
La Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo relativa 
a la eficiencia energética impone medidas estrictas de eficiencia energé-
tica sobre el sector público. Muchos de los edificios en el sur de Europa 
necesitan de una profunda renovación para llegar a ser Edificios de Con-
sumo de Energía Casi Nulo (nZEB).

Para el sector público es complicado cumplir con la Directiva, ya que la 
renovación necesaria en los edificios públicos y su transformación a Edifi-
cios de Consumo de Energía Casi Nulo requiere mucho capital.

Algunas de las intervenciones implican un periodo largo de recuperación 
de este capital. Por ello, y debido a la baja prioridad de esta inversión en 
periodos de crisis, en los cuales es difícil conseguir préstamos bancarios, 
las entidades financieras y las Empresas de Servicios Energéticos (ESCOs) 
no tienen mucho interés en invertir en la renovación de edificios públicos.

El objetivo de CERtuS es generar confianza entre los grupos de interés 
con respecto a estas inversiones e iniciar el crecimiento de este sector 
particular de servicios energéticos.

Se han diseñado proyectos representativos que pueden ser empleados 
como modelos de replicación. CERtuS ha desarrollado doce (12) diseños 
de renovación nZEB para edificios públicos en cuatro municipios de Italia, 
Grecia, España y Portugal, y están acompañados de una detallada eval-
uación técnica y económica.

CERtuS ha adaptado los procedimientos y modelos de servicio energético 
existentes y ha identificado planes de financiación adecuados para los 
proyectos de construcción y los requisitos específicos de cada municipio.

El desarrollo de directrices y material de formación, la capacidad de con-
strucción en los municipios, los talleres y las herramientas web facilitan el 
buen resultado de la replicación CERtuS.
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Errenteria, es un municipio que se encuentra en el País Vasco, cerca de la 
frontera francesa. Los edificios elegidos son el Ayuntamiento; Kapitain Etxea, 
el cual alberga los archivos del Municipio; y el Edificio Industrial Lekuona. 
Mientras que los dos primeros están protegidos, el tercero solo lo está par-
cialmente. El segundo edificio será destinado al Centro del Traje Vasco y el 
tercero será un Centro de artes Escénicas.
Medidas de renovación:   Aislamiento interior y ventanas eficientes (en Kapi-
tain Etxea), caldera de condensación, caldera de biomasa (pellets), VRV para 
frío, recuperación de calor, iluminación LED, sensores diurnos. Ahorro de en-
ergía del 33%, 65% y 11%, respectivamente, en los tres edificios.
Plan de financiación: El diseño de renovación completo se sostiene exclusiva-
mente con subvenciones públicas. Los contratos ESCO “Ahorros Compartidos” 
(o el modelo BOOT ‘Build Own Operate Transfer’ para el edificio Lekuona) son 
viables de acuerdo con un plan de financiación que conste del fondo patri-
monial ESCO en un 9%, préstamo bonificado entre 25% y 40%, subvención 
entre 40 y 59% y financiación del IVA entre 7% y 11%. Kapitain Etxea recibe 
una subvención más alta, del 88%. El municipio será compensado con un 5% 
de los ahorros anuales.

E r r e n t e r i a   E S P A Ñ A

M e s s i n a   I T A L I A

Messina, el puerto de transporte de pasajeros más importante de Italia, se 
encuentra en la costa noreste de Sicilia. Los edificios elegidos en el marco de 
CERtuS son el Palacio Zanca, donde se encuentra el Ayuntamiento; el Palacio 
de Cultura; y el Palacio Satélite. El primer edificio es un edificio protegido que 
se rige por un reglamento especial, por lo que las opciones de renovación son 
muy limitadas.
Medidas de renovación: Aislamiento exterior (aislante interior solo en el 
Palacio de la Cultura), ventanas eficientes, ventilación natural, VRV para frío 
y calor, iluminación LED, BEMS, paneles fotovoltaicos en el tejado. Ahorro de 
energía del 52%, 29% y 68%, respectivamente, sobre el consumo actual de los 
tres edificios.
Plan de financiación:  Se prevén dos contratos simultáneos del tipo ESCO: 
“Ahorros Compartidos” y “Chauffage”. El Municipio se beneficiará del 5% del 
ahorro anual del contrato “Ahorros Compartidos”. La estructura de finan-
ciación sugerida consta de una Subvención de programas públicos relevantes, 
el 65%, y el fondo patrimonial ESCO, el 35%.

