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RESUMEN

Este trabajo tiene por objeto el analisis de la situacion juridica de la eficiencia energética
edificatoria en Espafia. Se examina la distribucién competencial entre el Estado y las
Comunidades Auténomas en la materia. Se estudia la figura de la certificaciéon energética
como mecanismo de control de la eficiencia, con una breve caracterizaciéon de la misma y
abordando algunos de los aspectos mas importantes de su régimen juridico. También se
examinan sus funciones y naturaleza juridica; se indaga su nuevo papel como técnica de
estimulo y algunos aspectos de su regulacion por parte de las Comunidades Autonomas. Tras
ello, se hace referencia a la relacion entre la certificacion y la inspeccion téenica de edificios
y a los requisitos minimos de eficiencia energética vigentes en la actualidad. Finalmente,
dentro del objetivo de lograr un parque edificatorio de emisiones casi cero, se abordan las
figuras de los edificios de consumo energético casi nulo (NZEB) y de la rehabilitacion

energética.

Palabras clave: ¢ficiencia energética edificatoria; certificacion energética; inspeccion técnica de edificios;

edificios de consumo energético casi nulo; rehabilitacion energética.

ABSTRACT

The purpose of this paper is to analyze the legal situation of building energy efficiency in
Spain. It examines the distribution of powers between the State and Autonomous
Comunities in this matter. The figure of energy certification as an efficiency control
mechanism is studied, with a brief characterization of the same and adressing some of the
most important aspects of its legal regime. Its functions and legal nature are also examined,
as well as its new role as a stimulus technique and some aspects of its regulation by the
Autonomous Comunities. After this, reference is made to the relationship between
certification and the technical inspection of buildings and the minimum energy eficiency
requirements currently in force. Finally, within the objective of achieving a nearly zero
emission building stock, the figures of nearly zero energy building (NZEB) and energy

rehabilitation are addressed.

Key Words: building energy efficiency; energy certification; technical inspection of buildings; nearly zero
energy building; energy rebabilitation.
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INTRODUCCION

El 35% de las emisiones globales de gases efecto invernadero (GEI) corresponden al sector
energético' (datos del afio 2010). Por lo tanto, este sectot, que abarca la generacion eléctrica
y la transformacion de la energfa, cuenta con un papel tremendamente importante en la
emision de GEI; uno de los principales factores causantes del cambio climatico

(concretamente del calentamiento global).

Las denominadas medidas de mitigacién buscan llevar a cabo modificaciones que permitan
reducir las causas del fenémeno climatico para, de esa forma, disminuir sus efectos (entre
otros, el aumento de las temperaturas, la elevacion del nivel del mar, las lluvias torrenciales o
las sequias, la alteracion y extincién de especies y los incendios forestales®). Como
consecuencia de lo expuesto en el parrafo anterior, de entre ellas cobran especial importancia

las centradas en el ambito energético.

Concretamente, nos estamos refiriendo a aquellas medidas dirigidas a mejorar lo que se
conoce como “‘eficiencia energética”. A través de las mismas, se busca llevar a cabo una
reduccion del consumo energético para lograr asi una disminucién de las emisiones de GEI
asociadas a éste. Nos encontramos con que el 40% de la energia consumida tiene su origen
en los edificios’. Por tanto, uno de los principales focos en que han de centrarse los esfuerzos
para reducir el consumo de energia sera el de la edificacion. De esta forma, la eficiencia
energética edificatoria tiene un papel trascendental en la reduccién de emisiones de GEL, y,

en definitiva, en la lucha contra el cambio climatico.

I Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente. Guia resumida del quinto informe de
evalnacion del IPCC, Grupo de trabajo 111, “Resumen Ejecutivo”. 2015. pp. 6.

2 Principales efectos del cambio climatico tomados en consideracién en el analisis efectuado en: Red
Espafiola de Ciudades por el Clima. Medidas para la mitigacion y la adaptacion al cambio climdtico en el
planeamiento nrbano: Guia Metodoldgica, “Variables de referencia de las medidas”, Efectos del cambio
climatico: marco para las medidas de adaptacion. Federacion Espafiola de Municipios y Provincias.
2015. pp. 29-30.

3 Comunicacién de la Comision Europea. E/ Pacto Verde Europeo, “Transformacion de la economia
de la UE con miras a un futuro sostenible ”, Configuracién de una serie de politicas profundamente

transformadoras. 2019. pp. 11.



En el presente trabajo, vamos a tratar de analizar su situaciéon juridica en Espafia,
comprendiendo las distintas competencias concurrentes en la materia, el modo en que se
lleva a cabo el control de la eficiencia energética de los edificios y el contexto regulatorio
actual de uno de los grandes objetivos en la materia: lograr un parque de edificios de

emisiones casi cetro.

De esta forma, comenzaremos aclarando la distribucién competencial entre el Estado y las
Comunidades Auténomas. Tras ello, nos centraremos en la figura de la certificacion
energética como mecanismo de control de la eficiencia. Concretamente, trataremos de llevar
a cabo una caracterizacion de la misma y de exponer sus funciones, su naturaleza juridica, su
papel como técnica de estimulo y algunos aspectos de su regulacién en determinadas
Comunidades Auténomas. Por dltimo, también nos detendremos en analizar el modo en que
la certificacién se relaciona con otra figura como es la inspeccion téenica de edificios y con

los requisitos minimos de eficiencia energética.

Hemos apuntado el propédsito propio de la eficiencia energética edificatoria consistente en
lograr un parque de edificios de emisiones casi cero. Pues bien, en el dltimo apartado
trataremos de analizar la situacién regulatoria actual de una de las figuras clave a los efectos
de conseguir dicho objetivo: los edificios de consumo energético casi nulo. Junto a ello, nos
centraremos en analizar el fomento de la rehabilitacién energética de los edificios como

medio para lograr una reduccién del consumo energético en el parque edificatorio existente.



1. DISTRIBUCION COMPETENCIAL.

Para poder analizar la eficiencia energética dentro del ordenamiento juridico espafiol, se hace
preciso comprender, en primer lugar, qué entes se encuentran habilitados competencialmente
para regular esta materia y con qué clase de competencias van a poder hacerlo. Por esa razén,
en el presente apartado vamos a tratar de desentrafar el entramado de competencias estatales

y autonémicas que confluyen en el ambito de la eficiencia energética de los edificios.

Como nos encontramos en el ambito de la edificacion, el primer titulo competencial en el
que hemos de detenernos serfa el urbanismo. Este, siguiendo lo dispuesto por el art 148.1.
3" CE (que se refiere a la ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda), puede ser asumido
por las distintas Comunidades Auténomas como una competencia exclusiva propia. Es decir,
el art 148.1. 3* CE reconoce la posibilidad de que estos entes territoriales asuman el
urbanismo como una competencia exclusiva; luego, serd en sus respectivos estatutos de
autonomia donde se llevara a cabo dicha asuncién competencial; en ellos se reconocera de
forma efectiva el urbanismo como competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma en

cuestion.

En contraposicién con esto ultimo, la eficiencia energética no viene atribuida
competencialmente de forma directa ni al Estado ni a las Comunidades Auténomas. Se viene
entendiendo que esta materia debe quedar por tanto englobada en un titulo competencial

mas amplio como serfa el “régimen energético”4.

A partir de esto, y dado que el Estado cuenta con competencias exclusivas para dictar las
bases del régimen energético (art 149.1. 25" CE), se entiende que a las Comunidades
Auténomas les van a corresponder competencias de desarrollo legislativo y de ejecucion de

la normativa basica que desarrolle el Estado en materia de eficiencia energética.

Ademis, esto se veria reforzado por el hecho de que a través de la eficiencia energética se
busca, como hemos explicado, lograr una reduccién de las emisiones de gases efecto

invernadero, lo cual implica que se quiere conseguir el cumplimiento de objetivos de

4+ GONZALEZ RiOS, Isabel y SERRANO CASARES, Francisco, “La normativa nacional sobre
ahorro y eficiencia energética: sector de la edificacion”, en GONZALEZ RIOS, Isabel (dit.), Estudios
sobre la normativa reguladora de la eficiencia energética: especial referencia a su incidencia en las administraciones

priblicas, Thomson Reuters-Aranzadi, Cizur Menor (Navarra), 20106, pp. 124.



sostenibilidad ambiental’. Por ello, deberemos tener en cuenta la competencia estatal para el
establecimiento de normativa basica en materia de proteccion del medio ambiente (art 149.1.
23* CE), que también implicarfa la competencia autondémica en esa materia consistente en el

desarrollo legislativo y ejecucion de la normativa basica.

Como consecuencia de todo esto, nos encontramos con que la gran mayoria de las
Comunidades Auténomas han asumido competencias de desarrollo normativo y ejecucion
en el ambito energético, en sus respectivos Estatutos de Autonomfia, y, concretamente,
algunas como Andalucia (art 49 del Estatuto de Autonomia Andaluz®), Catalufia (art 133 del
Estatuto de Autonomia Cataldn’) y Aragén (art 75.4 del Estatuto aragonés®), a la hora de
detallar sus competencias, se han referido expresamente a la eficiencia energética’. De hecho,
Andalucia ha elevado la eficiencia energética a la categoria de principio rector de sus politicas

10

publicas™. Asi se encuentra recogido en el art 37.1. 21° de su Estatuto de Autonomia, que
califica como principios rectores al impulso y desarrollo de las energfas renovables y al ahorro

y eficiencia energética.

En el caso concreto de nuestra Comunidad Auténoma, Castilla y Leén, su Estatuto de
Autonomia'' recoge la competencia exclusiva en matetia de urbanismo (art 70.1. 6°, que se
refiere concretamente a la “Ordenacion del Territorio, urbanismo y vivienda”). Junto a ello, se prevé,
como competencia de desarrollo normativo y de ejecucion, el régimen energético (art 71.1
10° del Estatuto de Autonomia castellano leonés, que se refiere al “Régimen minero y energético,
incluidas las fuentes renovables de energia”); por tanto, vemos cémo se ha optado por la asuncion
competencial genérica en el ambito energético sin referirse especificamente a la eficiencia

energética.

Por dltimo, cabe destacar que Castilla y Le6n también cuenta con la citada competencia de
desarrollo normativo y ejecucion relativa a la proteccion del medio ambiente (art 71.1. 7° del

Estatuto de Autonomia).

5 GONZALEZ RIOS, Isabel (2016), Loc. Cit.

6 Ley Otrganica 2/2007, de 19 de matzo, de reforma del Estatuto de Autonomia para Andalucia.

7 Ley Otganica 6/2006, de 19 de julio, de reforma del Estatuto de Autonomia de Catalufia.

8 Ley Organica 5/2007, de 20 de abril, de reforma del Estatuto de Autonomia de Aragén.

9 GONZALEZ RIOS, Isabel (2016), Op. Cit. pp. 125.

10 SIMOU, Sofia. Derecho Local del Cambio Climatico, Marcial Pons, Madrid, 2020. pp. 305.

11 Ley Organica 14/2007, de 30 de noviembre, de reforma del Estatuto de Autonomia de Castilla y

Leon.



2. EL CONTROL DE LA EFICIENCIA ENERGETICA: LA
CERTFICACION ENERGETICA.

Una vez vistos los distintos titulos competenciales concurrentes en la materia, lo siguiente
que debemos hacer es exponer el modo en que en nuestro ordenamiento se controla la
eficiencia energética del parque edificatorio. El mecanismo previsto a tal efecto serfa la
certificacion energética. Por tanto, debemos detenernos en analizar esta figura puesto que se
trata del instrumento que permite conocer la situacién actual de la eficiencia energética
edificatoria; permite conocer los niveles de eficiencia energética de los edificios que

componen el citado parque edificatorio.

2.1 Caracterizacion y Régimen Juridico.

Como su nombre indica, la certificaciéon constituye un acto juridico declarativo de
conocimiento. Si aplicamos esto al ambito que nos ocupa podremos entender la certificacion
energética de edificios como un acto juridico declarativo de conocimiento sobre la eficiencia
energética de un edificio. Es decir, se va a tratar de un acto juridico a través del cual el sujeto
emisor realiza una declaracion de conocimiento, lleva a cabo una constatacion de la situacion
relativa a la eficiencia energética de un edificio determinado. De esta forma, todos aquellos
que tuvieran acceso a ese acto juridico podrian conocer la informacién contenida en el
mismo. Esto estarfa estrechamente vinculado con la principal funcién informativa propia de

la certificacion y a la que nos referiremos en breve.

A partir de esto, es importante apuntar que el instrumento mediante el cual se llevara a cabo
la labor a la que nos venimos refiriendo va a ser el certificado de eficiencia energética. La
Directiva 2010/31/UEY, en su art 2, lo define como “certificado reconacido por un estado miembro

0 por una persona juridica designada por este, en el que se indica la eficiencia energética de un edificio o unidad

de este (...)".

12 Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a

la eficiencia energética de los edificios.



En relacién con su contenido y a partir de las definiciones dadas en el art 2 del RD 390/2021"
respecto de distintos certificados de eficiencia energética (de proyecto, de obra terminada y
de edificio existente), podemos concluir que esta clase de certificados se va a centrar en la
informacién relativa a las caracteristicas energéticas y en la calificaciéon de la eficiencia
energética de los edificios (concretamente en la relativa a los proyectos de ejecucion, edificios
de nueva construccion o, en su caso, a una reforma o ampliacion realizada en un edificio

existente y en las relativas a un edificio existente o parte del mismo).

A modo de puntualizacién, hemos de sefialar que la calificacion de la eficiencia energética de
un edificio se expresa a través de una escala de siete letras que abarca desde la letra A (edificio

mis eficiente) a la letra G (edificio menos eficiente)'.

Sin embargo, cabe destacar que dicho sistema de calificaciéon no cuenta actualmente con
ninguna base legal. Era en el anexo I del RD 47/ 2007" donde se regulaba la escala alfabética
representativa de los distintos grados de eficiencia energética de los edificios, pero, tras su
derogacion por obra del RD 235/2013', este tltimo, en lo que podria deberse a un olvido
del legislador, omiti6 el establecimiento de un régimen similar al previsto en el ciado anexo
II. De igual modo, el vigente RD 390/2021, no contiene ningun tipo de referencia a la escala
alfabética. Por lo tanto, nos encontramos ante un criterio de calificaciéon que en la practica se
ha seguido mantenido pero que no encuentra sustento en ningun tipo de disposicion

normativa.

Siguiendo la regulacién nacional espafiola, la obtencién del certificado de eficiencia
energética (y su registro) va a dar derecho, durante su periodo de validez, a la utilizacién de
la etiqueta de eficiencia energética (art 15.1 del RD 390/2021). A su vez, dicha etiqueta se

encuentra definida en el art 2 del RD 390/2021 como “distintivo priblico que acredita la existencia

13 Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento bésico pata la
certificacion de la eficiencia energética de los edificios, que deroga el RD 235/2013, de 5 de abril
(Disposicién Derogatoria Unica).

14 Explicacion extraida de: Ministerio de Industria, Turismo y Comercio. Estrategia de Ahborro y Eficiencia
Energética en Esparia 2004-2012: Plan de Accion 2008-2012, “Sector edificacion”, Medidas en el Sector
Edificacién. 2007. pp. 107.

15 Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por el que se aprueba el procedimiento bésico para la
certificacién de eficiencia energética de edificios de nueva construccion.

16 Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la

certificacién de la eficiencia energética de los edificios.

6



de un certificado de eficiencia energética del edificio, que ha sido registrado y que recoge el nivel de calificacion

de eficiencia energética obtenida por el edificio o parte del mismo”.

Frente a la regulacién que ofrecia el antiguo RD 235/2013, el cual, en su articulo unico,
establecia la obligacién de poner a disposicion de compradores o nuevos arrendatarios

potenciales de los edificios dicho documento, el contenido del RD 390/2021 es mas amplio.

En efecto, con la nueva regulacion se distinguen tres supuestos diferentes (art 17 del RD
390/2021): en primer lugar, edificios nuevos y reformas o ampliaciones de edificios
existentes, en segundo lugar, aquellos casos en que los edificios existentes sean objeto de
contratos de compraventa o de arrendamiento, y, por dltimo, aquellos casos en que se
publique (o se permita la publicacién) de informacién sobre la venta o alquiler de un edificio

o de parte del mismo.

Para el primero de los supuestos apuntados (edificios nuevos y reformas o ampliaciones de
edificios existentes), en el art 17.1 del RD 390/2021 se impone el deber a los vendedores o
arrendadores de facilitar la etiqueta de eficiencia energética del proyecto (cuando la venta o
alquiler se produzcan antes de la finalizaciéon de la obra) y el certificado de eficiencia

energética de obra terminada (cuando se finalice la obra).

Para los supuestos citados en que los edificios existentes sean objeto de contratos de
compraventa o de arrendamiento, el apartado segundo del citado art 17 impone el deber de
anexar al contrato una copia del certificado de eficiencia energética (solamente en los
supuestos de compraventa) y una copia de la etiqueta de eficiencia energética (para ambas

clases de contratos).

Por ultimo, para los supuestos en que se publique o se permita la publicacién de informacion
relativa a la venta o alquiler de un edificio o parte del mismo (se mencionan concretamente
agencias inmobiliarias, vallas publicitarias, paginas web, portales inmobiliarios, catdlogos,
prensa o similares), se impone el deber, a las personas que desempenen dicha labor, de incluir

la informacién relativa a la calificacién de eficiencia energética (art 17.3 del RD 390/2021).



2.2 Funciones de la Certificacion Energética.

Pasando a las funciones propias de esta clase de certificados, es cierto que, tanto a través de
la calificaciéon como de la certificacion energética de los edificios, se busca llevar a cabo una
transformacion, de modo que, tanto los nuevos edificios que se construyan como los
existentes (tras una rehabilitacion a tal efecto), cuenten con la maxima calificacion (clases A

y B) en sus respectivos certificados de eficiencia energética.

De hecho, en la propia exposicion de motivos del anterior RD 235/2013 (y a la que se lleva
a cabo una remisioén a este respecto en la exposicién de motivos del RD 390/2021), se
reconoce que, a través de la valoraciéon y comparacion de la eficiencia energética de los
edificios, se favorecera la promocion de edificios de alta eficiencia energética y las inversiones
en ahorro de energfa. Sin embargo, la finalidad principal de esta clase de documentos no serfa
esta ultima: a través de los mismos se pretende mas bien cumplir una doble funciéon

informativa y publicitaria.

Por una parte, la certificacion de los edificios se lleva a cabo a efectos de su posterior venta
o alquiler, es decir, se pretende que a través de los certificados de eficiencia energética los
futuros compradores o arrendatarios puedan contar con la informacion relativa a la eficiencia
energética del edificio. Como ejemplo de esto ultimo encontramos las obligaciones impuestas

en el art 17 del RD 390/2021 a las que nos acabamos de referir.

