitaciones que precisan del correspondiente desarrollo legal o normativo:

(1) Posibilidad de implantar un software especifico o sistema digitalizado
que permita a las empresas comercializadoras contabilizar la energia
ahorrada, esto es, los kwh ahorrados por el consumidor como
consecuencia de las mejoras de eficiencia energética realizadas en el
inmueble de su titularidad.

Para ello se propone la inclusion, dentro del articulo 44 LSE, relativo a
los “derechos y obligaciones de los consumidores en relacion con el
suministro”, de un nuevo derecho del consumidor que permita solicitar a
la empresa de comercializacion la implantacion de un sistema de

20 Debe resaltarse que este concepto de facturacion por “energia ahorrada”, encuentra su justificacion en
la consideracion de la eficiencia energética o energia no consumida como una fuente de energia mas.
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contabilizacion, debidamente homologado, que permita contabilizar la
energia ahorrada como consecuencia de la implementaciéon en el
inmueble de su titularidad de mejoras de eficiencia energética y, en su
caso, exigir la facturacion diferenciada en caso de haber suscrito un
contrato de financiacion MEETS. Como correlato 16gico, se propone la
inclusiéon dentro del articulo 46 LSE, relativo a las “obligaciones y
derechos de las empresas comercializadoras en relacion con el
suministro” de la obligacion correlativa.

En el Anexo del presente informe se contiene la propuesta concreta de
redaccion de los articulos.

(i1) Posibilidad de implantar un sistema de facturacion que permita a las
compaiias comercializadoras facturar de manera independiente la
energia ahorrada debidamente medida, aplicando a cada uno de los kwh
ahorrados o negawatios, el precio que se hubiera acordado en ¢l contrato
de suministro y traspasar dicho importe al financiador privado. Este
traspaso de la comercializadora al financiador privado se podria hacer
bien directamente o bien por medio de la firma de un PPA (“Power
Purchase Agreement”)?! que se negocie entre la comercializadora y el
financiador del proyecto de eficiencia energética.

Para ello, y sin perjuicio de la modificacion de la LSE sugerida en el
apartado anterior, se propone la inclusion de un articulo 110 quater
dentro del Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacion,
suministro y procedimientos de autorizacioén de instalaciones de energia
eléctrica (“RD 1955/2000”).en el capitulo III, “Medidas de proteccién al
consumidor” del Titulo V, “Actividad de comercializacion y
consumidores cualificados”.

En el Anexo del presente informe se contiene la propuesta concreta de
redaccion de articulos.

(ii1)  Posibilidad de emitir CAE en cantidad equivalente a los ahorros de
energia debidamente contabilizados y que dichos certificados puedan
acreditar el cumplimiento de las obligaciones de ahorro impuestas a los
sujetos obligados por el sistema nacional de obligaciones de eficiencia
energética.

Para poder implantar este mecanismo es necesario que, en el desarrollo
reglamentario al que se ha hecho referencia en el apartado V.B del
presente informe, se regulen los requisitos sustantivos y procedimentales
necesarios que permitan que la energia ahorrada como consecuencia de la
implementacion de mejoras de eficiencia energética y que haya sido

2l Esta figura contractual enlaza con la consideracion de la eficiencia energética o energia no consumida
como una fuente de energia mas.
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debidamente medida por la compaiia comercializadora, se certifique a
través de la emision de CAE.

En dicho desarrollo reglamentario se estima que, como minimo, debera
preverse lo siguiente:

- Procedimiento para la homologaciéon por parte del IDAE de un
software especifico o sistema digitalizado que permita a las
empresas comercializadoras contabilizar los ahorros energéticos.

- Procedimiento para la comunicacién por la comercializadora al
IDAE de los ahorros contabilizados a través del sistema de
medicion homologado.

- Procedimiento para la expedicion de los CAE que correspondan a
los ahorros contabilizados. En este punto, se sugiere la posibilidad
de configurar el sistema de reconocimiento de CAE como un
mecanismo de anotaciones en cuenta similar al que la normativa
establece para las garantias de origen de la electricidad procedente
de fuentes de energia renovable 2.

