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Sostenibilidad en el sector
inmobiliario: el camino
hacia cero emisiones netas

La realidad del cambio climatico ya no se discute, como confirma cualquier busqueda
rapida en Internet. Desde temperaturas historicamente altas en la Antartida hasta el
blanqueamiento de los corales de la Gran Barrera de Coral, pasando por sequias
nunca vistas por todo el mundo, los fendmenos meteoroldgicos extremos nos
recuerdan a diario la fragilidad de nuestro planeta. El udltimo_informe del IPCC
demanda medidas inmediatas para evitar que las emisiones de gases de efecto
invernadero sigan aumentando después de 2025, siempre con el objetivo de limitar el
calentamiento global a 1,5 °C, "algo imposible si no se producen reducciones de
emisiones inmediatas y de calado en todos los sectores".

La inestabilidad geopolitica ha convertido la lucha contra el calentamiento global y Ia
dependencia energética en un doble imperativo. Los paises que controlan recursos
naturales clave tienen una posicion de fuerza desproporcionada en las dinamicas del
poder mundial. La actual crisis de Ucrania ha servido para exhibir en toda su crudeza
los peligros de ese desequilibrio. Reducir el consumo de energia no solo es vital para
frenar el cambio climatico: también lo es para protegernos frente a las presiones de
regimenes dictatoriales.

Sin salir de casa, la pandemia de COVID-19 ha puesto de relieve cuestiones que van
mas alla de lo estrictamente sanitario, como los complejos ciclos mundiales de causa
y efecto (alteracion de las cadenas de suministro, escasez, etc.). Y eso, ademas,
coincidiendo con una nueva hornada de leyes medioambientales que nos recuerdan la
necesidad de actuar.

La realidad es alarmante y todos tenemos nuestra parte de responsabilidad:
gobiernos, empresas, autoridades locales, medios de comunicacion y ciudadanos. El
mundo emite anualmente 55 gigatoneladas de carbono y todos los sectores de la
economia contribuyen a esa cifra. Entre estos sectores, el inmobiliario es el emisor de
gases de efecto invernadero (GEl) nimero uno, con un 37% de las emisiones
mundiales. Es hora de actuar, y hay que darse prisa.


https://report.ipcc.ch/ar6wg3/pdf/IPCC_AR6_WGIII_SummaryForPolicymakers.pdf
https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/edition-numerique/chiffres-cles-du-climat/partie2-quantite-de-gaz-monde
https://globalabc.org/our-work/tracking-progress-global-status-report
https://globalabc.org/our-work/tracking-progress-global-status-report
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A la caza de los gases de efecto invernadero

Los edificios generan emisiones de gases de efecto
invernadero durante su construccion (conocidas como
emisiones de Alcance 3) y durante el uso (Alcances 1y
2). Para construir un edificio se necesitan materiales
como hormigoén, acero y vidrio, que es preciso fabricar,
transformar y transportar. En todos estos procesos se
emiten enormes cantidades de gases de efecto
invernadero. Una vez construidos, el uso de los
edificios también genera grandes emisiones directas
(alcance 1) por el uso de combustibles fosiles (gas
natural, petroleo, etc.), y refrigerantes para el enfriamiento, pero también emisiones
indirectas (alcance 2) por el uso de electricidad (iluminacion, ordenadores, ascensores,
etc.), y calefaccién/refrigeracion urbana, asi como por el uso de servicios y materiales
(que representan el alcance 3).

Un framework contable comun es esencial si queremos evitar confusiones a la hora
de evaluar y comparar el rendimiento de los edificios. Los fabricantes de automdviles
nos quieren hacer creer que ofrecen vehiculos de cero emisiones solo considerando el
alcance 1; lo mismo ocurre con los edificios. Lo cierto es que los edificios de cero
emisiones no existen. Todos emiten gases de efecto invernadero, tanto directa como
indirectamente. Los reguladores aun no se han puesto de acuerdo sobre una
metodologia clara, por lo que es clave que los top players del sector inmobiliario
trabajen juntos, siguiendo una filosofia de estandares comunes para evitar el
“greenwashing” y los KPIs sin fundamento.