Volviendo a la citada exposicién de motivos del RD 235/2013 (y que también a este respecto
es aludida por la exposicion de motivos del RD 390/2021), en ella se sefiala que esa puesta a
disposicién de los compradores o usuarios del certificado de eficiencia se realizara con el fin

de que “los propietarios o arrendatarios del edificio (...) puedan comparar y evaluar su eficiencia energética”.

Como complemento de esta funcién informativa de los consumidores que acabamos de
explicar, la certificaciéon busca también cumplir una funcién publicitaria respecto del edificio.
Esto se manifiesta en el hecho que hemos apuntado anteriormente de que la obtencién del
certificado da derecho a la utilizacién de ese distintivo que es la etiqueta de eficiencia
energética (art 15.1 del RD 390/2021). Se esta buscando que a partir de la certificacion se
pueda emplear un distintivo que podra colocarse de tal forma que dara publicidad, es decir,
permitira que la generalidad de los usuarios del inmueble pueda conocer a cerca del nivel de

calificacién energética del edificio al que haga referencia.



Esta altima finalidad se verfa concretamente materializada en las obligaciones de exhibir la
etiqueta de eficiencia energética contenidas en el art 16 del RD 390/2021, en el que se impone
dicha obligacién a determinados edificios o parte de los mismos pertenecientes u ocupados
por una Administracién Publica (en remision al art 3.1.c. del RD 390/2021) y también a otra
serie de edificios (o parte de los mismos) que reunen unas dimensiones determinadas y que
estan destinados a una serie de usos concretos (en remision al art 3.1.e. del RD 390/2021, en
el que ademas se prevé el listado de usos, entre los que encontrarfamos como ejemplo los
usos comerciales, sanitarios, residenciales publicos, etc.). De esta forma, se impone a los
edificios que acabamos de senalar la obligaciéon de colocar el distintivo “en lugar destacado y

bien visible por el publico”.

2.3 Naturaleza juridica.

Dejando a un lado esta doble finalidad informativa (dirigida a los consumidores) y publicitaria
(dirigida al pablico en general) de la certificacion, resulta importante apuntar el hecho de que
existe una cierta controversia en torno a la naturaleza juridica de estos documentos. Esto se
debe al hecho de que, atendiendo a la regulacion contenida en el art 2.u) del RD 390/2021
en el que se lleva a cabo una definicion relativa a los técnicos competentes para la emision
de la certificacién, nos encontramos con que se encomienda la emision de los certificados de
eficiencia energética a técnicos privados. De esta forma, podtia parecer que la administracion
estarfa delegando el ejercicio de una potestad publica en sujetos privados, no pertenecientes

a la misma.

Esto dltimo se veria ademas reforzado por el hecho de que, debido a la configuracion juridica
de la certificacién, ésta constituye una carga que impone la ley a determinados sujetos (art 17
del RD 390/2021). Por tanto, se les estarfa obligando a que se sometan a un control efectuado

por individuos ajenos a la administracién publica.

Se entiende que la certificacién energética constituye una prestacion informativa respecto de
la administracion y de los consumidores en la que la administracién no solo lleva a cabo esa
externalizaciéon en el control que venimos explicando al delegar en técnicos privados la
emision de los certificados, sino que, ademas, evita ejercer la potestad inspectora ya que

impone el deber de inscribir la certificacién en el registro de certificaciones correspondiente



segun su ambito territorial (art 6.6 RD 390/2021), limitindose a recibir de forma pasiva la

informacién que aporta el titular.

De esta forma, se entiende que en la emision del certificado no se lleva a cabo el ejercicio de
ningun tipo de autoridad, no concurre ningin tipo de voluntad administrativa ya que los
técnicos se van a limitar a comprobar la situaciéon del edificio realizando una calificacion
acorde a la misma. En todo caso, eso si, la administraciéon podra ejercer las labores de

inspeccion y control tomando como base la informaciéon contenida en el registro

correspondiente (art 6.6 part. 2° del RD 390/2021).

Se establece ademas un régimen sancionador que busca asegurar el cumplimiento de la
regulacion, encontrandonos con la existencia de una serie de infracciones y sanciones en
materia de certificacion energética de edificios en las Disposiciones Adicionales 12* y 13* del
RDL 7/2015" por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (TRLSRU)".

Al igual que sucedia en el caso del RD 235/2013, la razén por la que dicho régimen
sancionador se encuentra previsto en el TRLSRU y no en el RD 390/2021 radica en que en
virtud del principio de reserva de ley (art 25 de la CE), deben ser las normas con rango legal
las encargadas de establecer dicha regulacién”. El rango normativo del RD 390/2021 (y
anteriormente el del RD 235/2013) resulta insuficiente para establecer el régimen

sancionador en materia de certificaciéon energética por lo que se ha optado por que sea el

TRLSRU el que asuma dicha labor.

Como conclusién de todo lo expuesto debemos entender que la certificacion constituye un
acto juridico-privado, en la medida en que los técnicos encargados de la emision de los
certificados son sujetos privados; que ademas es susceptible de revision por la
Administraciéon (nos hemos referido a la posibilidad de que ésta ejerza las labores de
inspeccién y control en base a la informacién contenida en el registro correspondiente) y que

supone un tramite obligatorio en determinados casos, puesto que también hemos sefialado

17 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

18 Bl propio RD 390/2021 en su art 21 remite expresamente a dicho régimen sancionador.

19 GONZALEZ RIOS, Isabel. “Régimen de habilitacién y control administrativo de los agentes
colaboradores externos en materia industrial, medioambiental y de eficiencia energética”. Revista

Aragonesa de Administracion Priblica, ndm. 51, 2018, pp. 54.
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que la certificacién se configura como una carga que impone la ley a determinados sujetos.
Junto a ello, también podemos afirmar que permite a los obligados entender cumplido su

cometido en pro de la proteccién de los consumidores y de la transparencia del mercado.

2.4 La certificacion energética ¢técnica de estimulo?

Hasta ahora, hemos venido estudiando la certificaciéon energética como instrumento de
control del nivel de eficiencia energética de los edificios. Hemos explicado su doble finalidad,
informativa y publicitaria, que permite que su contenido pueda ser conocido tanto por

compradores y arrendatarios como por el publico en general.

Sin embargo, también hemos apuntado que a través de la certificacion se busca lograr una
transformacion del parque edificatorio, de modo que, tanto los nuevos edificios que se
construyan como los existentes, cuenten con la maxima calificacion en sus respectivos
certificados de eficiencia energética. Con este objetivo, también se configura como un
instrumento mediante el cual se puede incentivar la mejora de la eficiencia energética de los

edificios.

No constituye su fin primordial; sin embargo, a la luz de lo dispuesto por el art 8.2.f del RD

390/2021%, la certificacién energética puede funcionar indirectamente como técnica de

20 Art 8.2.f del RD 390/2021: “2. En particular, el Certificado de Eficiencia Energética del edificio o de la parte
del mismo referido en el apartado a) contendra como minimo la siguiente informacion:
1) Recomendaciones de posibles intervenciones para la mejora de los niveles dptimos o rentables de la eficiencia energética
de un edificio o de una parte de este. Las recomendaciones incluidas en el certificado de eficiencia energética podrdn
abordar, entre otras:

1.° Las intervenciones recomendadas para la mejora de la envolvente, teniendo en consideracion, en su caso, el nivel de
proteccion arquitectinica del edificio.

2. Las medidas de mejora de las instalaciones técnicas del edificio incluyendo, si procede, la recomendacion de sustitucion
de equipos abastecidos por combustibles fisiles por alternativas mas sostenibles. Asimismo, se podran incluir medidas
gue disminuyan las pérdidas térmicas en las redes de distribucion de los fluidos caloportadores.

3. La incorporacion de sistemas de automatizacion y control.

4.° La secuencia temporal mds adecnada para la realizacion de las medidas propuestas.
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estimulo para la mejora de la eficiencia energética edificatoria. A partir de lo dispuesto en el
citado precepto, el certificado de eficiencia energética debe contener de forma obligatoria
recomendaciones de posibles intervenciones para la mejora de los niveles 6ptimos o
rentables de la eficiencia energética de un edificio o parte del mismo. Es decir, el certificado
también sugerird posibles intervenciones que podrian practicarse en los edificios (o parte de
éstos), mediante las cuales se podria mejorar la eficiencia energética de modo que se logre

alcanzar los niveles mas adecuados o de mayor rentabilidad.

El art 8.2.f del RD 390/2021 puede hacer funcionar a la certificacién como técnica de
estimulo, no solo porque impone la realizacién de las recomendaciones de mejora, sino por
el hecho de que establece toda una serie de condicionantes que van a incentivar que las
intervenciones sugeridas sean llevadas a la practica. Las recomendaciones se configuran de
tal modo que se va a favorecer el hecho de que sean tenidas en cuenta por los sujetos

destinatarios.

Por ejemplo, se dispone que van a poder referirse a la secuencia temporal mas adecuada para

la realizacién de las medidas propuestas (art 8.2.f. 4° del RD 390/2021). Por tanto, los

Las recomendaciones incluidas en el certificado de eficiencia energética serdn técnicamente viables e incluiran una
estimacion de los plazos de recuperacion de la inversion, asi como también podran incluir estimaciones sobre las mejoras
en las condiciones de confort, salud y bienestar.

No serd necesaria su inclusion cuando no exista ningin potencial razonable para una mejora de los niveles dptimos o
rentables de la eficiencia energética, siendo necesario, en este caso, incorporar una justificacion técnica de la inexistencia
de potencial de mejora.

Contendrd informacion dirigida al propietario, al promotor, al arrendatario, a la empresa mantenedora, al anditor
energético o al proveedor de servicios energéticos sobre la relacion coste-eficacia de las recomendaciones formuladas en el
certificado. La evaluacion de esa relacion se efectuard sobre la base de una serie de criterios estandares, tales como la
evalnacion del ahorro energético, los precios subyacentes de la energia y una prevision de costes preliminar. Por otro ladb,
informard de las actuaciones que se hayan de emprender para levar a la prictica las recomendaciones. Asimismo, se
podrd facilitar al propietario o arrendatario informacion sobre otros temas conexos, como anditorias energéticas o
incentivos de cardcter financiero o de otro tipo y posibilidad de financiacion. Para ello se podrin aplicar los criterios
correspondientes del Reglamento Delegado (UE) n.” 244/2012 de la Comision, de 16 de enero de 2012, que
complementa la Directiva 2010/ 31/ UE del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la eficiencia energética de
los edificios, estableciendo un marco metodoldgico comparativo para calcular los niveles dptimos de rentabilidad de los
requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y de sus elementos. Dicho reglamento permite calenlar los

niveles dptimos de rentabilidad de los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y de sus elementos”.
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destinatarios van a poder conocer de antemano la informacion relativa al momento de

realizacion de las intervenciones que hayan de practicarse.

Ademas, se sefiala que seran técnicamente viables, por lo que se descarta que el certificado
pueda sugerir intervenciones imposibles o que no fueran viables segun las caracteristicas

concretas del edificio.

Otro de los elementos interesantes de la regulacion contenida en el art 8.2.f del RD 390/2021,
es el hecho de que las recomendaciones se configuran de tal modo que tendran en cuenta
sus repercusiones en los sujetos destinatarios. Asi, se sefiala que incluiran una estimacion de
los plazos de recuperacion de la inversion (referido a la inversiéon que hubiera de realizarse
para la practica de las intervenciones recomendadas), y, junto a ello, también habran de incluir
estimaciones sobre las mejoras en las condiciones de confort, salud y bienestar (mejoras que
entiendo que se producirfan como consecuencia de las intervenciones que tengan que

realizarse).

Buscando que las recomendaciones se ajusten a las caracteristicas concretas de cada
edificacion y que no sean realizadas de forma genérica, se dispone que no sera necesario que
el certificado las incluya cuando no exista ningiin potencial razonable para una mejora de los
niveles 6ptimos o rentables de la eficiencia energética, es decir, cuando no puedan preverse
intervenciones posibles que mejoren los niveles de eficiencia energética del edificio. Si esto
sucede, habra de incorporarse al certificado una justificacion técnica de la inexistencia de

potencial de mejora.

Esto ultimo nos demuestra que no nos encontramos ante una medida vacia de contenido
mediante la cual se busque justificar la existencia del certificado de eficiencia energética; se
pretende que se realice un analisis de cada edificio, caso por caso, de modo que si es posible
que se realicen mejoras en los niveles de eficiencia energética éstas sean practicadas, en
cambio, para los casos en que no exista ninguna posibilidad de mejora (bien porque las
caracteristicas de la edificacion lo imposibiliten, dados los medios técnicos existentes, o bien
potque ya se hayan producido todas las actualizaciones posibles), que no se efectie ningin

tipo de recomendacién, motivandose esto suficientemente.

Junto a todo lo anterior, en el art 8.2.f del RD 390/2021 se dispone ademas que la
certificacion contendra informacion dirigida al propietario, al promotor, al arrendatario, a la
empresa mantenedora, al auditor energético o al proveedor de servicios energéticos, sobre la

relacién coste-eficacia de las recomendaciones formuladas. Con esto, se estaria tratando de
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que los sujetos que pudieran estar involucrados en las posibles intervenciones de mejora
tomen conocimiento acerca de los gastos en que habrian de incurrir y sobre la capacidad de
las intervenciones para producir el resultado pretendido, de modo que, sobre la base de dicha

informacion, se decidan a hacer efectivas las recomendaciones que les sean planteadas.

Se aclara que la evaluacién de dicha relacion coste-eficacia, se efectuara sobre la base de una
serie de criterios estandares, entre los que se enuncian la evaluaciéon del ahorro energético,

los precios subyacentes de la energfa y una prevision de costes preliminar.

Con la misma finalidad que acabamos de explicar, también se dispone que el certificado
informara sobre las actuaciones que se hayan de emprender para llevar a la practica las

recomendaciones.

Por dltimo y con idéntico objetivo de estimular la realizacion de las intervenciones de mejora,
se prevé la posibilidad de que se le facilite a los propietarios o arrendatarios informacion
sobre otros temas conexos, entre los que se habla de auditorfas energéticas o incentivos de
caracter financiero o de otra clase, asi como de la posibilidad de financiacién. Para hacer esto,
el art 8.2.f prevé la posibilidad de que se apliquen los criterios correspondientes del
Reglamento Delegado (UE) n°244/2012 de la Comision®, el cual permite calcular los niveles
optimos de rentabilidad de los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y

de sus elementos.

Para finalizar este apartado, hay que referirse a las recomendaciones concretas que sefiala el
art 8.2.f que podran ser abordadas en el certificado de eficiencia energética. Entre otras,
podran incluirse las intervenciones recomendadas para la mejora de la envolvente, teniendo

en consideracion, en su caso, el nivel de proteccién arquitectonica del edificio (numero 1°).

También las medidas de mejora de las instalaciones térmicas™ del edificio, incluyendo, si
procede, la recomendacion de sustitucion de equipos que se abastezcan de combustibles
fosiles por lo que se denomina como “alternativas mas sostenibles” (nimero 2°). Junto a

esto, se dispone que se podran incluir medidas que disminuyan las pérdidas térmicas en las

21 Reglamento Delegado (UE) n°® 244/2012 de la Comisioén, de 16 de enero de 2012, que complementa
la Directiva 2010/31/UE del Patlamento Europeo y del Consejo, relativa a la eficiencia energética de
los edificios, estableciendo un marco metodolégico comparativo para calcular los niveles 6ptimos de
rentabilidad de los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y de sus elementos.

22 En este punto puede haberse producido una errata, el art 8.2.f habla de instalaciones técnicas, pero

interpreto que en realidad se esta refiriendo a instalaciones térmicas.
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redes de distribucién de los fluidos caloportadores. Por dltimo, el art 8.2.f también se refiere

a la incorporacién de sistemas de automatizacion y control (numero 3°).

2.5 Regulacion Autonémica.

A continuacién, vamos a pasar a analizar la regulacién autonémica que ha ido surgiendo en
materia de certificacion energética de edificios. Para ello, comenzaremos exponiendo el
contenido de las distintas leyes autonémicas existentes en materia de eficiencia energética.
Después, centrandonos en la regulacion fragmentaria de aquellos territorios que no cuentan

con esta clase de disposiciones, abordaremos el ejemplo concreto castellanoleonés.

Antes de comenzar, hemos de aclarar cuales son las Comunidades Auténomas que cuentan
con leyes reguladoras de la eficiencia energética. En primer lugar, nos encontramos que
Murcia aprob6 la Ley 10/2006, de 21 de diciembre, de energias renovables y ahorro y
eficiencia energética. Otra de las autonomias pertenecientes a este grupo seria Castilla-La
Mancha, que cuenta con la Ley 1/2007, de 15 de febrero, de fomento de las energfas
renovables e incentivacién del ahorro y la eficiencia energética. Por dltimo, en Andalucia esta
en vigor la Ley 2/2007, de 27 de marzo, de fomento de las energfas renovables y del ahorro

y eficiencia energética.

2.5.1  Regulacion de las leyes antondmicas de eficiencia energética.

En primer lugar, hemos de precisar que no nos detendremos a analizar la ley murciana
anteriormente citada (ley 10/2006, de 21 de diciembre). Esto se debe a que no regula
especificamente la certificacion energética en el ambito de la edificaciéon por lo que no resulta

interesante a efectos del estudio que estamos realizando.

Aclarado esto dltimo, resulta destacable el hecho de que, mientras que la ley andaluza de
eficiencia energética (ley 2/2007, de 27 de matzo) establece el régimen juridico de lo que
designa como “certificado energético” (arts. 25 a 27), referido unicamente a los denominados
“nuevos centros de consumo de energfa”, la ley de Castilla-L.a Mancha (ley 1/2007, de 15 de

febrero), a la hora de definir el certificado de eficiencia energética de un edificio (art 2), no
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lleva a cabo ninguin tipo de distincién en cuanto a que éste solamente se aplique a edificios

de nueva construccion o a los ya existentes.

En cualquier caso, la regulaciéon andaluza del denominado certificado energético es mas
detallada delimitindose su dmbito de aplicacion (art 26 de la ley 2/2007), de modo que se
seflalan aquellos edificios e instalaciones (centros de consumo) que deberan de contar con
esta clase de certificado. Dicha regulacion también contiene indicaciones sobre el contenido
y la expedicion del certificado energético (art 27), sefialandose expresamente que debera de
contener al menos lo que se denomina como “Indice de eficiencia energética” (IEE). El IEE
consistirfa en la relaciéon entre el consumo real o previsto de un centro de consumo y el

consumo de referencia de ese mismo centro.