G R E C I A    A l i m o s

Alimos, el lugar de nacimiento de Thucydides, el padre de la historia, es una 
ciudad costera de tamaño medio en la zona metropolitana de Atenas. Los edi-
ficios CERtuS son el Ayuntamiento, Servicios Medioambientales y la Biblioteca 
Municipal.
Medidas de renovación: Iluminación LED, VRV para frío y calor, ventilación 
con recuperación de calor, sombra, ventilación nocturna, BEMS, paneles fo-
tovoltaicos en el tejado de todos los edificios y caldera de pellets en la Bibli-
oteca. Ahorro de energía del 92%, 100% y 87%, respectivamente, de los tres 
edificio. El aislamiento exterior adicional y la sustitución de ventanas incre-
mentarían el periodo de recuperación, dificultando la financiación sin recibir 
una considerable financiación pública.
Plan de financiación: Se prevé un contrato tipo ESCO “Ahorros Compartidos”. 
Dependiendo del programa de renovación, el Municipio se beneficiará de 
unos ahorros anuales de entre el 5% y 10%. El plan de financiación más viable 
constaría del fondo patrimonial ESCO entre 14% y 25%, préstamo bonificado 
entre 65% y 75% y una financiación del IVA del 11%. No se prevé ninguna 
contribución patrimonial para el Municipio.
 

P O R T U G A L    C o i m b r a

Coimbra, la ‘Ciudad del Conocimiento’, se encuentra en el centro de Portugal, 
entre Lisboa y Oporto. Los edificios elegidos en el marco de CERtuS son el 
Ayuntamiento, la Casa de la Cultura y el Centro Escolar Solumn. El Ayuntami-
ento es un edificio protegido por la UNESCO.
Medidas de renovación: Aire acondicionado eficiente, LED y tubos fluores-
centes T5, tejas fotovoltaicas especiales para el tejado del Ayuntamiento y 
paneles fotovoltaicos para el tejado en los otros dos edificios. La mejora de la 
envoltura del edifico presenta limitaciones. Ahorro de energía del 72%, 97% y 
98%, respectivamente, de los tres edificios.
Plan de financiación:  El contrato ESCO de “Ahorros Compartidos” puede ser 
viable con una compensación anual del 5% para el Municipio. El plan de fi-
nanciación sugerido es una mezcla del fondo patrimonial ESCO en un 26%, 
una deuda principal del 60% y una financiación del IVA del 14%. Se incluye un 
préstamo bonificado en el plan de financiación del centro escolar.



Mejoras de Eficiencia Energética

El diseño de renovación CERtuS ha demostrado con éxito que se puede re-
ducir el consumo de energía para calefacción, refrigeración, ventilación e ilu-
minación hasta un            
                             70% en edificios protegidos y 
           100% en edificios modernos
con una cuota de consumo de energía renovable significativa, cubriendo en-
tre el 90% y 100% del consumo restante tras la reducción conseguida medi-
ante las medidas de eficiencia energética.

• 
• 

Diseño de Renovación

El diseño de renovación se basó en 4 criterios clave:

• 

• 

• 

• la optimización de la eficiencia energética y el diseño de un 
sistema de energía renovable basado en los requisitos de 
construcción; 
la minimización de cualquier tipo de molestia a los usuarios 
del edificio durante el periodo de implementación; 
la selección de soluciones que son completamente compati-
bles con la morfología del edificio y que se puedan integrar 
estéticamente en el entorno urbano; 
optimización de las opciones de renovación con el fin de ase-
gurar la financiación sostenible con condiciones favorables 
para los Municipios. 

Riesgos Identificados y Limitaciones

Los riesgos principales son económicos y comunes a los cuatro Municipios:
alto coste de la renovación;
periodos de recuperación de inversión de medio a largo plazo 
(p.ej. más de 6 años) por el hecho de que la mayoría de edi-
ficios tienen un horario diario o anual reducido, ya que son 
oficinas, centros culturales o escuelas. Esto es aún más pro-
nunciado en edificios relativamente nuevos que ya cuentan 
con aislamiento térmico;
renovaciones integrales, aunque incrementan el valor del 
edificio y aumentan su vida útil, reducen considerablemente 
la sostenibilidad de la inversión, haciendo el proyecto poco 
atractivo para las ESCOs en las condiciones de mercado ac-
tuales;
baja certeza del coste de inversión, ya que los precios de al-
gunas tecnologías varían, y en algunas tecnologías pueden 
variar mucho.

• 
• 

• 

• 
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El diseño de renovación está limitado por las estrictas normas relativas a 
edificios protegidos y centros urbanos históricos. Se tuvo que preservar la 
envolvente del edificio en casi todos los edificios protegidos CERtuS (no se 
permitían modificaciones).

