CALIFICACION
ENERGETICA
OBLIGATORIA
PARA VIVIENDAS:
APORTES PARA LA
DISCUSION

DOCUMENTOPARA ==k
POLITICA PUBLICA ~ = a==%1

= _
=
. CEDEUS
Mayo'2020 Centro de Desarrollo
N°08 Urbano Sustentable




CALIFICACION ENERGETICA
OBLIGATORIA PARA VIVIENDAS:
APORTES PARA LA DISCUSION

© Centro de Desarrollo
Urbano Sustentable
CEDEUS

Autores

Felipe Encinas

Waldo Bustamante
Felipe Ladron de Guevara

Coémo citar este documento:

Encinas, F., Bustamante, W.,
Ladrén de Guevara, F., (2020).
Calificacién energética obligatoria
para viviendas. Documento para
Politica Publica N°08. Centro de
Desarrollo Urbano Sustentable,
Santiago. https:/doi.org/10.7764/

cedeus.dpp.08

©@O®S

Atribucién-NoComercial 4.0
Internacional (CC BY-NC 4.0)
Primera edicion corregida
Mayo 2020 / N°08

CALIFICACION
ENERGETICA
OBLIGATORIA
PARA VIVIENDAS:
APORTES PARA LA
DISCUSION

DOCUMENTO PARA
POLITICA PUBLICA

AA

CEDEUS

Centro de Desarrollo
Urbano Sustentable




CALIFICACION ENERGETICA OBLIGATORIA PARA VIVIENDAS:

PUNTOS CENTRALES

El proyecto de Ley sobre Eficiencia Energética
establece la obligatoriedad de la Calificacion
Energética de Viviendas, que hasta a la fecha,
habia sido de aplicacién voluntaria. Si bien esto
puede representar un avance en la reduccién
de las asimetrias de informacién que aqueja a
los consumidores, requiere de un esfuerzo sig-
nificativo de comunicacién e implementacién y
la complementariedad con otros instrumentos
para que sea efectiva.

INTRODUCCION

La Calificacién Energética de Viviendas (CEV)
como instrumento de politica publica tiene como
objetivo aumentar la transparencia respecto a la
eficiencia energética en el mercado, tal como ha
sido declarado por la Comunidad Europea, para
sus Certificados Energéticos (Directiva 2010/31/
EU, 2010). De esta manera, se pretende reducir la
asimetria de informacioén, identificada como uno
de los principales fallos del mercado asociado a
la eficiencia energética en edificaciones, dada la
dificultad que tiene un consumidor para poder
evaluar empiricamente la calidad constructiva,
por sobre lo que pueda comunicarle el vendedor
mismo (Caroll et al., 2016; Matisoff et al., 2016).

Desde una perspectiva de mercado, el etiquetado
energético permite que un desarrollo inmobiliario
se diferencie efectivamente de sus competidores,

pudiéndose generar sobreprecios, permitiendo
capitalizar las mejoras técnicas. De esta forma,
se apuesta por la promocion de edificios con
estandares mas altos de eficiencia energética,
puesto que se entiende que los costos evitados
en los consumos energéticos para calefaccionar
orefrigerar viviendas inciden positivamente enla
disposicion a pagar por ellos. Sin embargo, se han
identificado serias dificultades en la capacidad de
comunicar de manera efectiva larelevanciade la
eficiencia energética, tal como ha sido sefalado
por Marmolejo-Duarte et al. (2020, En prensa)
para el caso espanol. Esto trae una serie de impli-
caciones, que no solo comprometen el éxito del
etiquetado energético en cuanto politica publica,
sino que consolidan una espiral de inaccion en
torno a la construccion sustentable —el “circulo
vicioso de la culpa” de Cadman (2000)— la cual
involucra a usuarios, arquitectos, desarrolladores
e inversionistas.
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ANTECEDENTES

El impacto que generan los etiquetados energéticos
sobre los precios de venta o arriendo ha sido amplia-
mente discutido en la literatura internacional. Dentro de
ésta, existe claramente un contraste entre los estudios
realizados en base a modelos de preferencias reveladas,
como los precios hedodnicos, segun los cuales existiria
un aumento efectivo en los precios de venta, pudiendo
llegar hasta un 4 0 5% por cada letra del etiquetado en
algunas ciudades europeas (Bio Intelligence Service et
al, 2013; de Ayala et al., 2016; Fuerst et al,, 2016, 2013;
Gelegenis etal.,, 2014); y otros realizados en base a prefe-
rencias declaradas o que tratan de recoger directamente
la percepcion de los consumidores (como encuestas o
entrevistas), donde este impacto ha sido definido como
muy bajo, o incluso como marginal (Marmolejo-Duarte
et al,, 2020; Murphy, 2014; Pascuas et al., 2017).