Cabe destacar que las medidas contenidas en la ley andaluza en relacién con esta materia
también van dirigidas a las empresas suministradoras de productos energéticos,
encontrandonos como ejemplo la prohibicién contenida en el art 25 de la ley 2/2007 de
suministro de energfa a aquellos centros de consumo que no cuenten con el certificado

energético cuando estuvieren obligados a ello.

i sefialabamos que la regulacion contenida en la le andaluza cuenta con un mayor
Si lab la regulaci tenid la ley 2/2007 andal t y
grado de pormenorizacion, la citada ley manchega, en cambio, se limita a reconocer el deber
de la Administracion de establecer, en relacion con determinadas instalaciones con
determinados niveles de consumo, “/os sistemas y medidas de control necesarias, a efectos de acreditacion
y certificacion y de garantizar el mayor ahorro y eficiencia energética” (art 18 de la ley 1/2007). Junto a
ello, se remite a su posterior regulaciéon reglamentaria respecto de las determinaciones

técnicas y procedimientos de expedicion de las certificaciones energéticas.

De forma complementaria a esto ultimo, en el art 26 de la ley manchega se promueve la
creacion de un organismo colaborador autorizado en materia de energfas renovables y ahorro
y eficiencia energética, que ayude a la administraciéon en el control de la acreditaciéon y

certificacion energéticas.

Sin embargo, un elemento similar de ambas regulaciones serfa el hecho de que tanto la ley
andaluza como la ley de Castilla-LLa Mancha, hacen referencia a determinadas conductas
relacionadas con la certificacion energética, tipificandolas como infracciones susceptibles de

sancioén administrativa.

Asi podemos encontrar cémo en sus respectivos regimenes sancionadores (arts. 32 y ss. de

la ley 2/2007 andaluza y arts. 28 y ss. de la ley 1/2007 de Castilla-La Mancha), algunas
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conductas tales como la puesta en marcha de centros de consumo o instalaciones sin su
correspondiente certificaciéon energética (estando obligados a obtenerla) o la ocultacién o
alteracion de datos necesarios para la elaboracion del certificado energético, entre otras, van

a ser consideradas como infracciones (clasificandolas a su vez en muy graves, graves o leves).

Un elemento comun en el que merece la pena que nos detengamos serfa la tipificacion como
infracciones de aquellas conductas consistentes en la modificacion de cualquiera de las
caracteristicas de los centros de consumo que supongan la superacion del Indice de Eficiencia

Energética (IEE) reglamentariamente establecido.

En ambos regimenes sancionadores, las infracciones se gradian en atencion al porcentaje de
superacion del IEE, considerandolas como muy graves si la superacion es del 100% (por
parte de ambas leyes), como graves, si la superacion es mas alta del 30% (art 34 de la ley
andaluza) o del 20% (art 29.3 de la ley manchega) y como leves aquellas de hasta el 30% (art
35 de la ley andaluza) o hasta el 20% (art 29.4 de la ley de Castilla-L.a Mancha).

2.5.2  La certificacion energética en Castilla y Leon.

A continuacién, vamos a tratar de analizar la regulacién autonémica de la certificacion
energética edificatoria en un contexto de ausencia de una ley especifica relativa a la eficiencia

energética. Para ello, nos centraremos en el caso concreto de Castilla y Leon.

En primer lugar, hemos de hacer referencia al deber de inclusion de la certificacion energética
en la Inspecciéon Técnica de Edificios (ITE) instaurado por el art 317.1.b) del Decreto
22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Le6n (RUCYL).

Para ello, previamente se hace necesatio sefialar que el art 110.1 de la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castilla y Leén (LUCYL), que es la necesaria ley habilitadora de esta
obligacion reglamentaria, impone a aquellos propietarios de construcciones “situadas en los
ambitos geograficos que se determinen reglamentariamente”, el deber de promover “su
inspeccion periddica por técnico competente”, a efectos de que se pueda evaluar su estado

de conservacién y del cumplimiento de determinados deberes urbanisticos.
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Pues bien, a partir de esto, el citado art 317.1.b) RUCYL sefiala que la ITE debera de incluir
la certificacion energética del edificio y apunta que la realizacién de la misma se va a llevar a

cabo de conformidad con lo dispuesto en el RD 235/2013 al que hemos hecho referencia®.

Tras esto ultimo, vamos a pasar a analizar el contenido del Decreto 55/2011, de 15 de
septiembre, por el que se regula el procedimiento para la certificacién de eficiencia energética
de edificios de nueva construccion en la Comunidad de Castilla y Leén. Hemos de aclarar
que dicho decreto surgi6 en desarrollo del ya derogado RD 47/2007 y, ademas, ha sido objeto
de modificacion por obra del Decreto 9/2013%.

Comenzado con el citado Decreto 55/2011 y tomando como base el titulo del mismo, asi
como su objeto descrito en el art 1, el procedimiento regulado en aquel se va a circunscribir
a la certificacion de la eficiencia energética relativa unicamente a edificios de nueva

construccion.

Destaca el hecho de que en el Decreto 55/2011 se imponen obligaciones concretas a los
agentes implicados en el proceso de calificacion, certificacion y registro del certificado de
eficiencia energética. Concretamente, el art 6 se refiere a las obligaciones a cargo de

promotores, proyectistas, la direccion facultativa o del propietario.

Junto a esto, en el Capitulo II se regulan las fases de la certificacion de la eficiencia energética
de edificios, descomponiéndose ésta en la certificacién de eficiencia energética del proyecto

(art 8) y en el certificado de eficiencia energética del edificio terminado (art 9).

Otro de los elementos destacables de la regulacién ofrecida por el Decreto 55/2011 lo
encontraremos en el art 13. En dicho precepto se establece la obligacion de informar sobre
la calificacion energética del edificio en las operaciones de venta o alquiler, como medida de

proteccion de los consumidores.

Ademas, en virtud del citado Decreto, se crea el “Registro Publico de Certificaciones de

Eficiencia Energética de Edificios de la Comunidad de Castilla y Ledn” (arts. 14 a 16).

23 Se entiende que dicha remision se efectuard en lo sucesivo al RD 390/2021 que regula ahora el
procedimiento basico para la certificacién energética de los edificios y deroga el RD 235/2013 (Disp.
Derogatoria tnica). Por lo que en lo sucesivo el art 317.1.b del RUCYL habra de ser reformado.

24 Decreto 9/2013, de 28 de febrero, por el que se modifica el Decreto 55/2011, de 15 de septiembre,
por el que se regula el procedimiento para la certificacién de eficiencia energética de edificios de

nueva construccién en la Comunidad de Castilla y Ledn.
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El decreto también se encarga de establecer una regulacion relativa a la Etiqueta de Eficiencia
Energética, sefialando los requisitos que debe cumplir en cuanto a contenido, formato, uso

o exhibicién (Capitulo IV del Decteto 55/2011, arts. 17 y 18).

Por ultimo, se prevé la calificacién energética minima (igual o superior a C) para edificios
institucionales de la Administraciéon castellanoleonesa regulada en la Disposicion Adicional
del Decteto 55/2011, cuya funcién, tal y como se sefiala en la Exposicion de Motivos, es

ejemplarizante.

Analizados aquellos aspectos mas relevantes de la regulacién contenida en el Decreto
55/2011, hemos de hacer una breve referencia a la modificacién del mismo operada por el

Decreto 9/2013.

El motivo por el cual se llevé a cabo la aprobacion de este ultimo decreto fue el hecho de
que los articulos 9.1 y 12.4 del Decreto 55/2011 fueron anulados por la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledén por

Sentencia n°® 744/2012, de 17 de abril.

Concretamente, la anulacion del art 9.1, regulador del certificado de eficiencia energética del
edificio terminado, se produjo por el hecho de que éste remitia la suscripcion de dicho
certificado a uno de los técnicos integrantes de la direccion facultativa de la obra mientras
que los arts. 3.g del propio Decreto 55/2011 y 7.3 del RD 47/2007 sefialaban que el
certificado debia de ser suscrito por la direccién facultativa, no solo por uno de sus técnicos.
A partir de esto, el tribunal, tomando como base la composicion de la direccion facultativa
sefialada por el Anejo 111 del RD 314/2006” (compuesta por el director de obra y el director
de la ejecucion de la obra), anul6 el art 9.1, dado que se entiende que, fruto de la diversidad
de funciones propias de los miembros de la direccion, la suscripcion del certificado habra de
realizarse conjuntamente por todos ellos y no por cualquiera de los técnicos que la

componen.

Junto a ello, la anulacién del art 12.4 del Decreto 55/2011 se produjo como consecuencia de
que dicho precepto dejaba la suscripcion del certificado de eficiencia energética de
renovacion o actualizaciéon en manos de “técnico con titulacién académica y profesional
habilitante para redaccién de proyectos de edificacién o de sus instalaciones térmicas”. El
tribunal entendié que este precepto era contrario al ordenamiento juridico por el hecho de

que aludfa al edificio terminado vy, si se reconocfa que la competencia en relacién con los

25 Real Decreto 314/20006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.
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certificados de eficiencia energética de los edificios terminados corresponde a la direccion
facultativa, también habria de corresponderle a ésta la facultad de comprobaciéon de su
adecuacion en el tiempo. Ademas, afiadié que nunca podria corresponderle esta competencia
ala que nos venimos refiriendo, a la clase de técnicos que sefialaba el art 12.4 (en su redaccion
anulada), dado que el RD 47/2007 les atribufa la expedicién del certificado de eficiencia

energética del proyecto, pero no del edificio ya terminado.

De esta forma, a través del Decreto 9/2013 se dio una nueva redaccion a los preceptos
anulados, de modo que, en su articulo unico, se hace referencia a quién puede suscribir el
certificado de eficiencia energética del edificio terminado (nueva redaccién del art 9.1 del
Decreto 55/2011), dejandose esta labor en manos de la direccion facultativa de la obra.
También se sefiala el nuevo contenido del art 12.4 sobre quién puede suscribir el certificado
de eficiencia energética de renovacion o actualizacién; en este caso, la competencia
correspondera a la direcciéon facultativa o, en defecto de ésta, a “titulados con la misma
capacitacion profesional y técnica que los integrantes de la direcciéon facultativa firmante del

certificado objeto de renovacion”.

2.6 Relacion entre la certificacion y la Inspeccion Técnica de

Edificios.

Finalizado el comentario de la regulaciéon autonémica, vamos a pasar a analizar la forma en
que se relaciona la certificacion de la eficiencia energética con una figura como la Inspeccion
Técnica de Edificios. Para ello, trataremos de comprender los titulos competenciales del
Estado y las Comunidades Auténomas concurrentes. Sin embargo, de forma previa,
realizaremos una breve descripcién de un elemento importante desde el punto de vista de la
inspeccion téenica y que nos ayudara a comprenderla mejor: el informe técnico de

edificaciones (ITE).

2.6.1  Informe Técnico de Edificaciones.

Nos encontramos ante una figura cuya regulaciéon es fundamentalmente autonémica. A

través del ITE se impone a los duefios de los edificios la obligacién de revisar su situacion.
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A pesar de que, como consecuencia de esto dltimo, la obligaciéon de someterse al informe
constituye una actuacién restrictiva de derechos, el TS ha entendido que se configura como
una obligacién accidental o procedimental, accesoria del deber de conservacion, y que, por
lo tanto, no restringe el derecho de propiedad consagrado en el art 33 CE (STS de 26 de
junio de 20077, R] 2007/8362%).

Existe un cierto debate doctrinal acerca de la naturaleza juridica de esta figura; sin embargo,
el hecho de que sea calificado como “Informe” parece hacer referencia a que nos
encontramos ante un informe o dictamen. De esta forma, para que se produzca la
formalizacion del ITE se requerira la emision de una opinién técnica, lo cual se realizara

sobre la base de una inspeccién previa.

Esto ultimo quedaria refrendado por lo dispuesto en el art 110.2 del LUCYL, en el cual, a la
hora de regularse la inspeccion técnica de edificios, se sefiala el deber del técnico competente
de emitir un certificado de haber realizado la inspeccion al que habra de adjuntar, “como
anexo inseparable”, un informe en el que evalte el estado de conservacion de la construccion

y el grado de cumplimiento de una serie de deberes (concretamente aquellos a los que se hace

referencia en el art 110.1 LUCYL).

Por lo tanto, a partir de lo dispuesto en la LUCYL, vamos a poder observar que el ITE no

constituye una declaraciéon de conocimiento o una mera constatacion, sino que se va a tratar

26 STS de 26 de junio de 2007: “Resulta claro gue la ordenanza, (en general, los Reglamentos) no podrian agravar
el deber de conservacion, porque ello afectaria al contenido esencial del derecho de propiedad.

En consecuencia, este es el deber primario y sustancial impuesto por la ley, pero este deber incluye también el deber
accesorio de demostrar su cumplimiento, pues, en efecto, cuando se trata de deberes de resultado, el deber accesorio es
inberente al primero. 'Y la formay modo en que el propietario demuestra que lo cumple no esti regulado en la Ley, ni
es necesario, porque constituyen, en todo caso, aspectos accesorios que no afectan al contenido esencial del derecho de
propiedad, pues el derecho de propiedad sobre el edificio es el mismo antes y después de la vigencia de la Ordenanza que
aqui se discute, y que se limitd a imponer el deber accesorio de demostracion del cumplimiento de un deber principal, el
de conservacion.

Excistiendo este diltimo en la ley, el Ayuntamiento estd habilitado para regular mediante Ordenanza ese otro deber
instrumental o formal, que puede incluir, como hace la Ordenanza que se impugna, el de pasar una inspeccion técnica
(articnlo 25) y el de acreditarla ante el Ayuntamiento mediante la presentacion de copia del formulario de inspeccion
(articulo 31).

27 CASARES MARCOS, Anabelén. “Informe de evaluacion de edificios y eficiencia energética”.
Revista Juridica de Castilla y 1edn, num. 39, 2016, pp. 28.
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de una evaluacion técnica (se apunta que el técnico evaluara el estado de conservacién de la
construccion), y, por lo tanto, de un auténtico informe, realizado por un sujeto privado (no
es en modo alguno un acto administrativo y carece, légicamente, de la autoridad
correspondiente), que implica una valoracién de los hechos y datos observados por su autor,

que es un técnico capacitado para ello, especialista en la materia.

2.6.2  Jurisprudencia del Tribunal Constitucional.

Una cuestion controvertida relacionada con la inspeccion téenica de edificios es la relativa a
los intentos de regulacién de esta u otras figuras similares por parte del Estado. Ello ha
llevado al Tribunal Constitucional a pronunciarse en diversas ocasiones, sirviéndonos
algunos de esos pronunciamientos para aclarar la distribucién competencial entre las
Comunidades Auténomas y el Estado en la materia, y, gracias a ello, para comprender el

modo en que se relaciona el ITE con la certificacion de la eficiencia energética.

a. LaSTC 5/2016.

En primer lugar, hemos de referirnos a la STC 5/2016, de 21 de enero, por la cual se declar6
la inconstitucionalidad del régimen basico de inspeccién técnica de edificios contenido en el
RDL 8/2011*. Concretamente, los preceptos que fueron objeto de dicha declaraciéon de
inconstitucionalidad fueron los arts. 21 y 22, la Disp. Adicional 3* y las Disposiciones

Transitotias 1* y 2* del RDL 8/2011%.

28 Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de
control del gasto publico, y cancelaciéon de deudas con empresas y auténomos contraidas por las
entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de
simplificacién administrativa.

2 De ellos, el art 21 se encargaba de regular la obligatoriedad de la inspeccion técnica de edificios,
sefialando a qué clase de edificios se les exigia y los requisitos que debfan reunir. Encomendaba a las
Comunidades Auténomas la regulacién de la forma, plazos y condiciones y reconocia la posibilidad
de que los Municipios pudieran establecer sus propias actuaciones.

El art 22 recogfa los efectos derivados de aquella situacion en que, realizada la inspeccion, resultaran

deficiencias.
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Uno de los titulos competenciales en los que se traté de fundamentar la constitucionalidad
de la regulacién estatal relativa a la inspeccién téenica de edificios fue la competencia
exclusiva del Estado para el establecimiento de las bases y coordinacion de la planificacion
general de la actividad econdmica (art 149.1. 13* CE). Se defendia que a través de la regulacion
basica de la inspeccion de edificios se contribuia al mantenimiento preventivo y rehabilitacion
de los mismos, y, como consecuencia de ello, al fomento del sector econémico de la

construccién, considerandose esto tltimo “esencial” en un contexto de crisis econémica™.

Sin embargo, el tribunal rechazé que el Estado pudiera dictar la citada regulacion bajo el
amparo del titulo competencial reconocido en el art 149.1. 13* CE, analizando su propia
jurisprudencia en relacion con dicha competencia. De esta forma, el tribunal apunt6 que ésta
habilita al Estado para establecer una ordenacion general de la economia que determine sus
grandes orientaciones as{ como las medidas de aseguramiento de la realizacién de los
objetivos perseguidos’. Sin embargo, el TC matiz6 que debia entenderse de manera
restrictiva dado que cabria la posibilidad de que se constrifian o incluso se vacien “las

competencias sectoriales legitimas de las Comunidades Autbnomas”.

A partir de esto, sefialé que el mero hecho de que una medida tenga incidencia econdémica
no bastarfa para que sea incardinada en el titulo competencial al que nos venimos refiriendo,
sino que, para que esto se produzca, se hace necesario que tenga “una incidencia directa y

significativa sobre la actividad econémica general”.

Junto a ello, el tribunal también defendié que, al tratarse de una regulacion (la relativa a la
inspeccién téenica de edificios) que afecta a la competencia urbanistica de las Comunidades

Auténomas, la competencia exclusiva contenida en el art 149.1. 13" solo va a respaldar

Por su parte, la Disposicion adicional tercera disponia cuales eran los municipios a los que serfan de
aplicacion las previsiones del RDL 8/2011 relativas a la inspeccion técnica de edificios.

La Disposicion transitoria primera hacfa referencia a los plazos durante cuales mantendrian su eficacia
las inspecciones ya realizadas a la entrada en vigor del RDL.

Por ultimo, la Disposicién transitoria segunda regulaba la posibilidad de que las Administraciones
Publicas competentes establecieran un calendario para la progresiva realizacién de las inspecciones.
30 FERNANDEZ TORRES, Juan Ramén. “La ordenacién de la inspeccién urbanistica también es
competencia de las Comunidades Auténomas (acerca de la STC 5/2016, de 21 de enero (RTC 2016,
5))”. Revista Aranzadi de Urbanismo y Edificacion, nim. 36/2016, 2016, parte Comentarios.