En particular, deberd definirse reglamentariamente el sujeto a cuyo
nombre se expiden los CAE que, de manera anéloga a lo previsto
para las garantias de origen, serd el tenedor original. En este punto,
podria preverse que en el caso de la financiacion PACE o sistema
MEETS, los CAE se expidan a favor del financiador privado al
haber sido la entidad que en ultima instancia ha posibilitado el
acometimiento de las actuaciones de eficiencia energética.

Lo anterior posibilitaria que el financiador privado pueda vender
los CAE a la comercializadora, pudiendo emplear para ello el
mecanismo del PPA al que se ha aludido anteriormente.

sk

22 Circular 1/2018, de 18 de abril, de la Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia, por la que
se regula la gestion del sistema de garantia de origen de la electricidad procedente de fuentes de energia
renovables y de cogeneracion de alta eficiencia.

Orden ITC/1522/2007, de 24 de mayo, por la que se establece la regulacion de la garantia del origen de la
electricidad procedente de fuentes de energia renovables y de cogeneracion de alta eficiencia.
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ANEXO

Redaccion de los articulos a incluir en el TRLRHL para la configuracion de
las “Contribuciones PACE”

Se propone la inclusion en el TRLRHL de una Secciéon denominada
“Contribuciones PACE” con el siguiente articulado:

Articulo [*]. Contribuciones PACE

“1. Las entidades locales, en los términos previstos en esta ley, podran establecer
contribuciones especificas destinadas a la devolucion, por los propietarios de los
inmuebles, de los préstamos obtenidos dentro de un sistema de financiacion
PACE para la realizacion en los mismos de mejoras de eficiencia energetica,
ahorro de agua y uso y/o almacenamiento de energias de fuente renovables

2. Estas contribuciones tienen la condicion de prestaciones patrimoniales de
caracter publico no tributario y se denominan Contribuciones PACE™.

Articulo [*]. Hecho imponible

“Constituye el hecho imponible de la Contribuciones PACE la obtencion por el
sujeto pasivo de un beneficio o de un aumento de valor de sus bienes inmuebles
como consecuencia de la realizacion de mejoras de eficiencia energética, ahorro
de agua y uso y/o almacenamiento de energias de fuente renovables.”

Articulo [*]. Base Imponible

“La base imponible de las Contribuciones PACE esta constituida, por el importe
total del préstamo obtenido dentro de un sistema de financiacion PACE para la
realizacion en el inmueble de mejoras de eficiencia energética, ahorro de agua y
uso y/o almacenamiento de energias de fuente renovables.”

Articulo [*]. Mejoras de Eficiencia Energética

“Tendran la consideracién de mejoras de eficiencia energética, ahorro de agua y
uso y/o almacenamiento de energias de fuente renovables, aquellas que generan
ahorros medibles en el consumo de energia, calculado o medido, que se estima
necesario para satisfacer la demanda energética del edificio en unas condiciones
normales de funcionamiento y ocupacion, que incluird, entre otras cosas, la
energia consumida en calefaccion, la refrigeracion, la ventilacion, la produccion
de agua caliente sanitaria y la iluminacion.”

Articulo [*]. Sujeto pasivo



“Son sujetos pasivos de las contribuciones PACE las personas fisicas, juridicas,
comunidades de propietarios y demas entidades que hayan solicitado un préstamo
dentro del sistema de financiacion PACE y que resulten especialmente
beneficiadas por la realizacion de mejoras de eficiencia energética, ahorro de
agua y uso y/o almacenamiento de energias de fuente renovables en el inmueble
de su titularidad™.

Articulo [*]. Sujeto beneficiario. Convenio de financiacion PACE

“1l. Son sujetos beneficiarios de las contribuciones PACE las entidades
financieras y demas sujetos especificamente habilitadas para otorgar préstamos
dentro de un sistema de financiacion PACE, que hubieran otorgado un préstamo
al inmueble respecto del que se impone la contribucion PACE.

2. Las entidades locales deberan suscribir con cada sujeto beneficiario un
convenio de financiacion PACE en el que se determinara la forma de ingreso de
las cantidades obtenidas como consecuencia del cobro de la Contribucion
PACE.

3. Los convenios previstos en el apartado anterior quedan excluidos del &mbito
de aplicacion de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del
Sector Publico.”

