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INMUEBLES CERTIFICADOS

El atractivo de los edificios eficientes
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Espafia es el tercer pais de Europa en edificio certificados, en respuesta al creciente interés de los
inquilinos y de los inversores por este tipo de activos.

La demanda actual de ocupantes de
edificios de oficinas pasa por inmuebles que
permitan la mejora en las condiciones de
trabajo de los empleados, para asi reducir
el absentismo laboral al tiempo que se
mejora la productividad de la plantilla. Las
cettificaciones sostenibles son una
herramienta que permite identificar estos
gspacios que ademas atraen a un tipo de
inquilino de largo plazo y a inversores con
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de herramientas como son los sistemas Leed de Certificacion, el programa mas avanzado para disefar,
construir y operar edificios y desarrollos urbanos mas sostenibles. Aunque existen otras certificaciones
(por ejemplo, Breeam), el certificado Leed se ha alzado como el mas completo y riguroso a nivel mundial.,

Espana es uno de los grandes pioneros en el campo de la sostenibilidad en edificios. Actualmente, el pais
cuenta con 55 edificios certificados y 185 en el programa. Con estos numeros, somos los terceros de
Europa, después de Alemania e ltalia; los cuartos de Iberoamérica, después de Brasil, México y Chile, y
los decimoterceros del mundo. EI minimo nivel para obtener la certificacion Leed es conseguir demostrar
que estan implantadas al menos 48 estrategias sostenibles en campos como localizacién y transporte,
parcela sostenible, eficiencia en agua, energia, materiales o recursos. Para la certificacion Leed Oro y
Platino las exigencias son mayores. Una curiosidad es que en China, que tiene en el programa Leed mas
de 1.450 edificios, es obligatorio que todos los rascacielos cumplan como minimo con los objetivos de la
certificacion dorada.

Aplicacién

La tendencia actual pasa por la certificacion en edificios de nueva planta o grandes remodelaciones —por
ejemplo, el Empire State Building invirtié 550 millones de dolares para convertirse en un edifico eficiente y
certificarse Leed Oro-, pues lo mas insostenible hoy dia es tirar un edificio. En Espafa, todas las grandes
empresas nacionales cuentan con algun edificio certificado Leed. Incluso algunas como el Grupo
Santander, BBVA, Abengoa o Inditex estan certificando Leed los edificios que tienen en el resto de paises
en los que estan presentes.

"Los fondos de inversion inmobiliaria prefieren este tipo de activos, porque al ser productos excelentes,
escasos y diferenciados, y con unos menores costes de operacion y mantenimiento, valen mas y
aumentan el valor de sus carteras”, indican desde Spain GBC. Prueba de ello es que "los bancos estan
dando préstamos a promotor a quienes desarrollan edificios Leed Platino y las compafias de seguros
estan dando polizas de responsabilidad civil a los propietarios con primas mas bajas, debido a que son
edificios que han sido mucho mas controlados durante el proceso constructivo y tienen muchos menos
riesgos”, afaden.

Pero no se trata solo de atraer al inversor, sino que responde a la demanda de los inquilinos. Segutn
explica David Lazaro, responsable de Leed para Europa de CBRE, "es el ocupante el que esta pidiendo
espacios de mayor calidad, que permitan incrementar la productividad y la metodologia Leed permite este
tipo de lugares”. Otra de las grandes ventajas de este tipo de certificacion es que permite "reducir el
riesgo inmobiliario del activo”, aflade Lazaro, ya que "este tipo de inmuebles estan mejor preparados ante
el cambio de normativa que obliga a ser mas eficientes, tienen cubiertos el riesgo de incremento de tarifas
de energia, atraen a un cliente mas concreto que opta por arrendamientos mas a largo plazo y
disminuyen el coste de mantenimiento y, por lo tanto, su depreciacion".

El coste de construccion de estas edificaciones, siempre que se conciba en la fase de disefio, nunca es
superior al de un inmueble que no cumpla con metodologias verdes. De hecho, segin Spain GBC, "se
pueden lograr reducciones de entre el 15% y el 30% en el coste total de construccion. Debido a estos
planteamientos de excelencia, se consiguen unas reducciones de gastos en energia, agua, emisiones vy
residuos que suponen unos retornos sobre la inversion de entre el 25% al 40%, con unas amortizaciones
directas sobre el coste marginal de las estrategias sostenibles que rondan medias de 3 a 5 afos
dependiendo de los sistemas". Ademaés, "suponen revalorizaciones muy importantes de tasas de
capitalizacion del mercado de entre 5% y 8%"
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Entre los edificios con certificado l.eed en Espafia figuran oficinas, centros comerciales, fabricas, centros
culturales, edificios publicos e institucionales, restaurantes, tiendas, polideportivos, hoteles...

Los nimeros mas eficientes

Impacto.El impacto medioambiental de los edificios supone un 12% del consumo de agua, el 65% de los
residuos generados y el 70% de electricidad que se consume en un pais.

Gastos. Los gastos de operacion y mantenimiento de un inmueble suponen unos 15€/metro cuadrado y
ano. Los costes de todas las energias del edificio suponen 22€/metro cuadrado al afio.

Ahorro. El gasto en el agua aplicando los procesos Leed se puede reducir del 40% al 70%: las
emisiones, hasta un 70%, y los residuos, entre 50% y 90%.

Energia. La media de ahorros en energia van desde el 28% para edificios del nivel bajo certificado al
60% en los edificios del nivel alto Platino.

Renovables. Las energias renovables se implantan en los edificios de nivel alto (oro y platino) en
porcentajes de suministro anual de energia del 5% al 15%.

Retorno. Este tipo de reducciones permiten un retorno de la inversion de entre el 25% y el 40%, con
amortizaciones que varian de los 3 a 5 afios.

EDIFICIOS PLATINO EN ESPANA

Campus de Oficinas de Repsol, Madrid. Sistema LEED NC 2.2*. Propiedad de Repsol.

Nueva sede de Naturgas, Bilbao (Vizacaya). Sistema LEED-NC v2009*. Propiedad de Naturgas Energia
Grupo.

Paseo de la Castellana 202, Madrid. Sistema LEED-CI v2009*. Propiedad de CBRE.

Polideportivo San Ignacio, Bilbao (Vizcaya). Sistema LEED-NC v2009*. Propiedad de la Concejalia de
Deportes Ayuntamiento de Bilbao.

Starbucks del Palace, Madrid. Sistema LEED-CI 2.0*. Propiedad de Starbuck Coffee Spain.

Tienda Desigual Nova Bocana, Barcelona. Sistema LEED-C| Retail v2009*. Propiedad de Desigual.
Torre Iberdrola, Bilbao (Vizcaya). Sistema LEED CS 2.0* Y LEED-CI v2009*, Propiedad de Iberdrola.

*Maximas calificaiones técnicas.
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