31
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disposiciones basicas de estricta y efectiva planificaciéon econdémica, pero no las demas, aun

cuando estén relacionadas con ésta de uno u otro modo®.

Por ultimo, para rechazar que la regulacion estatal quedara amparada bajo la competencia
sefialada, el TC apunté que la inspeccion técnica de edificios, por mas que constituya una
potestad y una técnica de intervenciéon administrativa que habilita a la Administracion
urbanistica para imponer a los propietarios la realizacién de obras de conservaciéon y
reparacion, no se puede considerar como una medida que tenga por finalidad la consecucion
de objetivos de politica econémica general™, ni tampoco que tenga una incidencia “directa y

significativa” sobre esa actividad.

Junto con todo lo que acabamos de exponer, otro de los titulos competenciales en que tratd
de fundarse la regulacion estatal relativa a la inspecciéon técnica de edificios fue en la
competencia exclusiva del Estado para el establecimiento de la legislaciéon basica sobre

proteccion del medio ambiente (art 149.1. 23* CE).

Se defendfa que el desarrollo de las actuaciones de rehabilitaciéon resultantes de una
inspeccioén se traduce en la realizacién de obras de mejora de la calidad y la sostenibilidad del

medio urbano, las cuales serfan subsumibles en la competencia recogida en el art 149.1. 23"

CE™.

Sin embargo, el TC rechazé este argumento exponiendo, en primer lugar, que la citada
competencia requiere una interpretacion restrictiva, de modo que solo quedaria habilitado el
Estado para establecer una normativa basica “que constituya un minimo de proteccion
medioambiental” (para establecer una tutela ambiental de minimos™). Ademas, afiadié que
esta normativa estatal serd superable por las Comunidades Auténomas que podran establecer
una proteccion adicional, matizando que, en cualquier caso (y conforme habria resuelto
anteriormente), en esta materia no cabria cualquier tipo de actividad relativa a los recursos
naturales, sino que solo tendrian cabida aquellas que directamente tiendan a su preservacion,

conservacion o mejora.

A partir de esto, se sefial6 que solo se podria invocar legitimamente la competencia a la que

nos venimos refiriendo, de modo que el Estado pudiera dictar normas que afecten o

22 FERNANDEZ TORRES, Juan Ramén (2016), Loc. Cit.
3 1d.
4 14d.
3 1d.
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condicionen las competencias sectoriales autonémicas, para frenar el impacto negativo de

actividades lesivas para el medio ambiente™.

Por dltimo, el tribunal concluy6 que la inspecciéon téenica de edificios no persigue la tutela
del medio ambiente “o de los recursos naturales que lo conforman” y que, aun admitiendo
una acepcion amplia del medio ambiente, tampoco se podria entender que a través de la

inspeccion se tienda a proteger un medio ambiente urbano.

Sobre la base de todo esto, el tribunal entendié que la inspeccion técnica de edificios
constituye un instrumento propiamente urbanistico cuya finalidad serfa “prevenir y controlar
las irregularidades o ilegalidades urbanisticas, asi como comprobar el cumplimiento del deber
de conservaciéon que corresponde a los propietarios”. Por lo tanto, se entendié que los
preceptos del RDL 8/2011 se incardinan claramente en materia de urbanismo, siendo esta
materia competencia de las Comunidades Auténomas (y, por lo tanto, correspondiéndole a
éstas su regulacion), por lo que el Estado no estarfa habilitado para establecer una regulacion

sobre “requisitos, caracteristicas y plazos de la actividad inspectora”.

En todo caso y para finalizar con el contenido del pronunciamiento analizado, tampoco
entendié el tribunal que la regulacién del RDL 8/2011 pudiera justificarse bajo la
competencia exclusiva del Estado relativa a la regulaciéon de las condiciones basicas que
garanticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales (art 149.1. 1* CE). El TC recuerda que este
titulo competencial ni siquiera habilita para efectuar una regulacién completa de los derechos
y deberes a los que ¢l mismo se refiere, por lo que aun menos permitira que se lleve a cabo
la regulacion de “simples técnicas o instrumentos urbanisticos” a través de los cuales se

compruebe el cumplimiento de los deberes a cargo de los propietarios.

Ademas, recordd que la competencia recogida en el art 149.1. 1* CE no puede actuar como
un titulo horizontal “capaz de introducirse en cualquier materia o sector del ordenamiento
por el mero hecho de que pudieran ser reconducibles, siquiera sea remotamente hacia un

derecho o deber constitucional”.

3 FERNANDEZ TORRES, Juan Ramén (2016), Loc. Cit.
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b. TaSTC 143/2017.

El otro pronunciamiento al que nos referiremos serfa la STC 143/2017, de 14 de diciembre.
En este caso, el Tribunal Constitucional tuvo que resolver sobre la impugnacién de la
regulacion relativa al Informe de Evaluacion de Edificios que se encontraba contenida en la
LRRR 8/2013”. Los preceptos cuestionados fueron los atts. 4, 5 y 6 asi como las

Disposiciones Transitotia Primera y Final Decimoctava®™. Finalmente, el TC declard

37 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas.

38 En este caso, el art 4, al regular el Informe de Evaluaciéon de los edificios, se encargaba de sefialar
qué propietarios podrian ser requeridos para que acreditaran la situacion de sus edificios y en relacion
a qué cuestiones habrfan de hacerlo. Ademas, se encargaba de sefialar aquellos contenidos que habria
de incluir el informe y disponfa una periodicidad minima de 10 afios para el mismo, aun cuando
admitfa la posibilidad de que las Comunidades Auténomas y los Ayuntamientos establecieran una
menot.

Junto con todo esto, elevaba a la categoria de infraccién urbanistica el incumplimiento del deber de
cumplimentar el Informe de Evaluacién en tiempo y forma e imponia a los propietarios obligados a
realizar el informe el deber de remitir una copia del mismo al 6rgano que determinara la Comunidad
Auténoma, con la finalidad de que formara parte de un Registro integrado unico.

El art 5, por su parte, disponia que los informes servirfan para nutrir los censos de construcciones,
edificios, viviendas y locales precisados de rehabilitacion, a los que se referfa la Disposicion adicional
primera de la propia ley.

El art 6 se encargaba de precisar quiénes podrian suscribir los informes de evaluacién, y, entre ellos,
disponia qué habia de entenderse por “técnico facultativo competente”. De hecho, en relacion a
dichos técnicos, admitia la posibilidad de que recabaran el criterio experto de determinadas entidades
y asociaciones de personas con discapacidad. Por ultimo, imponia la obligacién de que las deficiencias
observadas se incluyeran en el informe, bajo el criterio y la responsabilidad del técnico competente
que lo suscribiera.

En cuanto a la Disposicién transitoria primera, establecia los edificios y los plazos en relacion a los
que, como minimo, deberfa de hacerse efectiva la obligacion de disponer del informe. Ademas,
disponia la inclusion del informe resultante de la Inspeccion Técnica de Edificios en el de evaluacion
y reconocia que este dltimo se tendria por producido cuando el que se hubiera realizado hubiera
tenido en cuenta aquellas exigencias autonémicas o locales, igual o mas exigentes que las reguladas
por la ley 8/2013.

Para finalizar, la Disposicién final decimoctava remitia a una posterior Orden del Ministerio de
Industria, Energia y Turismo y del Ministerio de Fomento, la determinacién de las cualificaciones
requeridas para suscribir los Informes de Evaluacién de Edificios, asi como la de los medios de

acreditacion.
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inconstitucionales los apartados 2 a 6 del art 4, el articulo 6 integramente, también la

disposicion transitoria primera y la disposicion final decimoctava®.

Antes de exponer la argumentacién del tribunal respecto de las competencias concurrentes
en esta materia, vamos a hacer referencia a alguno de los caracteres del Informe de

Evaluacién de Edificios, los cuales nos ayudaran a comprender mejor esta figura.

Lo primero que debemos de tener en cuenta es que el Informe de Evaluacién que regulaba
la LRRR trafa causa del ITE (regulado en el RDL 8/2011 y al que nos hemos venido
refiriendo). De hecho, en la STC 143/2017 se lleva a cabo una remisiéon respecto de la
anteriormente analizada STC 5/2016. Concretamente, se hace referencia a las diferencias
entre uno y otro informe, dado que el pronunciamiento de 2016 ya aludia al informe de
evaluacion, refiriéndose a éste como un instrumento mas amplio que el ITE, que lo habria
sustituido, y que, ademas de la evaluaciéon del estado de conservacion del edificio,
comprenderfa también la evaluacién de “las condiciones de accesibilidad universal y de

eficiencia energética”.

El Informe de Evaluacion se regulaba por parte del art 4 LRRR respecto de edificios con

tipologia de uso urbanistico “residencial colectivo”.

En cuanto a su contenido, el TC consider6 que éste comprendia, en primer lugar, la
evaluacion del estado de conservaciéon del edificio, es decir, “la comprobacién del
cumplimiento de las exigencias basicas de calidad de los edificios que forman parte del deber
de conservacién de las edificaciones”. Junto a ello, sefalé que otro de los elementos que lo
componian consistia en la evaluacién de las condiciones basicas de accesibilidad universal,
determinando si el edificio es susceptible de que se realicen en €l ajustes razonables. Por
ultimo, se hizo referencia a que el informe de evaluacién también debia contener el
certificado de eficiencia energética (asf lo senalaba el art 4.2 de la LRRR), que entonces se

encontraba regulado por el RD 235/2013.

Por otra parte, tanto la inspeccién como la elaboracion del informe de evaluacion no se le
encomendaban a la Administracién competente, sino a profesionales privados, salvo en lo

referido a los edificios propiedad de la Administracion.

3 En cualquier caso, todos los preceptos cuestionados fueron derogados expresamente por la

disposicién derogatoria unica.b) del RDL 7/2015 (incluidos los arts. 4.1 y 5 que seguian en vigor).
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Siguiendo lo expuesto en la STC 143/2017, el tribunal entendi6 que el valor de este Informe
de Evaluaciéon de Edificios no solo era informativo. También considerd que servia a los
efectos del control del deber de conservacion, tanto en lo relativo a la posible exigencia de
subsanacion de las deficiencias observadas como a la posible realizaciéon de las mismas en
sustitucion y a costa de los obligados, anadiendo que “todo ello sin perjuicio de la aplicacion

de las medidas disciplinarias y sancionadoras que contemple la legislaciéon urbanistica”.

En cualquier caso, apunté que, salvo la certificacién de la eficiencia energética del edificio, el
resto de los contenidos del informe eran susceptibles de ser reemplazados por el informe de
inspeccién técnica que, como ya hemos visto al analizar la STC 5/2016, les cotresponde

regular a las Comunidades Auténomas.

Terminada la caracterizacion del informe de evaluacion de edificios, vamos a pasar a analizar
la distribucién competencial sefialada en la STC 143/2017. Dicho pronunciamiento se refiere
al informe como un documento unico integrado por tres evaluaciones distintas (que se
corresponderian con cada uno de los tres elementos que formaban parte de su contenido y
a los que ya nos hemos referido), de modo que se analiza la competencia material del Estado

para regular cada una de ellas.

De esas tres evaluaciones, el TC comienza sefialando que solo una estaria relacionada con el
medio ambiente o la energfa: el certificado de eficiencia energética. Para defender esto se
argumento que tiene un valor orientativo sobre la eficiencia energética y el cumplimiento de

los compromisos de Espafia con Europa en el horizonte 2020.

Concretamente, el tribunal relacioné la certificacién de la eficiencia energética que debia
incluirse en el informe de evaluacién con dos titulos competenciales propios del Estado™:
con el previsto en el art 149.1. 23* CE (legislacién basica sobre proteccion del medio

ambiente) y el previsto en el art 149.1. 25* CE (bases del régimen energético).

Ademas, refiriéndose a su propia jurisprudencia, apunt6 que tienen caracter basico (segun el

art 149.1. 23* CE) las normas estatales que persiguen la informacion y publicidad. Tras esto

ultimo, sefialé que, si el Estado tiene competencia para regular la certificacion de eficiencia

energética, también la tendra para integrarla en el informe de evaluacién. Sin embargo, matiz6
- e . . . .

que esto sera asi aun cuando su alcance (“valor informativo para las Administraciones y los

ciudadanos en general, asf como los obligados a realizarla”) varie, “no como consecuencia de

40 Se trata de dos titulos competenciales a los que ya nos hemos referido en el apartado dedicado a

analizar la distribucién competencial en materia de eficiencia energética edificatoria (pags. 3 y 4).
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una nueva regulacién de la certificacion de la eficiencia energética, sino de las condiciones

con que el informe de evaluacién ha sido regulado en la ley impugnada”.

En cualquier caso, una vez afirmado esto ultimo, el tribunal sefialé que ninguno de los titulos
competenciales previstos en los arts. 149.1. 23% y 149.1. 25* CE habilitarfan al Estado para
regular las otras dos evaluaciones contenidas en el informe: la evaluaciéon del estado de

conservacion del edificio y la de las condiciones de accesibilidad.

Tras ello, se dedico a analizar si la regulacién de estas dos tltimas evaluaciones podria quedar
amparada en otros titulos competenciales estatales. Descarté en primer lugar que pudiera
aplicarse la competencia reconocida en el art 149.1. 1* CE, en la medida en que el informe
implicaba la obligacién de caracter periddico a cargo de los propietarios de realizar una
inspeccién por un profesional externo, relativa al estado de la edificacién y al cumplimiento
de las condiciones basicas de edificabilidad y comunicar los resultados obtenidos al 6rgano
autondémico competente. Para ello, se remiti6 al razonamiento emitido en la STC 5/2016 en

relacién a la citada competencia.

Igualmente, el tribunal hizo referencia a la conclusion alcanzada en la STC 5/2016 respecto
de la aplicacion del titulo competencial previsto en el art 149.1. 13* CE. Al igual que en aquel
caso, el TC entendié que las dos evaluaciones examinadas propias del informe (relativas al
estado de conservacion del edificio y de accesibilidad) no tendrian una incidencia directa
sobre la actividad econémica general. S que podrian llegar a tenerla si las deficiencias puestas
de manifiesto por las mismas implicaran la obligacién de realizar obras. Sin embargo, al
depender esto dltimo de lo que determinen las legislaciones urbanisticas autonémicas (y
dentro del marco fijado por éstas, también de lo que regulen las ordenanzas municipales),
esa situacion no dependia de que se incluyeran las evaluaciones en el informe que era objeto

de impugnacioén.

Por tanto, no las consideré como relevantes para la economia general. Ademas, con base en
su caracter informativo, el TC entendi6 que serfa dudosa la aportacién de las mismas respecto
de “la consecucion de los objetivos de reactivacion y recuperacion del sector de la
construccion, o al relanzamiento de la industria de materiales, y de las destinadas a las
instalaciones de edificacion o de las tecnologias renovables”. Como consecuencia de todo lo
anterior y en palabras del propio tribunal, se concluyé que no se estaba ante un criterio global
de ordenacién de un sector econémico concreto, y tampoco ante una medida ejecutiva
necesaria a efectos de conseguir los objetivos propuestos en el ambito de la ordenacion del

sector de la vivienda.
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Otro de los titulos competenciales examinados en la STC 143/2017 fue el previsto en el art
149.1. 18* CE". A este respecto, comenz6 el TC afirmando la falta de conexién entre las dos
evaluaciones y la responsabilidad patrimonial de la Administracién o la expropiacion forzosa.
También descarté que puedan quedar cubiertas por la competencia del Estado sobre el
procedimiento administrativo comun. La razén por la que se defendié esto ultimo consistio
en que el tribunal no entendfa que en el supuesto planteado se establecieran principios o
normas que definieran la estructura general del procedimiento que debiera seguirse por parte
de la administracion para el ejercicio de su actividad juridica. Afadid, que ni siquiera se tenfa
la pretension de regular los elementos esenciales de un “procedimiento administrativo comun

singular” en funcién del tipo de actividad administrativa ejercitada.

Por dltimo, en relacion con el titulo competencial previsto en el art 149.1. 18* CE, se razoné
si era posible la aplicacion de la competencia relativa a las bases del régimen juridico de las
Administraciones publicas. Para ello se hizo referencia a la STC 141/2014, de 11 de
septiembre, que entendié que si que tenfa cabida dentro de dicho titulo competencial el
sistema informativo integrado que se encontraba regulado en la Disp. Adicional 1* del TRLS,
el cual, a su vez, habfa sido integrado en el sistema de informacién regulado en la Disp.

Adicional 1* de la Ley 8/2013.

A partir de esto y dado que, segun el tribunal, tanto la estructura como el funcionamiento de
ambos sistemas de informacion eran idénticos, concluy6 que si que quedaria amparado el
sistema previsto en la ley 8/2013 por el titulo competencial relativo a las bases del régimen
juridico de las administraciones publicas. En cualquier caso, matizé que la regulacion del
informe de evaluaciéon impugnado solo podtia tener cabida en dicho titulo competencial
siempre que ésta fuera necesaria para garantizar el sistema de informacién integrado y su

regulacion no excediera de lo basico, dedicandose a analizarlo.

Finalmente, entendié que la regulacién examinada superaba los limites exigidos para
incardinarse en el titulo competencial, de modo que no se insertaba en “el ambito de las

relaciones interadministrativas, persiguiendo asegurar la colaboracién con el fin de mejorar

4 Que sefala la competencia exclusiva del Estado relativa a: “las bases del régimen juridico de las
Administraciones piiblicas y del régimen estatutario de sus funcionarios que, en todo caso, garantizarin a los
administrados un tratamiento comidin ante ellas; el procedimiento administrativo comiin, sin perjuicio de las
especialidades derivadas de la organizacion propia de las Comunidades Antonomas; legislacion sobre expropiacion
Jforzosa; legislacion bdsica sobre contratos y concesiones administrativas y el sistema de responsabilidad de todas las

Administraciones pithlicas”.
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el acceso a la informacién sobre suelo y urbanismo”. En su lugar, entendié que dicha
regulacion perseguia imponer el modo concreto y los procedimientos mediante los que la
informacioén ha de ser obtenida, “condicionando asi la posibilidad de las Comunidades
Auténomas de desarrollar sus propios sistemas de informacién”. Ademas, para reforzar esto
ultimo, se vino a recordar el hecho de que la informacién relativa al cumplimiento de los
requisitos técnicos de edificacion, incluidos los de accesibilidad y energéticos, debe obrar en
poder de las administraciones competentes, ya que dicha informacion serfa necesaria para el
ejercicio de sus competencias urbanisticas mientras que la certificaciéon de la eficiencia
energética vendria exigida, tanto para las nuevas edificaciones como para las existentes, por

el RD 235/2013.