Se ha propuesto que una de las causas de esta contra-
diccion estaria dada por el hecho que la contribucion de
los etiquetados energéticos en los modelos de precios
hedénicos podrian estar enmascarando otras variables,
tales como la calidad constructiva (Marmolejo-Duarte
y Chen, 2019; Olaussen et al., 2017).

En el caso nacional, no ha sido posible analizar la for-
macién de precios utilizando métodos de preferencias
reveladas, debido a la baja adopcion que ha tenido
la CEV —en su modalidad aplicacion voluntaria— en
el mercado. De acuerdo con estadisticas oficiales
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), en
términos de la calificacion definitiva para viviendas

Arrebol al atardecer, en Santiago. Jaime Sante Marie.
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con recepcion municipal final obtenida, sélo un 11%
de estas corresponden al mercado privado, lo cual
se traduce en 1.365 unidades en todo Chile durante
los primeros 5 afos de aplicacion. Este valor es muy
bajo en comparacién con el stock total del mercado
inmobiliario, que a nivel nacional ha fluctuado entre las
70.561y 101.659 unidades dentro del mismo periodo
(CChC, 2018).

Debido a esto, CEDEUS realizé un estudio’ en base a
preferencias declaradas para identificar: 1) la relacion
que existe entre los atributos de eficiencia energética
y la disposicion a comprar la vivienda; y 2) la forma en
como éstos son percibidos por parte de una muestra
de potenciales compradores. Para esto, se realizaron en-
cuestas en salas de venta de 3 promociones inmobiliarias
de edificios en altura, ubicados en la ciudad de San-
tiago. Los resultados del estudio mostraron algo, en
principio, sorprendente: la CEV no sélo no era capaz de
constituirse con un elemento relevante en la decision de
compra, sino que incluso desincentivaba la disposicion
a comprar. Analisis posteriores mostraron que la CEV se
correlacionaba de manera directa con el precio de la
vivienda, generando una menor atracciéon de compra.
Por el contrario, la variable definida como “buena in-
version debido a sus caracteristicas de sustentabilidad”
resulté ser por mucho la mas atractiva en términos de
estimular la compra de la vivienda.

Estos resultados pueden entenderse desde el modelo
rentista que desde hace un par de décadas ha estado
asociado al mercado de la vivienda en Chile. Con-
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cepto que la literatura anglosajona ha denominado
investification (Hulse y Reynolds, 2018) —y que Verga-
ra-Perucich y Aguirre (2019) han descrito para el caso
nacional—y que se define como la existencia de una
desproporcionada cantidad de propietarios que com-
pra viviendas de menores ingresos para arrendarlas y
rentar. Dicha situacion no resulta trivial en el contexto
de esta discusién, toda vez que la interaccién entre
oferta y demanda en un mercado de viviendas con
muy bajas regulaciones y basada en la explotacion
monopolistica de la localizacién, puede generar que
el valor de suelo capture el excedente del consumidor
casi en su totalidad (Encinas et al., 2019). Esto también
genera que atributos de eficiencia energética, asicomo
otros asociados al proyecto arquitecténico y técnico
del producto inmobiliario, pierdan total relevancia y
no sean percibidos como herramientas utiles para la
decisién de compra.

Esta condicion establece las limitaciones propias de un
instrumento de politica publica pensado desde y para
el mercado —también definido como “blando” por la
taxonomia de GTZ et al. (2006)— haciendo altamente
recomendable el que la CEV pase a tener caracter
obligatorio. Sin embargo, esto no puede darse por
si s6lo, como un instrumento aislado, ni aplicarse de
cualquier manera.

'La metodologia utilizada correspondié a un modelo de Kano, hibridado con Ingenieria Kansei, adaptada de los trabajos
de Llinares y Page (2011); Marmolejo-Duarte y Villar-Llull (2015); y Tama et al. (2015).
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ESTADO ACTUAL DE LA POLITICA PUBLICA

Chile fue uno de los primeros paises de Latinoamericana
en adoptar una regulacién energética de caracter obli-
gatorio para viviendas, a través del establecimiento de
requerimientos de transmitancia térmica en dos etapas:
para techumbres en el 2000; y para muros perimetrales,
ventanas y pisos ventilados en el 2007. Sin embargo,
ésta ha sido considerada débil en comparacién con los
estandares internacionales, por organismos tales como
el Banco Mundial (Liu et al., 2010)? y la OCDE (Caldera
Sanchez, 2012). De manera similar, si bien los expertos
nacionales han valorado estos estandares como definicion
inicial, existe consenso en que todavia esta en deuda
como aporte efectivo a la eficiencia energética de las
viviendas (Bustamante et al., 2009a, 2009b; Celis et al.,
2012; Collados y Armijo, 2008), ademas de no haber
sido actualizada en mas de 10 afos.