Teniendo en cuenta el ritmo al que se construyen nuevos edificios en todo el mundo,
hoy en dia solo un tercio de las emisiones del sector a escala mundial proceden de
fuentes directas de los edificios, es decir, del consumo de energia y de los
refrigerantes del aire acondicionado. Ahora bien, en paises desarrollados como
Francia, donde el parque de edificios “ya esta construido’” en su mayor parte, las
emisiones asociadas a la construccion en si suponen un porcentaje mucho menor
(apenas el 15% de las emisiones del sector). La _gran mayoria de las emisiones
corresponden a los Alcances 1y 2.

Como dato a tener en cuenta, el 80% de los activos

inmobiliarios que habra en 2050 ya se han construido.

La conclusion es que, aunque es esencial reducir al

‘ minimo las emisiones asociadas a la fase de

| - construccion, la maxima prioridad es la renovacion y

. L _ - B! modernizacion de los inmuebles que ya existen. En
' ‘ ese sentido, los compromisos del Acuerdo de Paris se

resumen en dos esfuerzos fundamentales: reducir las


https://globalabc.org/our-work/tracking-progress-global-status-report
https://globalabc.org/our-work/tracking-progress-global-status-report
https://www.carbone4.com/article-batiment-snbc
https://www.carbone4.com/article-batiment-snbc
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emisiones de la nueva construccion (y de las reformas) y reducir las emisiones directas
de los edificios a un valor neto de cero (o proximo a cero) para 2050.

Cero emisiones netas en 3 pasos:

No podemos obviar que casi todas las actividades humanas emiten CO:. Por tanto, el
objetivo tedrico de que cualquier edificio, actor o industria alcance cero emisiones en
2050 es algo practicamente imposible. Por eso se habla de cero emisiones netas. Sin
embargo, hay un camino para conseguirlo:

- Primer paso: dejar que los datos hablen
- Segundo paso: recopilar informacion para tomar buenas decisiones
- Tercer paso: avanzar ahora

¢ Como debemos empezar? ;Cuales son las mejores practicas? ;Cuales son los errores
a evitar? ;Como podemos construir la trayectoria? ¢Quién lo hara primero? ;Cuanto
costara todo? ;Cuales son los requisitos?;,Como sabremos que funcionara? ;,Cual sera
el rendimiento de la inversion? Segun las estimaciones mas recientes, para que el
sector inmobiliario actual alcance un nivel de cero emisiones netas es preciso invertir 5
billones de dolares al afio. En otras palabras, lo que viene a ser la mitad de los activos
mundiales bajo gestion actual. Es un esfuerzo titanico y a largo plazo.

Dinero y sentido econémico: el nuevo paradigma

Desde la crisis financiera que sacudio Asia a finales de los noventa, el sector inmobiliario
ha cambiado radicalmente y ha respaldado sus propias actividades. Con anterioridad,
las decisiones de inversion se basaban en una mezcla de sentido comun, intuicion,
atractivo de las propiedades y analisis de los mercados locales. No se prestaba mucha
atencion a los flujos de caja entrantes y salientes, a los flujos de caja actualizados y a
otros parametros de rentabilidad. En poco mas de 15 afios, el sector ha vivido una
revolucion y ahora dispone de un completisimo arsenal financiero: sistemas ERP,
planificacion y analisis financiero, analistas, auditores, seguimiento y auditoria de flujos
flnancieros, herramientas y procesos para la tasacion, adquisicion, gestion y reventa de
inmuebles. Incluso empezamos a hablar de activos, en lugar de edificios.

Tomemos como ejemplo los sistemas de planificacién de recursos empresariales (ERP)
tan importantes en el mundo financiero. Este tipo de sistemas centralizan los datos de
una empresa y permiten elaborar analisis que sirven de orientacion para los procesos y
las decisiones de los directivos. Al igual que ocurre en las inversiones financieras, un
ERP de ESG y Clima es una herramienta a la vez estratégica y operativa, que contribuye
tanto al rendimiento como a la optimizacion de costes y recursos.