Por dltimo, se expuso que la regulacién examinada interferfa en la manera en que las
Comunidades Auténomas controlan el cumplimiento del deber de conservacion que recae
sobre determinados propietarios, esto debido a que el Estado no estarfa competencialmente
habilitado para regular técnicas o instrumentos urbanisticos cuya finalidad fuera verificar el

cumplimiento de esos deberes de los propietarios.

Por lo tanto, el TC nego que el Estado sea competente para imponer la evaluacion del estado
de conservacion de los edificios y del cumplimiento de las condiciones de accesibilidad. Sin
embargo, si que se reconocié la constitucionalidad del art 4.1 de la ley 8/2013, que exigia que
los propietarios de inmuebles, que estuvieran ubicados en edificaciones con tipologia
residencial de vivienda colectiva, acreditaran la situacién en la que se encontraran aquellos en
relacién con el estado de conservacion del edificio y con el cumplimiento de la normativa
vigente sobre accesibilidad universal, asi como sobre el grado de eficiencia energética de los

mismos.

2.6.3  Conclusiones.

En resumen, y con base en los razonamientos que acabamos de exponer, el Estado no va a
poder regular la Inspeccién Técnica de Edificios. Los titulos competenciales recogidos en
los arts. 149.1. 1%, 149.1. 13* y 149.1. 23 CE no le habilitan para ello, quedando esta materia
en manos de las Comunidades Auténomas, dada la posibilidad de que asuman el urbanismo

como competencia exclusiva propia (art 148.1. 3* CE).
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Si la competencia en relaciéon con esta figura esta clara, también se habrian despejado las
dudas en torno al ente habilitado para ordenar los contenidos propios de otros informes
(Informe de Evaluacién de Edificios) préoximos a la inspeccion téenica. De esta forma,
sabemos que el Estado no podra entrar a regular cuestiones relacionadas con la evaluacion
del estado de conservacion de los edificios o sobre sus condiciones de accesibilidad. Estas
materias no quedarfan amparadas por las competencias contenidas en los arts. 149.1. 1%
149.1. 13"y 149.1. 18" CE. Tampoco se produciria dicha habilitacién con base en lo dispuesto
por los arts. 149.1. 23"y 149.1. 25" CE aun cuando estos ultimos si que legitimarfan al Estado

para regular la certificacién de la eficiencia energética.

De esta forma, podemos entender que, dentro del contenido de la inspeccion técnica de
edificios, la certificacion de la eficiencia energética entrara dentro del ambito competencial
del Estado. Pues bien, dado que la certificacion quedaria englobada dentro del ambito mas
amplio de la eficiencia energética, hemos de poner en relaciéon todo lo que acabamos de
exponer con el analisis de la distribuciéon competencial en esa materia de eficiencia, que

también hemos realizado*.

Vemos cémo el Estado cuenta con la competencia para el establecimiento de normativa
basica sobre eficiencia energética, y a las Comunidades Auténomas les corresponde la

competencia de desarrollo normativo y ejecucion de dicha normativa basica®.

Por tanto, la conclusion final a la que llegamos es la siguiente: en el ambito de la inspeccion
técnica de edificios, habremos de acudir a la normativa autonémica reguladora de la misma;
sin embargo, para las cuestiones relativas a la certificacion de la eficiencia energética, la
regulacion aplicable sera la normativa basica de origen estatal, sin perjuicio de la eventual
normativa de desarrollo y ejecucion dictada por las Comunidades Auténomas que también

habra de ser tenida en cuenta.

Buscando aportar un ejemplo practico de esto ultimo nos referiremos al caso concreto de
Castilla y Leén. Regulada la inspeccion técnica de edificios en el RUCYL (Seccion 17 del
Capitulo III, Titulo IV), el art 317.1. b) dispone la inclusién de la certificacion energética del

edificio en el informe de inspeccién (que se adjuntard al certificado emitido por el técnico

2 17d., supra, pags. 3 y 4.
4 Ya explicamos que las competencias autonémicas podian referirse de forma genérica al ambito
energético (caso de Castilla y Le6n) o directamente a la eficiencia energética (Andalucia, Catalufia y

Aragbn).
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competente tras la inspeccion). En linea con la conclusion alcanzada, dicho precepto remite
la realizacion de la certificacion energética a lo dispuesto por el RD 235/2013 (de origen
estatal y ahora derogado por el RD 390/2021).

2.7 Requisitos minimos de eficiencia energética: la relacion entre

la certificacion y el CTE.

0 po os concluir nuestro analisi a certificaci6 ética, COMO mecanismo qu
N demos concluir nuestro analisis de la certificacién energética, como mecanism e
permite conocer los niveles de eficiencia energética de los edificios, sin referirnos a los

requisitos minimos (de eficiencia) que éstos deben reunir.

La exposicion de motivos del RD 235/2013 ya disponia que el certificado de eficiencia
energética debia incluir, ademas de informacion objetiva sobre la eficiencia energética de un
edificio, valores de referencia tales como requisitos minimos de eficiencia energética. En
cualquier caso, se especificaba que dichos requisitos no se incluian en el propio real decreto,

ya que se establecfan en el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE).

Aprobado por Real Decreto 314/20006, de 17 de matzo, el CTE es un instrumento normativo
que fija las exigencias basicas de calidad de los edificios y de sus instalaciones*. Tiene como
fin la mejora de la calidad de la edificaciéon y la promocién de la innovacion y la
sostenibilidad®. Siguiendo con lo dispuesto en la exposicion de motivos del RD 314/2006,
a través del codigo se da satisfaccion a ciertos requisitos basicos de la edificacion relacionados
con la seguridad y el bienestar de las personas, que se refieren tanto a la seguridad estructural
y de protecciéon contra incendios, como a la salubridad, la proteccién contra el ruido, el

ahorro energético o la accesibilidad para personas con movilidad reducida.

Actualmente, la exposicién de motivos del RD 390/2021%, al referirse al antiguo contenido
del RD 235/2013, sefiala en pasado el hecho de que los requisitos minimos de eficiencia

energética de los edificios o partes de los mismos no se inclufan en el real decreto; en cambio,

4 Asi lo describe en su propia exposiciéon de motivos el RD 314/2006.

4 GONZALEZ BUSTOS, M.* Angeles. “Marco juridico y actuaciones administrativas sobre la
eficiencia energética de los edificios”. Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, ntm. 316, 2017,
pp- 153.

46 Que, como hemos apuntado, habria derogado el RD 235/2013.
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utilizando el presente, reconoce que esto se debia a que los mismos se encuentran
establecidos en el CTE. Por tanto, podemos concluir que los requisitos minimos de eficiencia

energética siguen estando regulados por el Codigo Técnico de la Edificacion.

Junto con esto dltimo, en el art 6.4 del RD 390/2021, al reconocerse que el certificado de
eficiencia energética no supondra en ningun caso la acreditacion del cumplimiento de ningin
otro requisito exigible al edificio, se senala que éste debera cumplir previamente con los
requisitos minimos de eficiencia energética que fije la normativa vigente en el momento de

su construccion.

Es decir, para que pueda producirse la certificacion energética, los edificios deben cumplir
previamente con los requisitos minimos de eficiencia energética fijados por la normativa que

se encontraba vigente en el momento en que fueron construidos®.

Si seguimos la
interpretacion realizada de la exposicién de motivos del RD 390/2021, la normativa que fija
actualmente (y también hemos visto que lo hizo durante la vigencia del RD 235/2013) los

requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios serfa el CTE.

2.7.1  Requisitos vigentes en la actualidad.

Como acabamos de sefialar, el Cddigo Técnico de la Edificacién regula cuestiones
relacionadas con la seguridad y el bienestar de las personas, nos hemos referido a la
proteccion que dispensa contra a incendios o frente al ruido; también hemos hecho referencia
a que se ocupa de cuestiones relativas a la salubridad o incluso a la accesibilidad para personas
con movilidad reducida. Sin embargo, aquella parte de su contenido que nos interesa en

relacion a los requisitos minimos de eficiencia energética sera la relativa al ahorro energético.

Esto se deberfa a que el art 4 de la Directiva 2002/91/ CE*®, que imponia el deber a los
Estados Miembros de tomar las medidas necesarias para garantizar el establecimiento de
“unos requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios”, fue transpuesto, junto con el resto

de las exigencias relativas a la eficiencia energética de los edificios previstas en los arts. 5y 6

47 Esto anteriormente se encontraba previsto en el art 5.4 del RD 235/2013.
48 Directiva 2002/91/CE del Patlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, relativa

a la eficiencia energética de los edificios.
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de la Directiva, en el Documento Bsico de Ahorro de Energia (DB-HE) contenido en la Parte II
del RD 314/2006".

Igualmente, cuando en virtud del RD 732/2019” se modific6 este documento basico, en la
exposicion de motivos del real decreto se justificd la necesidad de dicha reforma tomando
como base la obligacién establecida por la Directiva 2010/31/UE de revisar y actualizar los
requisitos minimos de eficiencia energética periddicamente, a intervalos no superiores a cinco

afios, con el fin de adaptarlos a los avances técnicos del sector de la construccion.

Por tanto, podemos concluir que los requisitos minimos de eficiencia energética de los
edificios seran los previstos en el DB-HE. Por esta razén, vamos a tratar de comprender en

mayor profundidad su contenido.

Actualmente, el Documento Basico tiene por objeto establecer reglas y procedimientos que
permiten cumplir el requisito basico de ahorro de energfa. A su vez, a través de dicho
requisito basico se pretende conseguir dos objetivos previstos en el apartado 1 del art 15 del
CTE: por una parte, se busca lograr un uso racional de la energia necesaria para la utilizacion
de los edificios, reduciendo a limites sostenibles su consumo, y, por otra, se pretende
conseguir que una parte de ese consumo proceda de fuentes de energfa renovable, como

consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccioén, uso y mantenimiento.

Para el cumplimiento de esos objetivos, en el art 15 del CTE se enuncian una serie de
exigencias basicas que se aplican tanto a los edificios pablicos como a los privados (art 2.1
del CTE), e, igualmente, tanto a los edificios nuevos como a las reformas de los existentes’".
De forma mas precisa, en virtud del art 1.4 del CTE hemos de sefialar que habran de
cumplirse “en el proyecto, la construccion, el mantenimiento, la conservacion y el uso de los

edificios e instalaciones, asi como en las intervenciones en los edificios existentes”.

Dichas exigencias basicas se desarrollan en el DB-HE y se corresponden con cada una de las
secciones en que éste se estructura, de modo que, siguiendo lo dispuesto en la introduccién

del Anejo I del RD 732/2019 (por virtud del cual vendria dada la redaccién actual del DB-

49 Asi lo reconoce la exposicion de motivos del RD 732/2019.

50 Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/20006, de 17 de matzo.

5 GONZALEZ RIOS, Isabel. Los entes locales ante la transiciin y sostenibilidad energética: nuevos desafios
Juridico-administrativos para 2030/ 2050, Thomson Reuters-Aranzadi, Cizur Menor (Navarra), 2021. pp.
160.
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HE), la correcta aplicacion de cada seccion supone el cumplimiento de la exigencia basica
correspondiente. Ademas, como también se dispone en la citada introduccién, la correcta
aplicacion del conjunto del Documento Basico (se entiende que de todas sus secciones)
supone la satisfaccion del requisito basico de ahorro de energia, lo cual, debemos entender
que supone el cumplimiento de los requisitos minimos de eficiencia energética exigidos a los

edificios.

De esta forma, dado que el cumplimiento de las exigencias basicas enunciadas en el art 15 se
corresponde con el cumplimiento de los requisitos minimos de eficiencia energética, nos

centraremos ahora en conocer cuales son.

Previamente, hemos de matizar que en cada secciéon del DB-HE se sefialan los edificios a los
que sera de aplicacion cada exigencia bésica (referido fundamentalmente a la distincion entre
edificios de nueva construccion y a las intervenciones en edificios existentes); por lo tanto,
para que un edificio cumpla los requisitos minimos de eficiencia energética no tiene por qué
satisfacer todas las exigencias basicas contenidas en el DB-HE, sino solamente aquellas en

cuyo ambito de aplicacién fuera subsumible.

Vamos a comenzar refiriéndonos a la exigencia basica HE 0 (art 15.1 del CTE), que es objeto
de desarrollo en la seccion HE 0 del DB-HE. A través de la misma se busca la limitacién del
consumo energético segun la zona climatica de la ubicaciéon del edificio, de su uso y para el
supuesto de edificios existentes, en funciéon del alcance de la intervencién. Ademas, siguiendo
lo dispuesto por esta exigencia basica, el consumo energético se satisfara en gran medida

mediante el uso de energfa procedente de fuentes renovables.

Por otra parte, la exigencia basica HE 1 (art 15.2 del CTE) de condiciones para el control de
la demanda energética, se centra en la envolvente térmica de los edificios. Esta se encuentra
desarrollada en la seccion HE 1 del DB-HE vy requiere que los edificios cuenten con una
envolvente que, por sus caracteristicas, permita limitar las necesidades de energfa primaria
para alcanzar el bienestar térmico en funcién de la zona climatica de la ubicacién del edificio,
del régimen de verano y de invierno, del uso del edificio, y, para el caso de edificios existentes,

en funcién del alcance de la intervencion.

De la redaccién del art 15.2 del CTE también se desprende la finalidad de esta exigencia
basica consistente en que los elementos de la envolvente térmica cuenten con unas
caracterfsticas que les permitan evitar las descompensaciones en la calidad térmica de los

distintos espacios habitables. Igualmente, se dispone que las caracteristicas de las particiones
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interiores han de limitar la transferencia de calor entre unidades de uso, y entre las unidades

de uso y las zonas comunes del edificio.

La exigencia basica HE 2 (art 15.3 del CTE), relativa a las condiciones de las instalaciones
térmicas, se corresponde con la seccion HE 2 del DB-HE. Proclama que las instalaciones
térmicas de las que dispongan los edificios seran apropiadas para lograr el bienestar térmico
de sus ocupantes. Ademas, remite su propio desarrollo al Reglamento de Instalaciones

Térmicas en los Edificios (RITE) y sefiala que su aplicacion quedara definida en el proyecto

del edificio.

Por tanto, el art 15.3 del CTE (de igual manera que en la seccion HE 2 del DB-HE), remite
al RITE el desarrollo de los requisitos de ahorro de energfa en relaciéon con el rendimiento
de las instalaciones térmicas, lo cual se entiende que se realiza con el fin de optimizar su
consumo de energfa, que esta sujeto a modificacién y actualizacion, para adaptarlo a las

necesidades de eficiencia energéticasz.

Dado que los requisitos minimos de eficiencia energética que se exigen a los edificios, en
relacién con las instalaciones térmicas, se encuentran previstos en el RITE, nos referiremos
brevemente a su contenido. El Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios se
encuentra regulado por el RD 1027/ 2007%. En su propio art 1 se reconoce que el reglamento
tiene por objeto establecer las exigencias de eficiencia energética que deben cumplir las

instalaciones térmicas en los edificios.

Concretamente, dichas exigencias se encuentran previstas en el art 12 del RITE™, el cual,
previamente a su exposicion, proclama que las instalaciones térmicas deben disefiarse y
calcularse, ejecutarse, mantenerse y utilizarse, de tal forma que globalmente se mejore la
eficiencia energética y, como consecuencia de ello, se reduzcan las emisiones de gases efecto

invernadero y otros contaminantes atmosféricos. Se apunta que esto se conseguira mediante

52 CANTO LOPEZ, M.* Tetesa, “La eficiencia energética y el compromiso de la descarbonizacién
en el sector de la edificacién”, en VALENCIA MARTIN, German (coord.) y ROSA MORENO,
Juan (coord.), La transformacion renovable del modelo energético, Thomson Reuters-Aranzadi, Cizur Menor
(Navarra), 2020, pp. 471.

53 Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios.

54 Nos referiremos a la tltima redaccién de este precepto, que viene dada por el Real Decreto
178/2021, de 23 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el

que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios.
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la utilizaciéon de sistemas eficientes energéticamente, de sistemas que permitan la

recuperacion de energfa y la utilizacién de las energfas renovables y residuales.

Tras todo esto y concretando las exigencias de eficiencia energética, el art 12 se dedica a
establecer una serie de requisitos que deberan cumplir las instalaciones térmicas y entre los
que se encuentran: el cumplimiento del disefio ecolégico por los equipos de generacion de
calor y frio; garantizar que en la distribucion del calor o del frio no se produzcan cambios
importantes en la temperatura del fluido; también que las instalaciones térmicas estén dotadas
de instrumentos de regulacion y control del consumo de energfa; el aprovechamiento de las
energias renovables, buscandose asi cubrir con éstas parte de las necesidades del edificio, e,

incluso, el aprovechamiento y recuperacion de energias residuales™.

Las exigencias habran de ser cumplidas durante el disefio y dimensionado de las instalaciones
y también durante su ejecucién, mantenimiento y uso (art 1 del RITE). Ademas, en el RITE
se determinan igualmente los procedimientos que permiten acreditar su cumplimiento. En
cuanto a las instalaciones térmicas a las que se les aplicaran, hemos de precisar que seran
tanto a las propias de edificios de nueva construccion, como a las que se reformen en edificios
existentes (exclusivamente en lo que a la parte reformada se refiere), ademas, también se

aplicara en lo relativo al mantenimiento, uso e inspeccion de todas las instalaciones térmicas

(art 2.2 del RITE).

Por ultimo, y terminando con el contenido del RITE, en su art 31 se regulan las inspecciones
peridédicas de eficiencia energética a las que se someteran las instalaciones térmicas. Su
finalidad consiste en comprobar el cumplimiento de las exigencias previstas en el reglamento.
Resulta destacable el hecho de que la facultad inspectora se le atribuye a los agentes
autorizados por las comunidades autbnomas, correspondiéndoles a éstas un control sobre
un porcentaje importante de los informes emitidos elegidos al azat™. Junto a esto, en la I'T 4
(Inspeccion Técnica 4) se especifican las instalaciones que seran objeto de estas inspecciones,
el contenido, plazo, criterios de valoracion y las medidas a adoptar como resultado de las

mismas, segun las caracteristicas de la instalacion.