Los programas de financiación se basaron en los siguientes aspectos:

El periodo de recuperación de los proyectos varía entre 6 y 23 años, depen-
diendo de la edad, características arquitectónicas y las opciones de diseño 
de renovación. Esto se debe a la alta inversión requerida y los pocos ahorros 
energéticos que resultan del limitado perfil de uso diario y semanal de los edi-
ficios tratados, además de las condiciones climatológicas suaves que existen 
en el sur de Europa.

Los municipios no deberán soportar ninguna carga financiera, ya que la mayo-
ría de los estados miembros no pueden contribuir con ningún patrimonio.

En algunos estados miembros, por ejemplo, Grecia, los municipios actual-
mente tienen menor posibilidad de asumir deudas principales. Sin embargo, 
el Gobierno Central proporciona garantías a través de fondos de subvención 
que pueden satisfacer parte de las necesidades de financiación.

Propuestas  preliminares  de  Programas  de  Financiación 

M E S S I N A C O I M B R A
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w w w . c e r t u s - p r o j e c  t . e u

CERtuS ha diseñado herramientas y métodos para facilitar el proceso de toma 
de decisiones relacionado con la evaluación económica y la financiación de 
proyectos de renovación, específicamente:

Un método y una herramienta de evaluación económica que permiten evaluar 
con rapidez y optimizar la mezcla de fuentes de financiación a utilizar en la 
inversión.

Un método de evaluación de riesgos que ayuda a la toma de decisiones a la 
hora de seleccionar los modelos de cooperación ESCO.

Las herramientas se encuentran disponibles en la sección de descarga de la 
página WEB CERtuS 

Los programas de financiación desarrollados para los 4 Municipios incluyen:
Cooperación ESCO mediante el contrato tipo “Ahorros Com-
partidos”. Modelos similares como “Ahorros Garantizados”, 
“First In (Primero en Entrar)” y “First Out (Primero en Salir)” 
también son viables; 
La financiación sugerida es una mezcla de fuentes de capital 
que incluye fondos privados y subsidios. 

• 

• 



M e c a n i s m o s   d e   F i n a n c i a c i ó n

Los mecanismos/herramientas de financiación más adecuados para re-
alizar renovaciones nZEB en municipios se han ordenado de acuerdo a su 
fuente (fuente de financiación - inversor) y otras características. Se han 
tenido en cuenta los siguientes: subsidios, fondos de subvención, inven-
tivos fiscales y de otro tipo, préstamos, garantías y fondos patrimoniales.

Los préstamos, garantías y fondos patrimoniales (“fondos de mercado”) 
son las fuentes de financiación más adecuadas debido al efecto retorno 
del dinero invertido. Los subsidios son deseables pero menos efectivos en 
términos de “efecto de mercado”.

En el caso de “fondos de mercado” y en condiciones normales, la cantidad 
total de fondos usados para el proyecto de renovación nZEB y parte del in-
terés vuelven al mercado (efecto retorno) y estarán de nuevo disponibles 
para financiar el siguiente proyecto. En cuanto a los subsidios, el dinero 
invertido solo se usará una vez para financiar un proyecto específico y, por 
lo tanto, tienen un efecto retorno nulo.

Se ha identificado la mezcla de fondos de mercado, fondos de subsidio 
y subvenciones más adecuada para financiar la renovación nZEB en los 
municipios CERtuS.

Se han tenido en cuenta el coste de la renovación, el coste de manten-
imiento, los gastos de energía antes y después de la renovación, y las 
cuestiones técnicas relevantes. El método mencionado anteriormente se 
ha aplicado con éxito en los doce proyectos CERtuS.

Además, se han identificado, analizado y clasificado los mecanismos/her-
ramientas de financiación existentes que se pueden usar, en general, en la 
renovación de eficiencia energética en edificios públicos.

También se han identificado las fuentes de financiación potenciales que 
se pueden usar en los correspondientes planes de financiación.
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Se organizarán cuatro talleres sobre Mecanismos de Financiación para 
la Renovación de Edificios de Consumo de Energía Casi Nulo dirigidos a 
municipios en Messina (IT), Alimos (GR), Errenteria (ES) y Coimbra (PT).

Incluirá formación para empleados con el objetivo de desarrollar las ca-
pacidades necesarias para preparar proyectos nZEB y emplear contratos 
ESCO y mecanismos de financiación.

P a r t i c i p a

L i n k e d I n
con el grupo de discusión CERtuS 

Financiación para Edificios de Consumo de Energía Casi Nulo

  www.certus-project.eu
para recibir información y detalles de los talleres
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