Hagamos un breve paréntesis para sefialar que el sector inmobiliario necesité unos diez
afos para hacer esta transformacion financiera. Ahora, la transicion medioambiental
debe hacerse en menos de cinco afos. Euros, libras y dolares abren paso al CO..


https://www.msci.com/documents/10199/a4535e8e-3b0d-f34d-4a0b-dc73058f7469

deepki

Paso 1: Que hablen los datos

Para que una estrategia ESG (medioambiental, social
y de gobernanza) tenga éxito, lo primero es tener una
vision clara del panorama. El primer movimiento es
medir el comportamiento medioambiental de cada
inquilino, edificio, fondo, etc., y luego compilar un
orden de méritos para cada cartera. Hay una maxima
que dice: "Lo que se puede medir, se puede gestionar”.
Y, como tantas otras cosas que merecen la pena,
medir es un proceso largo, laborioso y poco
glamuroso. Porque, claro, ¢como decidimos qué
edificios queremos rehabilitar si no conocemos antes su consumo energeético o si no
sabemos si su consumo consolidado es fiable? Habra que saber qué sistema de
calefaccion tienen, dénde estan los contadores y a qué zona del edificio da servicio cada
uno de ellos.

Otra tarea titanica

El viaje que lleva a reducir la huella de carbono esta lleno de obstaculos. El propietario
no dispone de todos los datos técnicos, sobre energia y sobre actividad. Muchos de
ellos pertenecen a los inquilinos, los administradores de fincas y los proveedores de
servicios, y para recopilarlos se requiere su consentimiento. Y cuando hablamos de
datos, mucha gente es reticente a compartir lo que a menudo considera un activo
estratégico. Y eso que la informacion en si no es tan valiosa, aunque centralizarla y
disponer de un acceso sencillo a ella sea interesante. Lo que importa de verdad no es
tener los datos, sino darles un buen uso.

El caso es que obtener una instantanea clara del consumo de un edificio no es algo tan
sencillo como puede parecer a primera vista. Para entender los distintos tipos de energia
que se utilizan en un edificio, el plan de contadores y las zonas (comunes y privadas) a
las que estos dan servicio hay que recurrir a las personas que conocen y gestionan el
edificio. Organizar la recopilacion y centralizacion de los datos de un edificio es una
inversion esencial. Lleva su tiempo pero también ahorra tiempo a largo plazo.

Un ejemplo de buenas practicas: pagar a los administradores de fincas por recopilar y
extraer datos. No solo permite vencer las ultimas barreras al intercambio de
informacion, sino que también sirve para alinear intereses y garantizar la calidad y
puntualidad del trabajo.

Centrarse en las prioridades... sin hacer un estropicio por otro lado

El impacto de un enfoque ESG depende de numerosos criterios. Medirlos puede ser
complejo, como también lo es incorporarlos y ponderarlos en indicadores agregados. El



https://www.unepfi.org/fileadmin/documents/metrics_report_01.pdf
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analisis del ciclo de vida de los productos (ya sean bienes o servicios) ha demostrado
hace tiempo algo obvio: que es extremadamente dificil, sino imposible, mejorar varios
KPI a la vez. No hay mas remedio que establecer prioridades y centrar los objetivos en
uno 0 unos pocos criterios fundamentales, tratando al mismo tiempo de minimizar el
daio potencial en otras areas.

En general, a la normativa, al igual que a la mayoria de los actores, lo que le preocupa
ante todo es el clima. Ahora bien, también es preciso medir y llevar un seguimiento de
los demas aspectos ESG, para estar seguros de no deteriorarlos en exceso.

Lento pero seguro

Existe toda una serie de iniciativas y proyectos que pueden ayudar a los actores del
sector inmobiliario con sus estrategias de mitigacion de las emisiones de carbono:
certificacion de edificios, etiquetas de fondos, marcos de referencia a escala nacional e
internacional, trayectorias climaticas y energéticas, iniciativas aisladas, etc. Es bueno
tener ambiciones, pero es aun mejor ser pragmaticos. Si hay algo que hemos aprendido
después de cerca de diez afios prestando apoyo a la implantacion de estrategias ESG en
el sector inmobiliario, es que lo mas importante es establecer prioridades y avanzar
despacio, pero pisando firme el terreno.