Articulo [*]. Cuota y devengo

““La cuota de la contribucion especial serd una cantidad fija que se determinara,
en funcion de la base imponible, en la correspondiente ordenanza fiscal y de
acuerdo con lo acordado en el contrato de préstamo suscrito el marco del
Sistema de Financiacion PACE entre el financiador y el titular del inmueble.

La contribucidn especial se devenga en el momento en que se hayan realizado en
los inmuebles sujetos a un sistema de financiacion PACE las obras de mejora de
eficiencia energética, ahorro de agua y uso y/o almacenamiento de energias de
fuente renovables.

Por medio de la correspondiente ordenanza fiscal se determinaran los afios de
duracion de la contribucion especial, el plazo para su exaccion, el porcentaje o
importe a recaudar sobre la base de lo acordado en el contrato de préstamo
suscrito el marco del Sistema de Financiacion PACE.”

Articulo [*]. Imposicidn y ordenacion

“La exaccion de las Contribuciones PACE precisara de la previa adopcion del
acuerdo de imposicion que revestira la forma de ordenanza.



II.

El acuerdo de imposicion se adoptara de manera individual para cada inmueble
que se acoja al Sistema de Financiacion PACE y requerira que previamente se
haya suscrito un acuerdo de financiacion que revista las caracteristicas legal y
reglamentariamente exigidas para encuadrarse dentro del Sistema de
Financiacion PACE.”

Se propone asimismo la modificacion, mediante norma con rango de ley, del
articulo 20.6 del TRLRHL de manera que su parrafo segundo, quede redactado
como sigue:

“En concreto, tendran tal consideracion aquellas exigidas por la explotacion de
obras o la prestacion de los servicios, en régimen de concesion, sociedades de
economia mixta, entidades publicas empresariales, sociedades de capital
integramente pablico y demés férmulas de Derecho privado, asi como las
exigidas en el marco de una financiacion PACE en los términos previstos en los
articulos [*] de la presente Ley”

Propuesta de modificacion del articulo 72 TRLHL para incluir un Recargo
para hacer frente a la financiacion PACE

Se propone la modificacion, mediante norma con rango de ley, del articulo 72.4
del TRLRHL de manera que se incluyan los siguientes parrafos:

“En el caso de que sobre los bienes inmuebles se haya suscrito una financiacion
PACE, los ayuntamientos podran exigir un recargo sobre la cuota liquida del
impuesto cuyo destino sera el reintegro a la entidad financiadora de las cuotas
del préstamo PACE.

El importe del recargo se determinara para cada caso mediante ordenanza fiscal
en funcion del importe del préstamo y el plazo de devolucion que se haya
acordado entre las partes.

Seran sujetos beneficiarios del recargo las entidades financieras y demas sujetos
especificamente habilitadas para otorgar préstamos dentro de un sistema de
financiacion PACE, que hubieran otorgado un préstamo al inmueble respecto del
que se impone el recargo para hacer frente a la financiacion PACE.

Las entidades locales deberan suscribir con cada sujeto beneficiario un convenio
de financiacion PACE en el que se determinard la forma de ingreso de las
cantidades obtenidas como consecuencia del cobro del recargo.

Los convenios previstos en el parrafo anterior quedan excluidos del ambito de
aplicacion de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico.”



I11.

IVv.

Propuesta de redaccion de los articulos a incluir en la LGT para la
constitucion de la hipoteca legal tacita

Se propone la inclusidon, mediante una norma con rango de ley, de un apartado
adicional en el articulo 78 LGT de manera que la nueva redaccion del articulo sea
la siguiente:

“Articulo 78. Hipoteca legal tacita.

1. En los tributos que graven periodicamente los bienes o derechos inscribibles
en un registro publico o sus productos directos, ciertos o presuntos, el Estado,
las comunidades autdnomas y las entidades locales tendran preferencia sobre
cualquier otro acreedor o adquirente, aunque éstos hayan inscrito sus
derechos, para el cobro de las deudas devengadas y no satisfechas
correspondientes al afio natural en que se exija el pago y al inmediato
anterior.

2. Los dispuesto en el apartado anterior sera de aplicacion para las
Contribuciones PACE o recargos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles que
hayan sido aprobados por los ayuntamientos para el reintegro de las cuotas
del préstamo otorgado dentro del sistema de financiacion PACE en relacion
con bienes inmuebles inscribibles en un registro. En este caso, las entidades
locales tendran preferencia sobre cualquier otro acreedor o adquirente,
aunque éstos hayan inscrito sus derechos, para el cobro de las deudas
devengadas y no satisfechas correspondientes al afio natural en que se exija el
pago y a los tres afios inmediatamente anteriores”.