A raiz de esta situacion, el MINVU impulsé una pro-
puesta de actualizacion en el 2014, cuyos estandares
representaban una considerable mejora enrelacién ala
situacion precedente, pasando en el caso de Santiago,
de un valor de 1,9 a 0,6 W/m2K como transmitancia
térmica maxima para muros (NTM 011/2,2014). Si bien
estos valores constituyeron la base para los Estandares
de Construccion Sustentable para Viviendas (MINVU,
2016) —de aplicacion voluntaria— a la fecha no han sido
implementados de manera obligatoria en la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.

Al mismo tiempo, desde el 2013 se ha implementado
en Chile laya mencionada CEV, constituyéndose como
un instrumento voluntario que evalua la eficiencia
energética, considerando el consumo de agua caliente
sanitaria, iluminacion y calefaccién. Como resultado, se
establece una etiqueta (Figura 1, izquierda) —que for-
malmente es muy similar a los Certificados Energéticos
de la Comunidad Europea—y con un ranking en letras
que va desde “A+" a “G", ordenadas de mdas a menos
eficiente y siendo la “E” la que representa el estandar
constructivo minimo contenido en la regulacién vigente.

Sin embargo, este ranking resulta contradictorio con
las ultimas recomendaciones emanadas desde la Co-
munidad Europea para los etiquetados energéticos. El
Reglamento mas reciente indica que debiesen evitarse
las clases A+, A++y A+++, dado que los consumidores”
pueden verse inducidos a suponer que existen mejores
clases de energia para una determinada etiqueta que las
expuestas’, y por lo tanto generan confusién. En virtud
de esto, se recomienda realizar un reescalado de las
etiquetas existentes, “con el fin de garantizar una escala
de A a G homogénea” (Reglamento (UE) 1369, 2017).

De manera complementaria al etiquetado, se establecio
un sello de eficiencia energética (Figura 1, derecha), que
pretende entregar“informacion de facil entendimiento
que puede ser usada para difusion’, y que el mandante
“podra usar para fines publicitarios” (MINVU, 2018).
Esto es, la demanda de calefaccién y enfriamiento

?En este documento se menciona el hecho de que la transmitancia térmica mdxima para muros en Santiago es de 1,9 W/
m2K, mientras que Portugal —con un valor de grados dias de calefaccién similar— presentaba una exigencia de 1,2 W/
m2K a mediados de la década de los 90. Adicionalmente, todo el resto de los paises de la Comunidad Europea presentan

valores significativamente menores.
8
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Figura 1. Elemplo de los resultados de la CEV a través de: etiqueta de eficiencia energética (izquierda) y sello de eficiencia
energética (derecha).
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(expresadas en kWh/m2 afio) y el porcentaje de ahorro
energético, pero sin mostrar la clase energética (letra)
obtenida. Si bien esta medida, en principio, pareciese
ir en la direccién de favorecer la comprension de los
contenidos del etiquetado, no contribuye en proveer
transparencia al consumidor con respecto al mercado
total de viviendas —que es lo que se esperaria al estar
éste en un proceso de cotizacién y compra—ya que la
vivienda no se compara con el resto, entregando solo
sus propios parametros.

El sello de eficiencia omite la clase energética, evitando
la comparacién con otras viviendas, y establece un
indicador de ahorro energético que no es claro, ni de
facil comprensién, ya que se calcula en base al promedio
de las 4 orientaciones para la misma vivienday con una
envolvente térmica definada seguin los requerimientos
minimos establecidos por la regulacion vigente. Esta
situacion se ve agravada por el hecho de que, al existir
estandares minimos débiles en términos de desempe-
Ao energético, se puede acceder facilmente a algun
tipo de mejora sin que necesariamente represente un
aporte significativo a la eficiencia energética, confort
térmico o calidad ambiental interior de las viviendas,

abriendo la puerta a la préctica del greenwashing?
(Encinas et al., 2018a).