La clave para elaborar KPI fiables es contar con informacion completa y relevante. Si los
gestores de activos conocen a fondo sus carteras, pueden definir prioridades y canalizar
esfuerzos hacia los activos que presentan peores resultados o mayores niveles de
riesgo.

Paso 2: Recopilar informacion para tomar buenas decisiones

Consiga el Net Zero. Este planteamiento busca reducir las emisiones en un 90-95% de
aqui a 2050 y compensar de alguna manera el resto de emisiones. Apoyada por
iniciativas como SBTi, la hoja de ruta cero emisiones netas describe |o siguiente:

- Centrarse en reducciones rapidas y profundas de las emisiones de nuestros
propios procesos (Alcance 1), la electricidad y calefaccién que compramos
(Alcance 2), asi como las emisiones que generan nuestros proveedores y
usuarios finales (Alcance 3).

- Fijar objetivos a corto y a largo plazo, con el fin de reducir las emisiones a la
mitad para 2030 y eliminando el resto para 2050.

- Reclamar un resultado cero neto sélo cuando se cumplan los objetivos a largo
plazo (reduccion de emisiones del 90-95%).

- Ir mas alla de la cadena de valor e invertir en ambitos distintos de los objetivos
basados en la ciencia para ayudar a mitigar otros aspectos del cambio
climatico.


https://ec.europa.eu/environment/ipp/lca.htm
https://ec.europa.eu/info/sites/default/files/2021_02_18_epc_do_not_significant_harm_-technical_guidance_by_the_commission.pdf
https://ec.europa.eu/info/sites/default/files/2021_02_18_epc_do_not_significant_harm_-technical_guidance_by_the_commission.pdf
https://sciencebasedtargets.org/
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Opciones a explorar

¢Compro? ;Vendo? ;Hago una reforma? ;No hago nada? Esas son las preguntas a las
que se enfrentan los gestores de activos cuando examinan propiedades a través de la
lupa del orden de méritos, con el objetivo de definir planes de inversion, edificio por
edificio.

Si nos fijamos en los Ambitos 1y 2, hay cinco maneras de reducir las emisiones de
gases de efecto invernadero:

1. Reducir la demanda, por ejemplo influyendo en el comportamiento de los
usuarios (un ejemplo, en muchos edificios de oficinas, el ajuste de los
termostatos hace que la calefaccion llegue a 25 °C en invierno y el aire
acondicionado a 19 °C en verano, algo que no tiene ningun sentido).

2. Mejorar el mantenimiento de los equipos de calefaccion, ventilacion y aire
acondicionado, entre otros (por ejemplo, si se limpian con regularidad los filtros
de aire de una unidad de tratamiento de aire, su consumo de energia puede
rebajarse un 7%).

3. Optimizar la regulacion de la iluminacion, la calefaccion, la ventilacion y el aire
acondicionado (para que, por ejemplo, no sea posible calentar y refrigerar un
edificio al mismo tiempo fuera de temporada).

4. Sustituir el equipamiento existente por otro mas eficiente o mejor dimensionado
(por ejemplo, el coeficiente de rendimiento de las bombas de calor de Ultima
tecnologia es entre 2 y 5 veces superior al de otras tecnologias mas antiguas).

5. Mejorar el aislamiento de los edificios para reducir las necesidades de calefaccion
(por ejemplo, el aislamiento de las paredes exteriores reduce las pérdidas de calor
y los puentes térmicos sin perder superficie Util).

Ademas, una sexta opcion se refiere a la sustitucion energética, para favorecer energias
que emiten menos gases de efecto invernadero, como la electricidad en Francia o el
autoconsumo de energias renovables, en lugar de las energias que emiten mas, como
los combustibles fosiles.

En cuanto al alcance 3, hay 4 maneras principales de reducir su impacto:

1. Dimensionar una instalacion, edificio o servicio de la forma mas precisa posible
para limitar el uso de equipos, materiales y posteriormente, el consumo de
energia, como proporcionar iluminacion en los puestos de trabajo de las oficinas
en vez de un nivel uniforme en toda una planta.