Propuesta de redaccion normativa LPH

Se propone la modificacion del articulo 9.1 LPH de manera que el apartado e)
pase a tener la siguiente redaccion:

“Son obligaciones de cada propietario:

contribuir con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles
de individualizacion asi como a los gastos necesarios para llevar a cabo
actuaciones de eficiencia energética, ahorro de agua y uso y/o almacenamiento
de energias de fuente renovable en el edificio”.

Se propone la inclusion en el articulo 10.1.a) LPH del siguiente parrafo:

“Se consideraran incluidas dentro del deber legal de conservacion las obras y
trabajos necesarios en materia de eficiencia energética para que el inmueble
alcance el nivel D de calificacion de eficiencia energética de conformidad con los
dispuesto en Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el



10.

procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los
edificios y su normativa de desarrollo”

Se propone la inclusion de una nueva letra f) dentro del articulo 10.1 LPH con la
siguiente redaccion:

“Las obras y actuaciones en materia de eficiencia energética, que tengan por
objeto mejorar, al menos en dos niveles, la calificacion de eficiencia energética
del edificio de conformidad con los dispuesto en Real Decreto 235/2013, de 5 de
abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la
eficiencia energética de los edificios y su normativa de desarrollo”.

Alternativamente a la modificacién propuesta en los parrafos 6 y 7 anteriores, se
propone la inclusion de un nuevo apartado en el articulo 17 LPH con la siguiente
redaccion:

“La realizacién de obras y actuaciones en materia de eficiencia energética que
sean necesarios para que el inmueble alcance el nivel D de calificacion de
eficiencia energética de conformidad con los dispuesto en Real Decreto
235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la
certificacion de la eficiencia energética de los edificios y su normativa de
desarrollo, asi como aquellas que tengan por objeto mejorar al menos en dos
niveles la calificacion de eficiencia energética del edificio, requeriran el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su
vez, un tercio de las cuotas de participacion.

Ello no obstante, cuando se imponga legal o reglamentariamente la obligacion de
alcanzar un determinado nivel de calificacion de eficiencia energética, las obras
y actuaciones necesarias para alcanzarlo se entenderan incluidas dentro del
deber legal de conservacion al que se refiere el articulo 10.1.a de la presente

ley”.
Articulo 20 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos:
Posibilidad de repercutir los costes.

“cuando el propietario acometa en el edificio mejoras de eficiencia energética,
ahorro de agua y uso y/o almacenamiento de energias de fuente renovables que
generen un retorno sobre el ahorro generado superior a uno, podran sin
necesidad de pacto previo, repercutir los costes de dicha inversion entre los
copropietarios, inquilinos y arrendatarios”.

Hipoteca verde: propuesta de redaccion de los articulos a incluir en LH

Se propone por medio de una norma con rango de ley, la inclusion en la LH de los
siguientes articulos que contemplen la Hipoteca Verde.



11.

12.

13.

14.

Articulo [*] LH: Hipoteca Verde

“Se consideraran como Hipoteca Verde la garantia real establecida sobre un bien
susceptible de ser inscrito en un registro de la propiedad que se otorgue en
garantia para el pago de una financiacion otorgada en relacion con un proyecto
de mejoras de eficiencia energética y conservacion de agua y uso Yy
almacenamiento de energias renovables en cualquier tipo de inmuebles existentes
y exclusivamente por el importe destinado al mismo, si fuera el caso de que forma
parte de un paquete de financiacién mas extenso que comprenda la adquisicion,
construccion o reforma del inmueble o conjunto de inmuebles”

“La Hipoteca Verde gozara de los privilegios de un crédito refaccionario en
cuanto a la posibilidad de su anotacion preventiva telematica en el registro de la
propiedad sin necesidad de otorgamiento de escritura publica y se podra solicitar
la conversion de la anotacion en inscripcion definitiva con efectos ejecutivos
desde la fecha de su anotacion preventiva, en cualquier momento durante la
vigencia de la financiacion, a instancias del prestamista, estando dicha
conversion estara exenta del Impuesto de Actos Juridicos Documentados™.