Volviendo al contenido del CTE, hemos de referirnos a la exigencia basica HE 3 (art 15.4
del CTE), desarrollada en la seccion HE 3 del DB-HE. Se refiere a las condiciones de las

instalaciones de iluminacién, y dispone que los edificios han de contar con las instalaciones

55 GONZALEZ RIOS, Isabel (2021), Op. Cit. pp. 163-164.
56 Id
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de iluminacién adecuadas a las necesidades de los wusuarios y que sean eficaces
energéticamente. Para ello, se sefiala que contaran con un sistema de control que permita
ajustar su funcionamiento a la ocupacion real de la zona, asf como de un sistema de regulacion
que optimice el aprovechamiento de la luz natural en las zonas que reunan unas determinadas

condiciones.

La exigencia basica HE 4 (art 15.5 del CTE) seria la relativa a la contribucién minima de
energfa renovable para cubrir la demanda de agua caliente sanitaria. A través de esta exigencia,
que a su vez se encuentra desarrollada en la seccion HE 4 del DB-HE, se busca que los
edificios satisfagan la demanda de agua caliente sanitaria y de climatizacién de piscina cubierta
utilizando, en gran medida, energfa que proceda de fuentes renovables o de procesos de
cogeneracion renovables, bien generada en el propio edificio o bien mediante la conexién a

un sistema urbano de calefaccion.

Por dltimo, hemos de referirnos a la exigencia basica HE 5 (art 15.6 del CTE), relativa a la
generacion minima de energia eléctrica. Desarrollada en la seccion HE 5 del DB-HE, en ella
se proclama la incorporacion, en los edificios con elevado consumo, de sistemas de
generaciéon de energfa eléctrica procedente de fuentes renovables para uso propio o

suministro a la red.

Expuesto todo esto y para terminar de analizar los requisitos minimos de eficiencia energética
exigidos actualmente a los edificios, cabe destacar la reforma operada en su momento por la
ley 8/2013, que, buscando garantizar el cumplimiento de las exigencias basicas contenidas
en el CTE, modificé su art 17. De esta forma y como hemos apuntado antetiormente, las
exigencias de ahorro energético se deberan cumplir “en el proyecto, la construccion, el
mantenimiento, la conservacion y el uso de los edificios y sus instalaciones, asi como en las
intervenciones en los edificios existentes”; se busco extender el cumplimiento de las mismas

al mayor nimero de edificaciones posiblesss.

57 Concretamente se produjo la modificacién del art 1.4 del CTE en virtud de la disposicion final
11*1°.1 de la ley 8/2013.
58 GONZALEZ RIOS, Isabel (2016), Op. Cit. pp. 134.
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2.7.2  Exigibilidad de cumplimiento de los requisitos.

Los requisitos que acabamos de exponer se corresponden con la redaccién actual del CTE,
tras la entrada en vigor del RD 732/2019, en virtud del cual se produjo la dltima modificacién

del codigo (y, concretamente, del art 15 del CTE y del DB-HE).

En consecuencia, si atendemos al contenido del art 6.4 del RD 390/2021 analizado
anteriormente, nos encontramos con que el cumplimiento de estos requisitos solamente se

les podran exigir a los edificios construidos desde la fecha de entrada en vigor del RD

732/2019, esto es, desde el 28 de diciembre de 2019 (disposicién final segunda).

Para los edificios construidos con anterioridad, hemos de aclarar que tanto el art 15 como el
DB-HE formaban parte del CTE cuando este fue aprobado a través el RD 314/2006. El
c6édigo ha experimentado diversas modificaciones desde entonces por lo que, en funcién del
momento en que haya sido construido cada edificio, habra de acudirse a las distintas

versiones del CTE para conocer los requisitos que les son exigibles.

Resulta importante senalar que la certificacion energética de los edificios se llevara a cabo
mucho tiempo después de su construccion. Esto se debe al modo en que se vincula a la
realizacion de la inspeccion técnica de edificios. Siguiendo lo dispuesto en el art 317.1.b del
RUCYL, la certificacion energética del edificio se incluira en el informe de inspecciéon que se
adjuntara, como anexo inseparable, al certificado emitido por el técnico competente de haber
realizado la inspeccion. Es decir, la certificacion energética constituira uno de los contenidos

de la inspeccion técnica de los edificios.

Pues bien, si acudimos a lo dispuesto en el art 316.1 del RUCYL nos encontramos con que
éste impone el deber de que todos los edificios se sometan a una primera inspeccion técnica
dentro del afio natural siguiente a aquel en que se cumplan cuarenta afios desde su fecha de
terminacion. Por lo tanto, no se realizara la certificacion energética de los edificios hasta

transcurridos cuarenta afos desde la fecha en que se terminé su construccion.

Sin embargo, no debera transcurrir dicho lapso de tiempo para que a los edificios de nueva
construccion les sea exigible el cumplimiento de los requisitos minimos de eficiencia
energética. La licencia urbanistica, cuya obtencion requieren las “construcciones e instalaciones de
todas clases de nueva planta” (art 97.1.a de la LUCYL), se erige como sistema de control de la

aplicacién del CTE en esta clase de edificios.
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Siguiendo lo dispuesto por el art 98. 1 de la LUCYL, las licencias se otorgaran conforme a lo
dispuesto en la legislacion y en el planeamiento urbanistico vigentes en el momento de la
resolucién (siempre que ésta se produzca dentro del plazo reglamentariamente establecido).
Por lo tanto, la concesion de las licencias se va a realizar en consonancia con el cumplimiento
de aquellos requisitos previstos en el CTE que les sean exigibles a los edificios en funcién de

su tipologfa.

De hecho, esto quedaria refrendado por lo dispuesto en el art 291.1 del RUCYL que dispone
que las licencias urbanisticas deben otorgarse de acuerdo a las previsiones de la normativa

urbanistica vigente en el momento de la resolucion.

En cualquier caso, no solo habra que acompafar las solicitudes de licencia junto con aquella
documentacion necesaria para valorar el cumplimiento del contenido del CTE (art 99.1.a de
la LUCYL); sino que, ademas, los servicios juridicos y técnicos municipales (o en su defecto
de la Diputaciéon Provincial) emitiran informe sobre la conformidad de esa solicitud con las

exigencias del codigo aplicables.

Recapitulando; el CTE se encarga de establecer los requisitos minimos de eficiencia
energética exigidos a los edificios. Concretamente, es el DB-HE el encargado de regularlos
de modo que la satisfacciéon de los requisitos se corresponde con el cumplimiento de cada
una de las exigencias basicas de que el documento se compone; de hecho, los edificios
solamente deberan cumplir aquellas exigencias en cuyo ambito de aplicaciéon fueran

subsumibles.

El cumplimiento de los requisitos se hace necesario a efectos de que pueda llevarse a cabo la
certificacion energética. Sin embargo, se exigira el cumplimiento de aquella redaccién del
CTE que se encontraba vigente en el momento en que el edificio en cuestiéon fue construido.
Por dltimo, el hecho de que hayan de transcurrir cuarenta afios desde la construccion de los
edificios para que se produzca la primera certificaciéon energética no va a implicar que haya
de esperarse otro tanto para que a los edificios de nueva construccion les sea exigible el
cumplimiento de los requisitos minimos de eficiencia energética. En su lugar, via licencia
urbanistica, cuya obtencion se les requiere a esta clase de edificios, podra llevarse a cabo el

control del cumplimiento del contenido del CTE.
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3. EL OBJETIVO: UN PARQUE DE EDIFICIOS DE
EMISIONES CASI CERO.

Como hemos explicado, uno de los grandes objetivos de la eficiencia energética edificatoria
consiste en lograr un parque de edificios de emisiones casi cero. Se buscarfa reducir el
consumo energético de tal modo que las emisiones asociadas al mismo sean practicamente
inexistentes. A este respecto, una figura muy importante, a la que se ha recurrido y que ahora

nos dedicaremos a analizar, serfa la de los edificios de consumo energético casi nulo.

También denominados como NZEB (por sus siglas en inglés: Nearly Zero Energy Building”),
nos vamos a dedicar a analizarlos desde el punto de vista de nuestro ordenamiento juridico.
Para ello, expondremos el concepto de edificio de consumo energético casi nulo vigente, los
requisitos exigidos a efectos de que un edificio pueda adquirir tal consideracion, matizaremos
que clase de edificaciones pueden ser incluidas dentro de esta categoria y trataremos de
diferenciarlos de una figura semejante como serfa la de los edificios de alto rendimiento

energético.

Dejando a un lado la figura de los NZEB; si se pretende lograr esa drastica reducciéon de las
emisiones asociadas a los edificios, no debemos olvidar que, por su magnitud y antigiedad,
el parque edificatorio existente constituye uno de los principales focos en los que habran de
centrarse las medidas que sean emprendidas a tal fin. Por esta razén, también vamos a

dedicarnos analizar un elemento clave como seria el fomento de la rehabilitacidon.

Concretamente, nos centraremos en estudiar el impulso que se le ha dado a la misma a los
efectos de que sirva como instrumento para llevar a cabo medidas de eficiencia energética.
Previamente, a modo de aclaracion, trataremos de explicar por qué no existe una verdadera
obligacion de rehabilitar. Tras ello y ya entrando en el analisis de la rehabilitacién pretendido,
nos centraremos en analizar ejemplos concretos del fomento de la rehabilitacion energética

llevado a cabo por las distintas leyes de cambio climatico.

% GONZALEZ RIOS, Isabel. “Los edificios de consumo casi nulo de energfa: un reto para la
protecciéon ambiental, la diversificacién energética y la rehabilitacion urbana”. Revista Andaluza de

Administracion Piblica, nim. 103, 2019, pp. 19.
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31 Los NZEB en el ordenamiento juridico espanol.

3.1.1  Concepto de edificios de consumo energético casi nulo.

Hemos de acudir a lo dispuesto por la disposicion adicional cuarta del RD 56/2016% en la

que se recoge la definicion legal de los NZEB. Concretamente, se transpone el contenido del

art 2.2 de la Directiva 2010/31/UE.

Se entiende como edificios de consumo de energfa casi nulo a aquellos con un nivel de
eficiencia energética muy alto, que se determinara de conformidad con el anexo I de la citada
Directiva. Es decir, para determinar el nivel de eficiencia energética de los NZEB se lleva a
cabo una remisién al anexo I de la Directiva 2010/31/UE, el cual, regula a su vez el “Marco

general comun del calculo de la eficiencia energética de los edificios”.

Sin embargo, lo mas importante de la definicién prevista en el RD 56/2016, es el hecho de
que, en linea con la descripcion dada en la introduccion, se exige que la cantidad casi nula o
muy baja de energia requerida por esta clase de edificios esté cubierta, “en muy amplia
medida”, por energia procedente de fuentes renovables, incluyéndose en ésta la producida
«in situ» o en el entorno. Por lo tanto, se entiende que el concepto de NZEB se vincula a una
demanda de energfa baja y a que ésta proceda principalmente de energias renovables

producida a través del autoconsumo®’.

Cabe destacar que la disposicién adicional cuarta del RD 56/2016 ha sido entendida como
una norma inapropiada para definir los NZEB, argumentandose que ni se refiere a la
edificacion, ni a las exigencias minimas de ahorro energético, ni al uso de energias renovables

producidas «in situ»®,

60 Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se transpone la Directiva 2012/27/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012, relativa a la eficiencia energética, en
lo referente a auditorias energéticas, acreditacién de proveedores de servicios y auditores energéticos
y promocion de la eficiencia del suministro de energfa.

61 GONZALEZ RIOS, Tsabel (2019), Op. Cit. pp. 24.

62 Ibid. pp. 25.
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De hecho, el derogado RD 235/2013, como consecuencia de la modificacién operada por el
articulo primero del RD 564/2017%, se remitia a esta definicion en su disposicion adicional
segunda, tratando de conectarla con la regulacion que ¢l mismo ofrecia respecto de los
NZEB. Entiendo que esto era acertado ya que, a pesar de que segufa estando contenida en
el RD 56/2016, la definicion legal de los NZEB quedaba vinculada a una normativa que

incidia directamente en el ambito de la eficiencia energética edificatoria.

En cualquier caso, el actual RD 390/2021, al regular los edificios de consumo energético casi
nulo (también en su disposicién adicional segunda), no se refiere al contenido del RD
56/2016. Por lo tanto, pese a que la definicién expuesta sigue vigente, aportando el concepto
sobre lo que debemos entender como edificios de consumo energético casi nulo, ya no se

produce la remision citada.

3.1.2 Requisitos exigidos.

Una vez aclarado el concepto, vamos a pasar a analizar los requisitos que se exigen para que
un edificio sea considerado como NZEB. Para ello, hemos de partir de lo dispuesto por la
disposicion adicional segunda del RD 390/2021, la cual sefiala que los requisitos minimos
que han de satisfacer los edificios de consumo energético casi nulo seran los que “en cada
moments” se determinen en el CTE. El uso de esta expresion entrecomillada es muy
importante y ya se recogia en la disposicion adicional segunda del RD 235/2013 tras su citada

modificacion por el art primero del RD 564/2017.

Antes de la reforma, el citado Real Decreto se remitia al CTE para que éste determinara en
su momento los requisitos minimos de eficiencia energética que deberfan cumplir los NZEB;
después, esos requisitos quedaron identificados con los que en cada momento fije el codigo®.
Es decir, hasta ese momento, no se habian concretado los requisitos exigibles para que un
edificio pudiera ser considerado como NZEB vy se prevefa que serfa el CTE el que los

determinarfa en lo sucesivo. En cambio, con la introduccién de la citada expresion, no solo

63 Real Decreto 564/2017, de 2 de junio, por el que se modifica el Real Decreto 235/2013, de 5 de
abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de

los edificios.

¢ GONZALEZ RIOS, Isabel (2019), Op. Cit. pp. 26.

44



se hizo efectiva dicha remisién pudiéndose ya acudir al codigo para conocer los requisitos,

sino que ademas se admitié la posibilidad de que varien coyunturalmente.

En un primer momento, los NZEB pasaron a ser edificios que debfan cumplir las exigencias
minimas de eficiencia energética previstas en el CTE. Esto se debia a que, en linea con la
modificacion de la disposicion adicional segunda del RD 235/2013, el articulo primero. Tres
de la Orden FOM/588/2017%, introdujo una nueva definicién de edificio de consumo de
energfa casi nulo en el Documento Basico DB-HE “Ahorro de Energfa” del CTE.
Concretamente, en la Seccion HE 0, Apéndice A Terminologfa, se pasé a describir los NZEB
como: “Edificio que cumple con las exigencias reglamentarias establecidas para edificios de
nueva construccion en las diferentes secciones de este Documento Basico”. Fruto de esto
ultimo, si un edificio se ajustaba a los requisitos que el CTE exigia para la obra nueva, debia

adquirir la consideracion de NZEB, sin més especificaciones®.

En la practica, esta configuraciéon suponia considerar como NZEB a cualquier edificio de
nueva construccion. Como hemos visto, los requisitos minimos de eficiencia energética, cuyo
cumplimiento se exige a los edificios de forma previa a que se lleve a cabo la certificacion, se
corresponden con las exigencias previstas en el DB-HE del CTE. De esta forma y a pesar
del contenido de la definicion prevista en el RD 56/2016, si para que un edificio fuera
considerado como NZEB bastaba con que cumpliera las exigencias previstas en el
Documento Basico para edificios de nueva construccion, cualquier edificio de esta indole
que reuniera los requisitos que ya de por si le eran exigidos normalmente, debia ser

considerado de consumo energético casi nulo.

En la actualidad, como también hemos expuesto, la ultima redacciéon del DB-HE vendria
dada por el Anejo I del RD 732/2019. Es en la introduccién, al sefialarse el ambito de
aplicacion del Documento Basico, donde se define qué es lo que se entiende como edificio
de consumo de energfa casi nulo, precisandose que sera “aquel edificio, nuevo o existente,

que cumple con las exigencias reglamentarias establecidas en este Documento Basico «DB

65 Orden FOM/588/2017, de 15 de junio, por la que se modifican el Documento Bésico DB-HE
“Ahorro de energia” y el Documento Basico DB-HS “Salubridad”, del Cédigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por Real Decreto 314/20006, de 17 de marzo.

66 AYLLON DiAZ—GONZALEZ,Juan Manuel, “Home, sweet home: la politica comunitaria sobre
los edificios de consumo de energia casi nulo”, en GONZALEZ RIOS, Isabel (dit.), Servicios de interés
general y proteccion de los usnarios: educacion, sanidad, servicios sociales, vivienda, energia, transportes y comunicaciones

electrinicas, Dykinson, Madrid, 2018, pp. 389.
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HE Ahorro de Energia» en lo referente a la limitaciéon de consumo energético para edificios

de nueva construccion”?’.

Es decir, los edificios de consumo energético casi nulo quedarfan ahora equiparados a
aquellos edificios, nuevos o existentes, acordes con el contenido para edificios de nueva
construccién de la exigencia basica HE 0 (art 15.1 del CTE y seccion HE 0 del DB-HE),

relativa a la limitacién del consumo energético“.

Esta identificaciéon ha sido criticada por la falta de concrecion de la que adolece; no se
determina el porcentaje de energias renovables requeridas en los NZEB ni las necesidades
energéticas del edificio a las que deben aplicarse; ademas, se ha apuntado que tampoco afecta

de forma generalizada a toda intervencion en la edificacién®.

En definitiva, en la disposicion adicional segunda del RD 390/2021 se sigue sefialando que
los requisitos minimos que habran de satisfacer los NZEB seran los que “en cada momento”
se determinen en el CTE, y, en base a lo dispuesto en el propio cédigo, bastara con que los
edificios cumplan el contenido previsto para edificios de nueva construccion de la exigencia
basica HE 0 del DB-HE, para que sean considerados de consumo energético casi nulo; estos

seran ahora los requisitos minimos que habran de satisfacer los NZEB.

Sobre la base de todo lo anterior, cabe apuntar la existencia de una cierta desconexion entre

la definicion de los NZEB del RD 56/2016 vy la regulacion del CTE que les es aplicable.

Es cierto que, tras las dltimas reformas, la exigencia basica HE 0 (art 15.1 del CTE) sefiala
que el consumo energético de los edificios se satisfara “‘en gran medida”, mediante el uso de
energia que proceda de fuentes renovables, lo cual podria acercarla a la definicion prevista
en el RD 56/2016 que, de igual modo que la oftrecida por el art 2.2 de la Directiva
2010/31/UE, dispone que la cantidad “casi nula o muy baja” de energia que requieran los

NZEB debera de estar cubierta, “en muy amplia medida”, por energfa de dicha procedencia.

Sin embargo, entre las exigencias basicas que el CTE senala que habran de cumplir los
NZEB, no se requiere que la energia que necesiten tenga que haber sido producida “«in situ»
o en el entorno”, cosa que, como hemos visto, si que se recoge en la definiciéon del RD

56/2016 y en la prevista en la Directiva 2010/31/UE. Por tanto, el autoconsumo no se

67 En el Anejo A Terminologia del DB-HE se reproduce esa misma definicion.
8 Cuya descripcion hemos realizado supra, pag. 36.