2. Elegir métodos de construccion de bajas emisiones. Por ejemplo, un cuadro de
suelo de hormigodn requiere unos 50 kg de CO, equivalente, mientras que un suelo
de madera fabricado en Francia ahorrara unos 10 kg.

3. Favorecer a los fabricantes que producen equipos bien disefiados en paises
donde la electricidad tiene bajas emisiones. Por ejemplo, entre dos fabricantes de
unidades de tratamiento de aire, un fabricante en Francia ofrecera un factor de
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emision mas bajo por unidad producida debido a la electricidad francesa y al
transporte, comparado con sus homologos que fabrican en China.

4. Por ultimo, reutilizar los equipos y materiales existentes lo maximo posible. Cada
vez mas proveedores de servicios estan especializados en la recogida,
reacondicionamiento y reutilizacion. ;Realmente necesitamos siempre comprar
nuevo mobiliario o una nueva alfombra cuando sus equivalentes
reacondicionados cubren la necesidad?

Con estas diez opciones, algunas de alta tecnologia y otras de menor tecnologia, es
posible reducir el impacto climatico en el sector inmobiliario para avanzar hacia los
edificios cero emisiones netas.

Alta tecnologia... y todo lo contrario

Algunos de estos esfuerzos requieren tecnologia
avanzada, como soluciones de inteligencia artificial
capaces de utilizar los datos disponibles para
identificar  posibilidades de ahorro, de forma
automatica y remota. Un ejemplo: la mayoria de los
edificios de los paises avanzados disponen de
contadores de lectura remota que proporcionan datos
detallados sobre los intervalos y que, una vez
analizados con los algoritmos adecuados, ofrecen
informacion practica.

No obstante, el sentido comun y las soluciones de “baja tecnologia” contindan siendo
importantes, porque si queremos reducir nuestras emisiones de CO: en un 90-95%
también sera preciso modificar comportamientos muy arraigados; quizas podamos vivir
sabiendo que el 5% de un grupo determinado no estara satisfecho con la temperatura de
su edificio de oficinas, sea cual sea la temperatura.

Y, aunque la tecnologia ha multiplicado la eficiencia energética de los equipos (por un
factor de diez o incluso mas), ese ahorro se ha visto eclipsado por la multiplicacion de
aplicaciones. Por ejemplo, los teléfonos inteligentes que tenemos hoy son cientos de
veces mas eficientes que los modelos de finales de los noventa. Sin embargo, también
consumen mucho mas y necesitan baterias mas potentes. Un teléfono movil de 1998
solo era eso, un teléfono, mientras que los dispositivos actuales son microordenadores
con una lista de aplicaciones interminable.

El CO. siempre debe ser parte de la ecuacion

Un enfoque cero neto completo tiene en cuenta el coste global de las medidas
adoptadas. Como hemos visto antes, las emisiones de carbono estan relacionadas no
solo con el consumo de energia y el uso de refrigerantes (dmbitos 1y 2), sino también
con los materiales de construccion y rehabilitacion, los servicios y el transporte (alcance
3). Asi que, sea cual sea la accion, recordemos que no sélo estamos evaluando la


https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0301421510003927
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0301421510003927
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rentabilidad financiera, sino también los efectos climaticos. Por ejemplo, al evaluar el
coste en CO: que supone sustituir una bomba de calor o una caldera, se tendran en
cuenta los elementos del carbono integrado, como la fabricacion de los equipos
(metales, componentes electrénicos, consumo energético de las fabricas, etc), pero
también el transporte involucrado en la entrega de los equipos y las emisiones
vinculadas a la instalacion, como el uso de generadores. Una vez contabilizado todo,
podra estimar las emisiones de GEl evitadas y calcular el ROI del carbono.

Para facilitar la toma de decisiones, deben evaluarse los planes de accion para cada
activo, fondo o cartera poniendo en la balanza todos estos costes y efectos globales: los
financieros (gasto y ahorro) y los climaticos (emisiones adicionales y emisiones que
evitamos). Un consejo: si lo que queremos es priorizar las inversiones, conviene fijarse
en los 6rdenes de magnitud. Por ejemplo, para saber si tiene sentido sustituir lamparas
fluorescentes por LEDs, basta con saber si la inversion sera del orden de 500.000 euros
o de 1T millon de euros. En esta fase no se necesita un presupuesto exacto.

