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Resumen: 

 

Según la ONU1, para el 2050 , las emisiones de gases de efecto invernadero de los 

edificios tendrán que ser nulas, lo que plantea un proyecto de inversión masiva para 

ganar eficiencia energética en el sector inmobiliario.  

La renovación del parque edificado de las ciudades no simplemente pasa por una mejora 

de su estado de conservación, sino que es necesaria una reconversión de la ciudad hacia 

un modelo cada vez más sostenible. Para ello, es necesario afrontar la reducción de las 

emisiones de gases de efecto invernadero y garantizar un aire cada vez más limpio, del 

que se beneficien en primera instancia los habitantes y en segunda al resto de la 

humanidad. 

Este reto al que se enfrentan las ciudades, y especialmente el mercado inmobiliario 

como parte fundamental de ellas, no se debería entender desde una óptica meramente 

local. Es necesario un enfoque global, y para favorecer su desarrollo la mayor parte de 

los países europeos se han comprometido mediante acuerdos internacionales y 

regulaciones estrictas. Los compromisos adquiridos implican que las ciudades tienen 

que realizar esfuerzos para reducir las emisiones de gases de efecto invernadero, y para 

ello es necesario intervenir en los focos de emisión. Uno de ellos es el sector 

inmobiliario, entendiéndolo como el conjunto de edificios con cualquier uso y que de 
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manera mayoritaria se concentra en las ciudades, en forma de hospitales, edificios 

administrativos, docentes, de viviendas o industrias, entre otros. Este sector es 

responsable del 40 % del total de emisiones de un país, pudiéndose imputar entre un 23 

y 25 % al parque de viviendas. Estos valores ponen de manifiesto que la renovación de 

los edificios es necesaria si se quieren alcanzar los compromisos adquiridos de 

reducción de gases de efecto invernadero, que obligan a las ciudades a que realicen un 

importante esfuerzo para alcanzar el objetivo de un máximo calentamiento global de 1,5 

grados para el año 2050.  

Este trabajo continúa una investigación previa que calculaba la periodificación de las 

inversiones en renovación energética tomando como modelo de intervención una 

muestra de edificios de la ciudad de Valencia (España), para poder cumplir el objetivo 

de calentamiento global. En este trabajo, se muestra el ejercicio empírico realizado con 

la estimación del total de edificios con distintos usos de esa ciudad y el cálculo, por 

subsectores, de las necesidades de renovación. Este trabajo estima los momentos y los 

importes necesarios, actualizados, de inversión para la renovación energética, construye 

carteras de edificios según el riesgo de carbono y plantea una fórmula de financiación 

para la renovación 

 

Hipótesis. 

 

El análisis de la periodificación de las inversiones permitirá a los propietarios de las 

edificaciones establecer sus estrategias de inversión, y conocer con la suficiente 

antelación el momento a partir del cual su activo quedará obsoleto energéticamente si 

no se renueva. Este proceso se puede observar gráficamente en la figura 12, que explica 

la evolución de las emisiones de CO2 que debería seguir un edificio existente para 

alcanzar los compromisos internacionales adquiridos. 

 

 
Figura 1 Periodificación de las inversiones para reducir las emisiones 

 

Con la línea de color azul se representa la cantidad total de emisiones permitida para un 

edificio a lo largo del tiempo, su presupuesto de carbono (Carbon Budget). Esta línea es 

decreciente dado que a medida que emite CO2, la cantidad pendiente del presupuesto de 

carbono se va reduciendo hasta 0 en el año 2050. Además, podría contraerse si se 

implementan políticas medioambientales más estrictas o si entran en el mercado 
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edificios ineficientes desde el punto de vista energético. Partiendo de la situación inicial 

(año 2021) y considerando que el edificio es energéticamente eficiente, (emite menos 

emisiones de las que podría), si se mantienen las emisiones durante todo el periodo, 

llegará un momento (círculo rojo)3 en el que las emisiones cortan al plan de 

descarbonización. A partir de este momento el edificio dejaría de cumplir la normativa, 

y en este preciso instante, los propietarios deberían afrontar una renovación energética 

para conseguir una reducción de emisiones. Esta renovación implicaría una inversión 

obligatoria, salvo que se decida no acometerla y enfrentarse al pago del “carbón price” 

en forma de impuestos, multas o tasas. Es posible que, como consecuencia del cambio 

de hábitos de consumo motivados por el cambio climático u otros factores, la inversión 

realizada (Inversión 1) no sea suficiente, y antes de 2050 sea necesaria otra inversión 

(Inversión 2). El no acometer inversiones en renovación energética implicará la 

obsolescencia energética de los edificios, haciendo que los propietarios puedan incurrir 

en pérdidas mucho mayores que el valor de la inversión.  

La estimación previa del nivel de emisiones de los edificios permite distinguir entre 

aquellos que son ‘verdes’ y los que no son, y la periodificación permite conocer cuando 

los edificios empezarán a tener emisiones netas por encima de su capacidad máxima, es 

decir, entran en riesgo de carbono. El grafico siguiente ilustra esta idea: la línea negra 

son las emisiones de un edificio concreto mientras que la verde es el máximo que se 

puede emitir. Así, este edificio sería ‘verde’ hasta 2040 en que emitirá mas de lo 

permitido. 

 

 
 

Este artículo estima los valores y el saldo de emisiones para construir carteras de 

inversión basadas en el riesgo de carbono, y plantea una fórmula de financiación 

endógena para la renovación energética de los edificios que no son verdes. Además del 

cálculo del año en el que el activo se queda obsoleto, la estimación del  ‘Carbon Value 

at Risk’ permite medir el impacto del aumento de los costes de las emisiones de carbono 

en la rentabilidad de la empresa. 

Otro de los outputs del trabajo es la periodificación de las intervenciones, que son una 

herramienta de política económica dado que permiten organizar la inversión tanto 

pública como privada.  

 

Datos y modelización 

 

Para poder desarrollar este trabajo, ha sido necesaria la creación de una base de datos 

que contenga información técnica y energética del parque de viviendas de la ciudad de 

Valencia. La base de datos se construye cruzando datos extraídos del catastro y del 

                                                 
3 La intersección puede producirse antes como consecuencia de un incremento de emisiones (por 
ejemplo más consumo energético en climatización) motivado por el cambio climático. 



Instituto Valenciano de Competitividad Empresarial (IVACE). Los datos catastrales 

permiten caracterizar el parque edificado de la ciudad de Valencia, estando recogida la 

información en dos niveles de detalle, el primero a escala de parcela catastral (edificio o 

condominio) y el segundo a escala de inmueble (IBI). Los datos del IVACE permiten 

obtener información de los certificados energéticos de los edificios, (consumos y 

emisiones), que se han relacionado con cada parcela catastral e inmueble para 

caracterizar sus propiedades energéticas. Una vez construida la base de datos, se realiza 

una periodificación de edificios por grupos y destinos, con el objeto de calcular el 

momento en el que se deberían llevar a cabo las inversiones en renovación energética. 

Los resultados obtenidos servirán para planificar la toma de decisiones de inversión a lo 

largo del tiempo en los grupos de edificios analizados. 

Para el cálculo de la periodificación de las inversiones se ha utilizado la herramienta 

desarrollada en el Proyecto Europeo H2020 CRREM. Esta herramienta está 

implementada en hoja de cálculo de Excel y utiliza un código de formulación abierto, lo 

que facilita al usuario la visualización y modificación de la formulación base utilizada 

en la programación. Esta característica es relevante dado que incrementa la flexibilidad 

y la adaptabilidad de la herramienta a cada caso y usuario concretos. 
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