© GONZALEZ RIOS, Isabel (2021), Op. Cit. pp. 199.
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configura como uno de los requisitos exigidos por el codigo a los NZEB a pesar de que en
la definiciéon de esta clase de edificios si que esta previsto como uno de sus rasgos

caracteristicos.

3.1.3  sQué edificios pueden ser NZEB?

Otra de las cuestiones que debemos analizar serfa qué clase edificios pueden adquirir la
consideracion de NZEB. Cabe plantear si se trata de una categoria solamente aplicable a
edificios de nueva construcciéon o si por el contrario también pueden setlo los edificios

antiguos.

Lo cierto es que al definirse los NZEB en la disposicién adicional cuarta del RD 56/2016
esto no se resuelve. Tal y como hemos explicado, se hace referencia a los NZEB como
aquellos edificios con un nivel de eficiencia muy alto sin entrar a realizar mas especificaciones,
y, tras esto, se regula la cantidad casi nula o muy baja de energfa requerida por los mismos en

los términos analizados.

Hemos de acudir a la definicion de los edificios de consumo energético casi nulo prevista en
la introduccién del DB-HE del Cédigo Técnico de la Edificacion. En ella se hace referencia
alos NZEB como edificios nuevos o existentes que cumplen con las exigencias a las que nos
hemos referido en el apartado anterior. Por tanto, ambas clases de edificios, tanto aquellos
de nueva construccién como los pertenecientes al parque edificatorio existente, van a poder

adquirir la consideracion de NZEB.

Cabe destacar que en la disposicion adicional segunda del RD 235/2013 se fijaba el objetivo
de que, a mas tardar, el 31 de diciembre de 2020 los edificios nuevos serfan NZEB. Junto a
ello, dicho precepto también disponia que después del 31 de diciembre de 2018, los edificios
nuevos, que fueran a estar ocupados y fueran de titularidad publica, también serfan de

consumo energético casi nulo.

Se entiende que ambos objetivos se habrian cumplido. De hecho, a dfa de hoy (superadas las
dos fechas), a todos los edificios nuevos, tanto a los de titularidad publica como los que se
encuentran bajo titularidad privada, se les exige satisfacer los requisitos minimos de eficiencia
energética que, a su vez, se corresponden con el cumplimiento de las exigencias basicas que

componen el DB-HE del CTE. Pues bien, si tenemos en cuenta que bastara con que cumplan
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el contenido previsto para la categoria de edificios a la que todos ellos pertenecen (edificios
de nueva construccién) en una de esas exigencias basicas -la exigencia HE 0-, a efectos de
adquirir la consideraciéon de NZEB, podemos afirmar que actualmente todos los edificios
nuevos, tanto publicos como privados, vayan a estar ocupados o no, seran de consumo

energético casi nulo.

Sin embargo, no deja de resultar llamativa la redaccion actual de la disposicion adicional
segunda del RD 390/2021". En ella se recoge ahora el deber de que los edificios nuevos, que
vayan a estar ocupados y sean de titularidad publica, sean edificios de consumo de energfa
casi nulo, pero nada se dice a cerca del resto de edificios de nueva construccion. Entiendo
que, una vez cumplidos los objetivos anteriormente previstos, este precepto actua con fines
puramente ejemplarizantes, recordando que desde el 3 de junio de 2021 (fecha de entrada en
vigor del RD 390/2021), los edificios nuevos propiedad de la administracion son de consumo

energético casi nulo.

3.1.4  Edificios de alto rendimiento energético.

Por dltimo, resulta importante diferenciar los NZEB de una figura con la que presentan

algunas similitudes como serfa la de los edificios de alto rendimiento energético.

Para hablar de edificios de alto rendimiento energético, hemos de acudir a la Ley 15/2014"".
Su disposicién adicional decimotercera se refiere a la posibilidad de que las Administraciones
publicas del sector publico estatal (aquellas a las que se refiere el apartado 2 del art 3 del
TRLCSP™) puedan adquirir bienes, servicios y edificios que tengan un alto rendimiento
energético. Se lleva a cabo una remisiéon al anexo de la propia ley, conforme al cual, se

realizaran dichas adquisiciones.

70 Que, por contenido, habtia sustituido a la disposicion adicional segunda del RD 235/2013.

"I Ley 15/2014, de 16 de septiembre, de racionalizacién del Sector Publico y otras medidas de reforma
administrativa.

72 Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Contratos del Sector Publico. Sin embargo, éste ultimo habria sido sustituido por la Ley
9/2017, de contratos del sector publico, pot lo que hay que entender que la remisién se hace a la ley

vigente.
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Para conocer a qué nos estamos refiriendo cuando hablamos de ese “alto rendimiento
energético” de los edificios, hemos de acudir a lo dispuesto por el apartado f) del anexo. En
¢l se sefala que la Administracion publica del sector publico estatal debera adquirir solamente
edificios o suscribir nuevos contratos de arrendamiento respecto de inmuebles que cumplan
los requisitos minimos de eficiencia energética fijados por la normativa interna, de acuerdo
con lo previsto en los atts. 4 y 5 de la Directiva 2010/31/UE. Es decit, se estaria refiriendo
a aquellos edificios que cumplan los requisitos minimos de eficiencia energética fijados por

el CTE”.

Por tanto, cuando hablamos de edificios de alto rendimiento energético nos estamos
refiriendo a aquellos que puede comprar o alquilar el sector publico estatal y que cumplen las

exigencias basicas previstas en el DB-HE del CTE.

Siguiendo con el régimen juridico de los edificios de alto rendimiento, en el apartado f) se
lleva a cabo una matizacién, disponiendo que la calificacién exigible a los edificios de uso
administrativo regulados en el anexo, “en tanto no se modifique la regulacién vigente que en
esta materia incluye el Cédigo Técnico de la Edificacion”, sera una clase C para los
indicadores de demanda energética de calefaccion y refrigeracion y para el indicador de

consumo de energfa primaria no renovable.

Por otra parte, se seflala que el rendimiento energético de esta clase de edificios se

determinara mediante los certificados de eficiencia energética regulados en el RD 235/2013™.

En cualquier caso, se excluye la aplicacion de todo el contenido del apartado f) que acabamos
de exponer cuando la finalidad de la adquisicién o arrendamiento sea la renovacién en
profundidad o demolicién del edificio. Tampoco se aplicara cuando se busque la devolucion
del edificio al trafico juridico, sin ser ocupado por las Administraciones publicas a las que se

refiere el propio anexo, ni cuando se pretenda preservarlo para su proteccion.

A partir de la descripcion realizada, procederemos ahora a diferenciar los edificios de
consumo energético casi nulo de los de alto rendimiento energético. Ya habiamos apuntado
que nuestra regulacién interna identificaba anteriormente los NZEB con aquellos edificios

que cumplieran las exigencias minimas de eficiencia energética derivadas del CTE. Esto, dada

73 GONZALEZ RIOS, Isabel (2019), Op. Cit. pp. 35.

7 Se hace necesatia una actualizacion del precepto que remita al reciente RD 390/2021.
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la configuracion de los edificios de alto rendimiento energético vista, suponia un problema

pues implicaba una equiparacién entre unos y otros.

Es cierto que algunas circunstancias los distingufan; por ejemplo, los edificios de alto
rendimiento energético no quedaban vinculados al hecho de necesitar una escasa aportacion
energética 0 a que ésta procediera en gran parte de energias renovables, cosa que si sucedia
en el caso de los NZEB”. Sin embargo, se identificaban ambas clases de edificios con

aquellos que cumplieran las exigencias de eficiencia energéticas del CTE.

Se entiende’ que la Directiva 2012/27/UE", cuyo anexo 111 fue objeto de transposicién por
el anexo de la ley 15/2014 analizado, no pretendia imponer una contratacién publica

(adquisicién o arrendamiento) de NZEB.

Como muestra de ello, se apunta el plazo establecido a nivel comunitario™ para que los
edificios publicos fueran NZEB (se estableci6 el 31 de diciembre de 2018 como fecha en la
cual los edificios publicos ya deberfan reunir esas caracteristicas). Ademds, esta ultima
regulaciéon comunitaria se referfa a los edificios nuevos, y no a los existentes cuando fueran

comprados o alquilados por la administraciéon’.

Hoy en dfa esto se habria solucionado parcialmente; como hemos visto, el CTE identifica
los NZEB con aquellos edificios que cumplen las exigencias de limitacién del consumo
energético (exigencia basica HE 0 del DB-HE). Por lo tanto, los NZEB sélo quedarian
vinculados con el cumplimiento de una parte del total de las exigencias que habrian de

satisfacer los edificios de alto rendimiento energético.

De esta forma, se habrian eliminado las dificultades explicadas a la hora de diferenciar ambos
conceptos; las dos clases de edificios deben cumplir el contenido de la exigencia basica HE
0 del DB-HE; sin embargo, no se identifican exactamente con la misma clase de edificios
puesto que los edificios de alto rendimiento energético deben cumplir, a mayores, el resto de

las exigencias previstas en el Documento Basico HE “Ahorro de Energfa”.

75 GONZALEZ RIOS, Isabel (2019), Op. Cit. pp. 35.

76 Id,

77 Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012, relativa
a la eficiencia energética, por la que se modifican las Directivas 2009/125/CE y 2010/30/UE, y por
la que se derogan las Directivas 2004/8/CE y 2006/32/CE.

78 Art 9.1.b. de la Directiva 2010/31/UE.

7 GONZALEZ RIOS, Isabel (2019), Op. Cit. pp. 35.
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3.2 El fomento de la rehabilitacion energética.

Tal y como lo hemos apuntado, si se pretende contar con un parque edificatorio de emisiones
casi cero, los edificios existentes constituyen una gran parte del que sera el ambito de

aplicacion de aquellas medidas de eficiencia energética encaminadas a lograr dicho objetivo.

En este contexto, la rehabilitacién de edificios cobra una especial importancia. Lo primero
que hemos de hacer es definirla; precisar a qué nos estamos refiriendo. Para ello, nos
serviremos de una definicién de origen doctrinal sobre la rehabilitacion de viviendas, pero
adaptandola a la edificaciéon en general. De esta forma, nos estaremos refiriendo a la
intervencioén en uno o varios edificios que va mas alla de las meras obras de conservacion y
mantenimiento (pese a que las pueda incluir) para su adecuacion estructural (estabilidad) y
funcional (concretamente, se hace referencia a esa adecuacién en materia de estanqueidad,
seguridad, salubridad, accesibilidad, aislamiento térmico, mejora de la eficiencia energética,
adecuacion de las instalaciones, etc.), con el fin de adaptar el edificio, parcial o totalmente, a
las condiciones y exigencias de la ey de Ordenacion de la Edificacion (LOE)¥, del CTE y

demas disposiciones complementariasgl.

Vamos a analizar cémo se ha fomentado la rehabilitaciéon con el fin de que ésta sirva de
medio para la implantacién de medidas de eficiencia energética; es decir, como instrumento
para la reduccién del consumo energético. No han sido las leyes propiamente urbanisticas
las encargadas de llevar a cabo dicha labor. Sin ir mas lejos, el TRLSRU, como norma
encargada de regular especificamente la rehabilitacién urbana, apenas hace referencia a esta
materia, limitindose a autorizar la ocupacion de las superficies de espacios libres o de
dominio publico en aquellos supuestos en que sea necesario para la realizaciéon de obras que
consigan reducir, al menos en un 30%, la demanda energética anual de calefacciéon o
refrigeracion del edificio (art 24.5). Por esta razén, nos centraremos en el contenido de las
leyes de cambio climatico, en las que se establece una regulacion muy interesante a los efectos

de impulsar la rehabilitacion energética.

80 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

81 Definicion extraida de: ALONSO IBANEZ, Maria Rosatio, “La eficiencia energética de los
edificios y el marco juridico de la rehabilitacién urbana”, en GALERA RODRIGO, Susana (ed. lit.)
y GOMEZ ZAMORA, Mar (ed. lit.), Politicas locales de clima y energia: teoria y prictica, Instituto Nacional
de Administracién Pablica, Madrid, 2018, pp. 430.
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3.2.1  sExiste la obligacion de rebabilitar?

Antes de comenzar nuestro analisis y con el objetivo de descubrir si se podra imponer la
realizacién de esta clase de intervenciones rehabilitadoras, hemos de examinar si existe una

verdadera obligacion de rehabilitar.

Para ello, nos centraremos en determinar si esta practica forma parte del contenido del
denominado deber legal de conservacion, el cual se incluye entre los deberes y obligaciones
que integran el derecho de propiedad®. Asi lo confirma el art 15 del Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (TRLSRU) que lo regula, refiriéndose a los deberes
comprendidos en el derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones
y, en lo que a nosotros nos interesa, de las edificaciones; cualquiera que sea la situacion en la

que se encuentren.

Tal y como ha sido reconocido por el Tribunal Supremo (en la ya citada® STS de 26 de junio
de 2007*, RJ 2007/8362%) el deber de conservaciéon constituye una “manifestacion
inequivoca” de la funcién social propia del “derecho de propiedad urbanistica” (art. 33.2
CE). Para afirmar esto, argumenté que “las razones de seguridad y de salubridad, e incluso
de ornato publico”, que ahora veremos que integran las condiciones legales en las que se
exige la preservacion de los edificios, “son valores sociales indudables”, y, por tanto, se puede
decir que la justificaciéon del cumplimiento de este deber “deriva naturalmente” de esa

funcién social.

El alcance del deber legal de conservacion se corresponde con los tres niveles que en la
exposicién de motivos de la ley 8/2013, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas
(LRRR), se sefiala que lo configuran, y que se encuentran previstos en el TRLSRU. El
primero de ellos, que serfa un nivel basico o estricto, conlleva destinar la edificacién a usos

compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica (art 15.1.a del TRLSRU) y la necesidad

82 GONZALEZ RIOS, Isabel (2021), Op. Cit. pp. 178.

8 17id., supra, pag. 21.

84 STS de 26 de junio de 2007: “E/ deber de conservacion es una manifestacion inequivoca de la funcion social que
tiene el derecho de propiedad nrbanistica (articulo 33.2 de la C.EE) porque las razones de seguridad y de salubridad, e
incluso de ornato priblico, son valores sociales indudables, y puede decirse por ello que la acreditacion del cumplimiento

del deber de conservacion deriva naturalmente de aquella funcion social”.

85 GONZALEZ RIOS, Isabel (2021), Op. Cit. pp. 178.
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de garantizar la seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles (en el art
15.1.b del TRLSRU se recoge el deber de conservar los edificios en las condiciones legales
de seguridad, salubridad, accesibilidad universal, ornato y las demas que exijan las leyes para
servir de soporte a dichos usos). Dentro de este primer nivel, se incluye ademas la necesidad
de satisfacer los requisitos basicos de la edificacién establecidos en el art 3.1 de la LOE
(previsto en el art 17.3.a del TRLSRU particularmente para los casos en que se trate de

edificaciones).

En el segundo nivel, el deber de conservacion incluye los trabajos y obras necesarios para
adaptar y actualizar progresivamente las edificaciones a las normas legales que les vayan
siendo explicitamente exigibles en cada momento (art 17.3.b del TRLSRU). En la LRRR se
matiza que no se trata de aplicar con caracter retroactivo la normativa, sino de incluir en el
deber de conservacion las obligaciones, que, para la edificacion existente, explicitamente vaya
introduciendo la normativa del sector con el objetivo de mantener sus condiciones de uso,

de acuerdo con la evolucion de las necesidades sociales.

Por ultimo, el tercer nivel se compone de la regulacién que ahora se encuentra contenida en
el art 15.1.c del TRLSRU y que implica el deber de realizar las obras adicionales que la
administracion ordene por motivos turisticos o culturales o para la mejora de la calidad y
sostenibilidad del medio urbano. Las obras podran consistir en la adecuacion a todas o alguna
de las exigencias basicas establecidas en el CTE, debiendo fijar la administracién de manera

motivada el nivel de calidad que deba ser alcanzado para cada una de ellas.

Una vez expuesto todo lo anterior, vamos a pasar ahora a analizar si la rehabilitacion
energética puede ser incardinada en el deber legal de conservacion, y, consecuentemente, si
su realizacion puede ser impuesta a los propietarios. Comenzaremos con el deber previsto
en el art 15.1.b del TRLSRU. Concretamente, nos estamos refiriendo al deber de conservar
las edificaciones en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad universal,
ornato y las demas que exijan las leyes para servir de soporte a dichos usos. Parece claro que
la reduccién del consumo energético de los edificios no se llevara a cabo a efectos de su
preservacion en las condiciones legales apuntadas ni tampoco servira de soporte a las mismas,
port lo que no podra exigirse a los propietarios la realizaciéon de intervenciones rehabilitadoras
con ese fin con base en lo dispuesto en el art 15.1.b. del TRLSRU (que abarca por tanto la

realizacion de otra clase de obras).

Por otra parte, en base a lo dispuesto por el art 17.3.a del TRLSRU, hemos de comprobar si

las intervenciones relativas a la rehabilitacién energética forman parte de aquellos trabajos y
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obras necesarios para satisfacer los requisitos basicos de la edificacion previstos en el art 3.1
de la LOE. Podemos afirmar que no se corresponde con el cumplimiento de ninguno de los
requisitos relativos a la funcionalidad, a la seguridad o a la habitabilidad previstos en dicho
precepto; ni siquiera con el requisito relativo al ahorro de energfa y aislamiento térmico del
subapartado c.3, pues, a través del mismo, no se busca reducir el consumo energético sino

lograr un uso racional de la energfa necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

Siguiendo lo dispuesto por el art 17.3.b del TRLSRU, también forma parte del deber de
conservacion la realizacion de aquellos trabajos y obras necesarios para adaptar y actualizar
las instalaciones de los edificios a las normas legales que les sean explicitamente exigibles en
cada momento. Actualmente, no existen disposiciones reguladoras de la rehabilitacion
energética cuyo cumplimiento se requiera de forma expresa a los edificios existentes, por lo
que entendemos que las intervenciones rehabilitadoras tampoco podran quedar amparadas

port lo dispuesto en el art 17.3.b del TRLSRU.