Pide la ayuda que necesites

Para redondear un planteamiento inversor, suele ser necesario apoyo externo en forma
de auditorias técnicas sobre el terreno, sobre todo en proyectos que implican sustituir
unos equipos por otros o cambiar el aislamiento.

Una vez que tengamos definidas las prioridades, que hayamos decidido donde invertiry
que tengamos identificadas las medidas de ahorro, todavia necesitaremos un apoyo
externo continuado. En esta fase hay que hacer bien los niumeros y redactar con cuidado
las especificaciones. Es recomendable pedir presupuestos o abrir una licitaciéon para
evaluar los costes y encontrar una empresa colaboradora adecuada.

Una vez conocidos los activos y las prioridades de inversion, los gestores ya tienen la
hoja de ruta para descarbonizar su cartera y para aplicar con éxito una estrategia ESG.
Es hora de dar el siguiente paso: la implementacion.

Paso tres: Avanzar, ahora

Si nos tomamos en serio los objetivos del
Acuerdo de Paris, y si los incentivos normativos
y economicos consiguen alinear los intereses
hacia un mundo con cero emisiones netas, las
reformas resultantes estimularan la inversion a
una escala sin precedentes. Estamos hablando
de mas de 5 billones de euros al afio, lo que
significa que, probablemente, vamos a dedicar
las proximas dos o tres décadas solo a
modernizar el pargue inmobiliario. Las futuras
inversiones deberian centrarse en este aspecto.
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Se necesita una estrategia completa: nuevos empleos y nuevos procesos

Para alcanzar estos objetivos, todo el sector debera evolucionar. La industria en su
conjunto tendra que organizarse para formar a una generacion "cero emisiones netas" de
empresas de ingenieria, gestores de proyectos, contratistas, constructoras, empresas de
mantenimiento, auditores, consultores y un largo etcétera. Para rehabilitar de forma
rapida y masiva necesitaremos procesos bien contrastados, métodos de medicion
flables y estandares solidos para evaluar el impacto financiero, etc.

Paradojicamente, estos nuevos retos no crearan necesariamente nuevas profesiones.
Sin embargo, sin duda asegurara las existentes y creara nuevos empleos. La evolucion
de los empleos existentes a través de la formacion continua, la certificacion y otras
acreditaciones profesionales sera probablemente mas eficaz. La generacion de empleos
no deslocalizados para cada pais sera enorme. Hoy en dia, el sector esta
lamentablemente mal equipado para satisfacer incluso la_demanda actual de estos
recursos cualificados. Si se empieza a planificar ahora, y con el apoyo de las
organizaciones educativas y profesionales, los cambios de carrera hacia las “profesiones
cero emisiones netas” ofreceran un camino a millones de trabajadores en busca de
empleos estables y significativos.

Para los gestores de activos, el desafio pasa por adaptar los procesos empresariales
para interiorizar la dimension ESG vy, en especial, la dimension cero emisiones netas.
Para ello, deberan tener en cuenta los aspectos ESG y el cambio climatico en todas sus
actividades: a la hora de evaluar la adquisicion de activos (Due Diligence ESG),
establecimiento de planes de inversion, de llevar un seguimiento del rendimiento de los
activos, contratacion de gestores inmobiliarios, atraccion y acogida de nuevos inquilinos,
eleccion de gestores de proyectos y contratistas generales cualificados "cero emisiones
netas’, firma de un contrato de rendimiento energético, de elaborar informes para los
inversores, cumplimiento de la normativa local, arbitraje de un activo... la lista es
interminable.

No pierda de vista a los property managers

Una de las cosas mas dificiles a la hora de disefiar una politica exitosa para una cartera
es alinear los intereses de todas las partes implicadas. Los administradores pueden ser
internos o externos. En cualquier caso, son la piedra angular de cualquier estrategia
solida de inversion en cero emisiones netas. Son esenciales para aportar informacion
sobre los edificios (tipo de calefaccion, planes de contadores, historial técnico, etc.) y
para gestionar las relaciones con los inquilinos (gestion de alquileres, consentimiento
para acceder a sus datos, etc.).