Articulo [*] LH: De las anotaciones preventivas

“Podran pedir anotacion preventiva de sus respectivos derechos en el Registro
correspondiente:

el acreedor de una Hipoteca Verde desde el momento en que se suscriba el
contrato de financiacion de que se trate”

Articulo [*]: LH

“El acreedor de una Hipoteca Verde podra exigir anotacion sobre la finca
gravada por las cantidades que, de una vez o sucesivamente, anticipare,
presentando el contrato por escrito que en cualquier forma legal haya celebrado
con el deudor.

Las anotaciones preventivas derivadas de Hipotecas Verdes caducaran en la
fecha de cancelacion de la financiacion de la que traen causa.

Para convertir en inscripcion de hipoteca la anotacion derivada de una Hipoteca
Verde se otorgara escritura publica por el importe a esa fecha del saldo vivo de
la financiacion de la que trae causa, mas sus intereses ordinarios, de demora,
comisiones y gastos. Esta inscripcién, en aras del interés publico, estara exenta
del Impuesto de Actos Juridicos Documentados.”

Articulo [*] LH



VL.

15.

16.

“Las cuestiones que se susciten entre el acreedor y el deudor sobre la liquidacion
del crédito refaccionario o del crédito para un proyecto de eficiencia energética y
uso de fuentes de energias renovables sobre la constitucion de la hipoteca en
estos casos, se decidirén en juicio ordinario. Mientras éste se sustancie y termine,
subsistira la anotacion preventiva y producira todos sus efectos”.

Implementacion de MEETS

Para la implementacion de MEETS se propone la inclusion de un nuevo derecho
en el articulo 44 LSE, relativo a los “derechos y obligaciones de los consumidores
en relacion con el suministro” y la inclusion de la obligacion correlativa en el
articulo 46 LSE relativo a las “obligaciones y derechos de las empresas
comercializadoras en relacion con el suministro”.

Se propone la inclusién de una letra p) en el articulo 44.1 LSE con la siguiente
redaccion:

“En el caso de haber realizado o implementado mejoras de eficiencia energética
en los inmuebles de su titularidad, a solicitar a la empresa comercializadora que
corresponda la instalacién de un sistema de contabilizacion, debidamente
homologado por el IDAE, que permita contabilizar los ahorros energéticos como
consecuencia de la realizacion o implementacién de dichas mejoras.

Una vez implantado el sistema de contabilizacion, el consumidor que haya
suscrito un sistema de financiacion MEETS podra solicitar a la empresa
comercializadora la facturacion diferenciada de los ahorros obtenidos en los
términos que reglamentariamente se determinen.”

Se propone la inclusion de una letra u) en el Articulo 46.1 LSE con la siguiente
redaccion:

“instalar a los consumidores que hayan realizado mejoras de eficiencia energética
en los inmuebles de su titularidad, cuando asi lo soliciten, un sistema de
contabilizacion, debidamente homologado por el IDAE, que permita contabilizar
los ahorros energéticos y, en su caso, facturar de manera diferenciada al
consumidor los ahorros obtenidos en los términos que se determinen
reglamentariamente”.

Asimismo, se propone la inclusion de un Articulo 110 quater en el RD 1955/2000
con la siguiente redaccion:

“En aquellos casos en los que se haya instalado un sistema de contabilizacion,
debidamente homologado por el IDAE, que permita contabilizar los ahorros
energéticos, las empresas comercializadoras que suministren energia eléctrica a
los consumidores que haya realizado mejoras de eficiencia energética en los
inmuebles de su titularidad y que asi lo soliciten por haber suscrito un sistema de



financiacion MEETS, deberan implantar un sistema de facturacion que permita
facturar de manera independiente la energia ahorrada debidamente medida por
el sistema de contabilizacion homologado.

La facturacion por la compafiia comercializadora se realizaré aplicando a cada
uno de los kwh ahorrados como consecuencia de las mejoras de eficiencia

energética, el precio que se hubiera acordado en el contrato de suministro
correspondiente.

La comercializadora traspasara a la entidad financiadora de las mejoras de
eficiencia energética el importe facturado en concepto de kwh ahorrados”.
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