Finalmente cabe sefialar que el proyecto de Ley sobre
Eficiencia Energética (Boletin N°12058-08, 2018) —que
al momento de la publicacién de este documento
se encontraba en el tercer trdmite constitucional en
el Senado de Chile— establece la obligatoriedad de
contar con la calificacion energética para la obtencion
de la recepcidn final por parte de la Direccién de Obras
Municipales respectiva*. Al mismo tiempo, se menciona
que el etiquetado “deberd incluirse en toda publicidad
de venta que realicen las empresas constructoras e
inmobiliarias” (Boletines No11489-08 y 12058-08 re-
fundidos, 2019). De acuerdo a esto, se considera que la
propuesta contenida en este Proyecto de Ley pareciese
iren la direccion correcta®. Sin embargo, existen algunos
aspectos que debiesen tenerse en consideracion para
laimplementacién de un esquema obligatorio de este
tipo, los cuales se presentan a continuacion.

El greenwashing o “lavado verde” describe la desinformacion difundida por una empresa con el fin de presentar una

imagen publica ambientalmente responsable o sustentable.

“Si bien el Proyecto de Ley original contemplaba la obligatoriedad de la calificacién solo para viviendas, en su tramitacion
seamplio a ‘edificios de uso publico, edificios comerciales y edificios de oficinas” (Boletines No 11489-08 y 12058-08 refundidos,
2019). Sin embargo, para los fines de este documento sélo se analizan sus implicancias desde el punto de vista del

mercado de viviendas.

3 Presentacion realizada el dia 9 de enero del 2019 en la Comisién de Mineria y Energia del Senado de Chile, Valparaiso, en
base a evidencia recolectada en estudios previos y publicadas en Encinas et al. (2018a, 2018b, 2016).
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RECOMENDACIONES

- Existe una evidente necesidad por contar con in-
formacion mas clara, objetiva y transparente sobre
la eficiencia energética de las viviendas en Chile. Sin
embargo, es importante entender que al adoptar un
esquema de etiquetado al estilo de los Certificados
Energéticos europeo —cuando previamente hay muy baja
participacion a nivel voluntario— generard inicialmente
una brecha importante entre la implementacién y la
obtencion de éxito comprobable, dada la necesidad
de desarrollar o consolidar un mercado en torno a la
eficiencia energética de viviendas.

- La obligatoriedad de la calificacion energética es una
buena medida para reducir las asimetrias de informacién
sobre la eficiencia energética de las viviendas entre
vendedoresy compradores. Para que esto suceda, resulta
fundamental la exhibicion de la clase energética (letra)
e indicadores de desempeio que sean de facil com-
prension. Para esto, se recomienda conservar una escala
homogénea que vaya desde la A hasta la G y estudiar
la posibilidad de generar equivalencias econémicas y
ambientales para los indicadores tradicionales®, pero
sin generar un sello de eficiencia energética adicional.

« Sin embargo, es importante comprender que estos
sistemas basados en la provision de informacion al con-
sumidor no son suficientes para capitalizar a cabalidad
la eficiencia energética dentro del mercado inmobiliario,
puesto que su rol es el de apoyar y amplificar los efectos

APORTES PARA LA DISCUSION

de otras politicas publicas, tales como regulaciones o
incentivos financieros. Esto puede explicarse por el hecho
de que la asimetria de informacion constituye sélo uno
de los muchos fallos de mercado que pueden generarse
en torno a la eficiencia energética de viviendas. Por
ejemplo, las tecnologias o sistemas constructivos mas
eficientes implican la mayoria de las veces un mayor
costo inicial, inversién que se ve limitada o constrefiida
por el acceso al financiamiento por parte del usuario,
especialmente cuando los esquemas de créditos hipo-
tecarios “verdes” estan muy poco desarrollados, como
es el caso de Chile.

« En sintesis, el etiquetado obligatorio constituye un
importante paso, pero que para poder explotar todo su
potencial en términos de informacién y comunicacion,
debe combinarse con otros instrumentos, tales como
incentivos tributarios o subvenciones estratégicas
para evitar la desvalorizacion de las propiedades con
una clase energetica desfavorable en la poblacion de
menores ingresos o en riesgo de pobreza energética,
y la posibilidad de atraer capital privado para el fi-
nanciamiento de “hipotecarios “verdes” asociados a la
calificacion energética.

¢ Por ejemplo, el estudio de Marmolejo-Duarte y Ampudia-Farias (2018), aplicado a la experiencia espariola, propone que
las implicancias econdmicas de la eficiencia energética se expresen en Euros/mes, en vez de kWh/m2, y que las ambientales
lo hagan en emisiones equivalentes a viajes en automavil, en vez de KgCO2/m2.
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