' Segun el informe The Net Zero Transition de Vivid Economics


https://thefifthestate.com.au/innovation/residential-2/skills-shortage-threatening-uk-eco-retrofit-boom/
https://thefifthestate.com.au/innovation/residential-2/skills-shortage-threatening-uk-eco-retrofit-boom/
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Conviene prestar atencion a la renegociacion de sus contratos y/o planes de incentivos,
por varias razones:

1. Para que dediqguen mas tiempo a nuevas responsabilidades, como obtener y
compartir informacion, sensibilizar a los inquilinos sobre cuestiones tales como
la descarbonizacion y su impacto cotidiano en el edificio, negociar contratos de
arrendamiento que incluyan anexos sobre medio ambiente y condiciones
negociadas sobre el uso de la propiedad, contratar y supervisar a proveedores
de servicios para aplicar acciones de ahorro de CO,, etc.

2. Para que negocien los precios asociados a todos esos servicios adicionales.

3. Para establecer KPIs y planes de seguimiento relevantes, en consonancia con
los objetivos definidos.

4. Para definir obligaciones y factores clave de éxito.

Una vez elaborado el mejor plan posible de inversion en cero emisiones netas, los
gestores de activos deben asignar prioridades y supervisar su aplicacion. El éxito de
estas estrategias se medira entonces en términos de impacto real.

Medir el impacto y ganar impulso
En las dos Ultimas décadas, la dimension ESG ha evolucionado de forma lenta pero
segura en el sector inmobiliario. En el afio 2000, la mayoria de los esfuerzos de
"desarrollo sostenible" se limitaban a iniciativas puntuales que se recogian en los anexos
de las memorias anuales. Por aquel entonces, las empresas hablaban de poner
colmenas en el tejado, un menu ecoldgico en la cafeteria o persianas con paneles
solares. Algunas de esas iniciativas tenian buena intencion, otras eran puro
“‘green-posturing”. El caso es que eran anecddticas porque no abordaban los grandes
problemas ni su escala.

S : - Desde 2005 empezaron a aparecer etiquetas de

) % eficiencia en la construccion. Casi todas las grandes

economias desarrollaron su propia norma (BREEAM
en Reino Unido, HQE en Francia, LEED en Estados
Unidos, PASSIV'HAUSE y DGNB en Alemania,
Minergy en Suiza, etc.). Esas etiquetas estaban
inicialmente orientadas a la construccion, pero han
ido evolucionando hacia la explotacion de los
edificios (BREEAM In-Use, HQE Exploitation, LEED
Eprom, etc.). No cabe duda de que han resultado Utiles en varios sentidos: han servido
para sensibilizar a los sectores inmobiliario y de la construccion, han fomentado la
comunicacion entre los distintos agentes y han aportado una referencia documental a
los inquilinos (que suelen ser mas inexpertos).

Sin embargo, por la amplitud de su alcance y por su disparidad, junto con unos niveles
de aplicacion poco consistentes o insostenibles a largo plazo, terminaron por
convertirse en una competicion para colgarse la medalla. Estas etiquetas no han dejado
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de evolucionar y no se han quedado obsoletas ni mucho menos. Lo que han hecho ha
sido reorientarse hacia objetivos menos exhaustivos.

A partir de 2010, empezaron a aparecer observatorios de comportamiento energético,
climatico, ESG y de sostenibilidad de la construccion que han permitido a los agentes
del mercado compararse entre si, con efectos positivos. Es el caso de BBP en Reino
Unido, OID en Francia, EnergyStar en Estados Unidos, GRESB en los Paises Bajos o
ECORE en Alemania, entre otros. Estos nuevos grupos ofrecen un foro a los
profesionales inmobiliarios que desean comparar el rendimiento de los edificios o
fondos. Dejando a un lado el innegable papel “evangelizador” de sus iniciativas, estos
observatorios crearon los primeros marcos de referencia del mercado. Pero con datos
anuales, declarativos y a menudo poco detallados, enseguida afloraron las limitaciones
de este sistema. Cuando uno esta en la media, es dificil presionar para que se adopten
nuevas acciones, y mas aun si uno no sabe como se tienen en cuenta los distintos tipos
de edificios. Estos observatorios se han adaptado a sus agentes mas comprometidos
(early-adopters), elaborando y compartiendo directrices y buenas practicas, vy
representando los intereses del sector inmobiliario ante las administraciones publicas.

Itinerarios para reducir el carbono: la ciencia no miente

Desde principios de esta década, han surgido nuevos marcos regulatorios para
promover acciones: el proyecto CRREM en la UE, el Climate Change Committee en Reino
Unido, el Decreto del sector terciario en Francia, la iniciativa SBTi del sector financiero,
etc. A dia de hoy, los itinerarios de reduccion de las emisiones de carbono son una
referencia indiscutible y establecen normas con una base cientifica y un enfoque
metodoldgico:

- Calculan proyecciones futuras de emisiones de gases de efecto invernadero

- Objetivan los compromisos adquiridos (los KPI se expresan en valor absoluto,
a partir de un indicador conocido, para una fecha determinada)

- Objetivan las particularidades de cada edificio: sea cual sea su uso, debe
alcanzar cero emisiones netas para 2050

Estas nuevas normas son mucho mas que una reglamentacion que hay que cumplir o
una forma de contentar a las partes interesadas. La realidad es que tienen un impacto
real en el valor de los activos y las carteras.

Los mercados esperan que los activos se sometan a requisitos ESG cada vez mas
estrictos y que desviarse de la senda de la descarbonizacion se castigue con una
devaluacion. El riesgo de este "Brown Discounting” y de generar 'stranded assets”
(activos varados) ha empezado a pesar mas que las primas ecoldgicas.
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Salvar el planeta, ;y qué mas?

Desde 2020, los retos de la descarbonizacion y la necesidad
de construir resiliencia al cambio climatico han ido calando e

en los actores del sector inmobiliario. El sector vive una |‘
auténtica revolucion que le esta llevando a adentrarse en un
territorio inexplorado.

Y, a pesar de todas sus exigencias y dificultades, la realidad
actual representa una oportunidad excepcional para el
conjunto del sector inmobiliario. Con esfuerzos bien
orientados y una inversion inteligente, puede ser una fuerza
positiva en todo el mundo y contribuir a crear millones de
puestos de trabajo, a reducir el coste de la vida, a mejorar la independencia energética y
mucho mas.

Acerca de Vincent Bryant
Vincent Bryant es el CEQO y cofundador de Deepki.

Su pasion por la energia se remonta a los inicios de su trayectoria profesional.
Vincent empezo su carrera en una empresa de consultoria energética;
posteriormente trabajo ocho afios en ENGIE como director de eficiencia
energética.

En 2014 cred Deepki junto con Emmanuel Blanchet, con quien compartia
una vision: construir un sector inmobiliario mas sostenible a través de los
datos.

Acerca de Deepki

Deepki se fundd en 2014 y ha desarrollado una soluciéon SaaS que utiliza inteligencia de datos para
orientar a los actores del sector inmobiliario durante su transicion a cero emisiones netas. Su solucion
capitaliza los datos de los clientes para mejorar sus credenciales ESG (medioambientales, sociales y de
gobernanza) y maximizar el valor de sus activos. Deepki esta presente en mas de 41 paises y cuenta con
mas de 300 empleados en sus oficinas de Paris, Londres, Berlin, Milan y Madrid. Presta servicios a
clientes como Generali Real Estate, SwissLife Asset Managers o el gobierno francés; concretamente, les
ayuda a hacer mas sostenibles sus activos inmobiliarios a gran escala.

En marzo de 2022, Deepki obtuvo 150 millones de euros en una ronda de financiacién de serie C liderada
por Highland Europe y One Peak Partners. Entre sus inversores también figuran Bpifrance, a través de su
fondo Large Venture, y Revaia.

Para saber mas sobre las soluciones ESG de Deepki, visite: www.deepki.com
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