Ya para finalizar, hemos de referirnos al contenido expuesto del art 15.1.c del TRLSRU. Es
cierto, que en el caso de que la administracion ordenase la realizacién de intervenciones de
rehabilitacién energética, no podria alegar que esto se debiera a motivos turisticos o
culturales. Sin embargo, en la medida en que a través de dichas intervenciones se lograrfa
reducir las emisiones de gases efecto invernadero asociadas a la edificacion, si que podria
esgrimirse que las oOrdenes tendrfan como fundamento la mejora de la calidad y la
sostenibilidad del medio urbano. En cualquier caso, se matiza que esta obligacion de realizar
obras adicionales ordenadas por la Administracion se establecera “hasta donde alcance el deber
legal de conservacion”. Por esta razén, debemos entender que la obligacion queda acotada por

todo lo expuesto anteriormente.

De esta forma, dado que en ninguno de los supuestos examinados la rehabilitacion energética
tiene cabida en el deber de conservacion, debemos entender que no se encuentra incluida en
su alcance (no supera los dos primeros niveles que lo configuran), de modo que tampoco
podra incluirse en la obligacién de realizar obras adicionales prevista en el art 15.1.c del

TRLSRU; hay que negar asf la posibilidad de que exista una obligacién de rehabilitar.
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3.2.2  La perspectiva del cambio climatico.

Durante los dltimos afios se han venido aprobando las primeras leyes de cambio climatico.
A los cuerpos normativos existentes de origen autonémico, hemos de sumarles la reciente
aprobacion de una ley de ambito estatal. Vamos a analizar su contenido en relacion a la
rehabilitacién energética de edificios para poder comprender el impulso que se le pretende

dar desde el punto de vista ambiental.

a. La rehabilitacion en el ambito regulatorio estatal.

1% de cambio climatico

A nivel estatal, se cuenta desde hace poco tiempo con la Ley 7/202
y transicion energética (LCCTE). En ella se recoge el compromiso del Gobierno de fomentar
la renovacion y rehabilitacion de los edificios existentes, tanto publicos como privados, a

efectos de alcanzar, entre otras cuestiones (como el uso eficiente de la energfa o el uso de

energia que proceda de fuentes renovables), la alta eficiencia energética y descarbonizacion a

2050 (art 8.4 de la LCCTE).

La LCCTE parte de una concepcion integradora, de modo que a la hora de practicarse esta
clase de intervenciones no se lleven a cabo de una forma aislada sino que también se tengan
en cuenta otras circunstancias. De esta forma, en el art 8.3 se impone el deber de que las
directrices y criterios de rehabilitacién energética garanticen el mantenimiento y, cuando
proceda, la mejora, de las condiciones de accesibilidad y usabilidad de los edificios e
instalaciones. De hecho, se proclama que se fomentara la posibilidad de aunar ambos tipos

de actuaciones rehabilitadoras en programas tnicos o, al menos, alineados”’.

Con ese objetivo de fomento de la renovacion y rehabilitacion, se establece a cargo del
Gobierno (art 8.4) la obligaciéon de elaborar un Plan de Rehabilitacién de Viviendas y

Renovacion Urbanas en un plazo inferior a seis meses desde que entrara en vigor la propia

8 Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.

87 Entiendo que por “alineados” se esta haciendo referencia al fomento de programas diferenciados
(relativos a cada una de las clases de actuaciones citadas), pero vinculados entre sf mediante posibles
remisiones mutuas y evitando contradicciones entre ambos, de modo que sus contenidos sean

armonicos.
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ley (cosa que se produjo el 22 de mayo de 2021). A través del mismo, se busca mejorar el
parque edificado a efectos de cumplimentar los indicadores de eficiencia energética
establecidos en los Planes Nacionales Integrados de Energfa y Clima (PNIEC). Ademas, se
busca garantizar la integracién de esas actuaciones con el resto de los objetivos de mejora

establecidos en la Agenda Urbana Espafiola.

En todo caso, se matiza que el Plan de Rehabilitacion debera de seguir los criterios y objetivos

recogidos en la estrategia a largo plazo para la rehabilitacion energética en el sector de la

edificacion en Espana (ERESEE).

Otro elemento destacable de la LCCTE con relacion a la rehabilitacién energética lo
encontramos en el art 8.5, el cual regula la posibilidad de que las Administraciones Publicas
establezcan incentivos para favorecer la consecucion de los objetivos previstos en el propio
precepto. Lo relevante serfa que en dicho apartado se otorga especial importancia a “la
introducciéon de energias renovables en la rehabilitacién de viviendas fomentando el
autoconsumo”. Con esto vemos coémo la regulacion estatal, a los efectos de la rehabilitacion
energética de viviendas, busca conectar ambas cuestiones: la introduccion de energfas
renovables y el fomento del autoconsumo; siguiendo por lo tanto con la linea marcada por
la disposicion adicional cuarta del RD 56/2016 para los edificios de consumo energético casi

nulo.

Ademas, saliéndonos de lo estrictamente perteneciente a la rehabilitacion energética, nos
permite concluir que para lograr la introducciéon de los dos elementos (introduccién de
renovables y fomento del autoconsumo) de manera conectada en el ambito edificatorio, se
opta por el uso de incentivos en lugar de por técnicas de policia. Ya vimos que el CTE ni si
quiera impone el autoconsumo en el caso de los edificios de consumo energético casi nulo
(al fijar los requisitos minimos que deben reunir), aun cuando al definirse esta clase de
edificios si se hace referencia al uso de energfas renovables producidas «in situ» o en el

entorno (disposicién adicional cuarta del RD 56/20106).

Considero que la utilizacién de técnicas de fomento puede constituir un acierto a efectos de
abarcar el mayor nimero de edificios posible. Si se acude al uso de técnicas de policia, la
variedad de edificios que componen el parque edificatorio llevaria, o bien a que se adoptara
un régimen juridico excesivamente genérico que estableciera una regulaciéon de minimos, o
un régimen pormenorizado, que buscara adaptarse a las caracteristicas del mayor numero de
edificios posible con su consiguiente dificultad. En cambio, el uso de incentivos podria

facilitar que esta labor se lleve a cabo de una forma mucho mas eficaz ya que la introduccion
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del autoconsumo surgira de la propia iniciativa de los propietarios, quienes siempre tendran
en cuenta las caracteristicas de su propia edificacion. De esta forma, se podran llevar a cabo
intervenciones de mayor o menor calado, segin los casos, pero sin tener que caer en el

establecimiento de un régimen de minimos.

Ademas, el uso de técnicas de policia podria traducirse en la articulaciéon de un sistema de
obligaciones que desconociera la situaciéon econémica de los propietarios, por lo que en
muchos casos, podria suceder que éstos no pudieran hacer frente a las intervenciones que
hubieran de practicarse. Esto no sucede con el uso de incentivos, que permite adecuarse a
las caracteristicas econémicas de los sujetos; solo se practicarian las intervenciones en caso

de que fuera posible, y, en muchos casos, recibiendo una ayuda econémica que lo favoreceria.

El funcionamiento de las Comunidades de vecinos aporta otro argumento en favor de los
incentivos, ya que la realizaciéon de las intervenciones se podria vincular a la obtencién de
una serie de ayudas, no percibiéndose éstas en el caso de que las primeras no fueran
realizadas. En cambio, si se acude al uso de técnicas de policia, se harfa necesario el
establecimiento de un sistema de inspeccion y control riguroso, inclusivo en principio de la
potestad sancionadora, a través del cual pudiera verificarse el cumplimiento de las
obligaciones impuestas a los propietarios; sistema que no podria evitar que siguiera existiendo
un cierto margen de incumplimiento no detectado, dada la magnitud del parque edificatorio

existente.

En cualquier caso, volviendo al contenido del apartado 5 y con enorme relevancia a efectos
de fomentar la rehabilitacion energética, también se destaca la especial atencién que habra de
prestarse a la hora de establecer incentivos respecto de las instalaciones de pequefia potencia,

la calefaccion y la refrigeracion cero emisiones.

Por ultimo, en el art 8.6 LCCTE se matiza que las medidas que acabamos de explicar (asi
como el resto de las previstas en el propio art 8, la reglamentacion técnica sobre energia y la
Estrategia a largo plazo para la rehabilitacién de edificios), habran de ser coherentes con los

objetivos establecidos en los sucesivos Planes Integrados de Energfa y Clima.

La LCCTE regula ademas el establecimiento de un plan de reduccién del consumo energético
de la Administracion General del Estado (disposicion adicional novena). Sera el Instituto
para la Diversificaciéon y Ahorro de la Energfa IDEA) el encargado de presentarlo, con el
objetivo de que los centros consumidores de energia pertenecientes a la Administracion

General del Estado reduzcan su consumo energético para el afio 2030. De todos modos, se
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especifica que esto se producira en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de la LCCTE
y que dicha reduccion se llevara a cabo en consonancia con la «Estrategia a largo plazo para
la rehabilitaciéon energética en el sector de la edificaciéon en Espafia» y el «Plan Nacional
Integrado de Energia y Clima 2021-2030», mediante la realizacién de medidas de ahorro y

eficiencia energética.

Para finalizar hemos de referirnos a uno de los preceptos de la LCCTE, ajeno al ambito de
la eficiencia energética, pero que tiene en cuenta que las intervenciones rehabilitadoras
pueden reforzar igualmente a la reduccion de emisiones de GEI. Si acudimos a lo dispuesto
por el art 8.2 LCCTE, este impone el deber de que los materiales de construccion utilizados
en la rehabilitacion de edificios tengan la menor “huella de carbono” posible, buscandose asi

disminuir las emisiones totales en el conjunto de la actuacién o del edificio.

Para entender el concepto de huella de carbono, se puede acudir a la definicién dada en el
art 1.2.a (Huella de carbono de organizacién) del RD 163/2014%, que también es empleada
por el Diccionario panhispanico del espafiol juridico para definirla. Asi, segin el Diccionario,
la huella de carbono es la totalidad de gases efecto invernadero (GEI) provenientes, por

efecto directo o indirecto, de la actividad de una organizacion.

b. La rehabilitacion en el ambito regulatorio autonémico.

Tres han sido las leyes aprobadas por las Comunidades Auténomas en materia de cambio
climético: la ley 16/2017 de Catalufia®, la ley 8/2018 andaluza™ y la ley 10/2019”" de las Islas
Baleares. Al igual que hemos hecho en el caso de la LCCTE, vamos a analizar el contenido
propio de cada una de ellas a los efectos de ejemplificar como el fomento de la rehabilitacién
energética de edificios se ha venido produciendo de la mano de las leyes del cambio climatico

y no de la regulacién urbanistica.

88 Real Decreto 163/2014, de 14 de marzo, por el que se crea el registro de huella de carbono,
compensacion y proyectos de absorcion de diéxido de carbono.

8 Ley 16/2017, de 1 de agosto, del cambio climatico.

9% Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia.

91 Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicion energética.
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1. Regulacion catalana.

En el caso de la ley catalana nos centraremos en el contenido de su art 27. Su apartado
primero comienza estableciendo una serie de objetivos generales a los que deberan ir
encaminadas las medidas que se adopten en materia de urbanismo y vivienda. En lo que a
nosotros nos interesa, se dispone que éstas deberan estar orientadas a un cambio de modelo

urbanistico que priorice la rehabilitacion del parque de viviendas.

Por otra parte, en el art 27.2.c se impone al Gobierno y administraciones locales catalanas el
deber de promover el impulso de politicas activas que fomenten su rehabilitacion energética.
Ademas, se especifica que la Estrategia catalana para la renovacion energética de los edificios
debe priorizar la accesibilidad y la eficiencia energética de edificios y viviendas con
aprovechamiento de energfa renovable. Por dltimo, se establece un minimo de cincuenta mil
viviendas anuales que deberan quedar cubiertas por la estrategia y, por tanto, rehabilitadas

desde el punto de vista energético.

Cabe destacar que el hecho de que se haga referencia conjuntamente a la accesibilidad y a la
eficiencia energética en relacion a la Estrategia, podtia corresponderse con esa concepcion

integradora de las intervenciones rehabilitadoras que ya apuntabamos al analizar el art 8.3 de

la LCCTE.

Por ultimo, destaca una medida que orbita en torno al concepto de “gran rehabilitacion”.
Concretamente, en el apartado primero de la disposicion transitoria tercera, se impone el
deber de que las solicitudes de licencia de edificios existentes sometidos a las mismas (a
grandes rehabilitaciones), incluyan un disefio que cumpla los requisitos correspondientes a

un edificio de consumo energético casi nulo”.

Para entender a que nos estamos refiriendo cuando se habla de una gran rehabilitacion,
debemos acudir a lo dispuesto por el art 4.j en el que se define como “conjunto de obras que
consisten en el derribo de un edificio salvando unicamente sus fachadas o en una actuacion

global que afecta a la estructura o al uso general del edificio o la vivienda rehabilitados”.

92 Se especifica que las fechas a partir de las cuales esto serfa exigible serfan el 1 de enero de 2020 para
edificios de titularidad privada y el 1 de enero de 2018 si son de titularidad publica; superadas las
mismas, debemos entender que el contenido de este precepto es aplicable actualmente y que la

redaccion del apartado debe ser reformada.
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Ademas, en el apartado 4 de la misma disposicion transitoria, se impone al gobierno la
obligacion de promover, “mediante incentivos fiscales y ayudas”, la adopcion de medidas a
partir de las cuales los edificios existentes sometidos a una gran rehabilitacion puedan adquirir

la condicion de NZEB.

ii. Regulacion andaluza.

A los efectos del andlisis que venimos realizando, nos interesa lo dispuesto en el art 36 de la
ley 8/2018 andaluza. Dicho precepto petfila el alcance de las medidas especificas para la
mitigacion de emisiones por areas estratégicas, que se han de establecer en el ambito del
Programa de Mitigacién de Emisiones para la Transicion Energética, del Plan Andaluz de

Accioén por el Clima.

Concretamente, al precisarse los fines para los que se adoptaran medidas en materia de
edificacion y vivienda (apartado 4) se hace referencia al impulso de la rehabilitacion sostenible
del parque edificatorio residencial y no residencial (letra a.). La rehabilitacion energética, en
la medida en que en dltimo término busca la reducciéon de las emisiones asociadas a la
edificacion, responde a criterios de sostenibilidad, por lo que podria ser incluida en esa

“rehabilitacion sostenible” que se pretende incentivar.

Sin embargo, refiriéndose de forma mas especifica a su fomento, al precisarse los fines de las
medidas en materia de energia (apartado 5), se recoge como uno de ellos la rehabilitacion

para mejorar la eficiencia energética (letra c.).

De la ley 8/2018 también nos interesa el contenido de su art 15, por el cual se regulan los
planes municipales contra el cambio climatico que elaboraran y aprobaran los municipios

andaluces dentro del marco de las determinaciones del Plan Andaluz de Accién por el Clima.

Siguiendo lo dispuesto por dicho precepto, los planes recaeran sobre las areas estratégicas en
materia de mitigacion de emisiones y adaptacion establecidas en la propia ley. Si acudimos a
lo dispuesto por el art 10.2, nos encontramos con que se consideran areas estratégicas para
la mitigacién de emisiones la edificacién y vivienda (letra c.) y la energfa (letra d.). Fruto de
esto y entendiendo la eficiencia energética edificatoria dentro del ambito de la mitigacion (tal
y como hemos explicado), habremos de entender los planes municipales contra el cambio

climatico como instrumentos regulatorios de esta tltima materia.
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En cualquier caso, nos interesa el contenido del apartado 2 en el cual se sefialan una serie de
elementos que “al menos” deberan contener dichos planes municipales contra el cambio
climatico. De entre ellos, resulta destacable la referencia a las actuaciones en materia de
construccion y rehabilitacion energética de las edificaciones municipales, al objeto de alcanzar

los objetivos de eficiencia y ahorro energético establecidos en los propios planes (letra 1.).

Para finalizar con el contenido del art 15, en su apartado 4 se impone el deber de que los
ayuntamientos elaboren y aprueben un informe sobre el grado de cumplimiento de sus planes
cada dos afios. Esto resulta interesante dado que servira para conocer el grado de
cumplimiento de las posibles medidas de fomento de la rehabilitacion energética edificatoria
que vayan siendo emprendidas en los distintos municipios andaluces (comprendidas en sus
respectivos planes contra el cambio climatico), por periodos temporales de dos afios. Por
tanto, nos encontraremos ante un instrumento que permitira analizarlas y compararlas

periédicamente, pudiéndose conocer cuales de ellas serfan mas efectivas.

1ii. Regulacién balear.

La ultima de las leyes de cambio climatico a la que nos queda por referirnos es la ley 10/2019
de las Islas Baleares. Ya en su exposicion de motivos apunta la especial importancia que le
da a la rehabilitacion energética de las edificaciones existentes. Para justificarlo, se basa en un
argumento al que ya nos hemos referido anteriormente: se prevé que las edificaciones

existentes conformen la mayoria del parque edificado de las proximas décadas.

A modo de puntualizacion, cabe destacar que nos encontramos ante un nuevo ejemplo de la
concepcién integradora apuntada en los casos de la LCCTE (att 8.3) y de la ley 16/2017 (art
27.2.c). En la ley balear se senala que la rehabilitaciéon también permite mejorar el confort

térmico y acustico de las edificaciones y combatir problematicas como la pobreza energética.

Centrandonos en el fomento de la rehabilitacién energética llevado a cabo a través de la
misma, destaca que entre las medidas de ahorro y eficiencia energética que habran de
cumplirse de forma obligatoria en la reforma o rehabilitacién de los edificios existentes” (art
30.2), se hace referencia a la labor, por parte de las administraciones publicas baleares, de

facilitar e incentivar la rehabilitacién de esta clase de edificios con una calificacion energética

%3 Para determinar qué se entiende por reforma o rehabilitacién de los edificios existentes, el art 30.2

patr. 2° remite al RD 314/2006 o a la normativa que lo sustituya.
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superior a la que exija la normativa vigente. A este respecto, se impone el deber de que la
consejerfa competente en materia de cambio climatico (en colaboraciéon con las

administraciones insulares y locales) elabore “una guia de mejores practicas” (art 31.2).

De igual modo, se impone a esas administraciones publicas la obligacién de establecer
programas de subvenciones, de ayudas y politicas fiscales, destinadas a conseguir eficiencia
energética en la rehabilitacion de viviendas, con especial atencién a los colectivos mas
vulnerables (art 31.4). De hecho, se regula la posibilidad de establecer estrategias de
financiacién basadas en mecanismos de recuperacion de las inversiones realizadas a partir del

ahorro energético.

Sienla STC 87/2019 el tribunal constitucional admitia que no habia impedimento pata que
las Comunidades Auténomas desarrollen el “comun denominador normativo sobre la
eficiencia energética de los edificios”; es decir, para que se eleven los minimos fijados por la
legislacion bésica estatal, en el art 32.1 de la ley 10/2019, buscando impulsar la rehabilitacién
energética, se establece la obligacion del Gobierno autonémico consistente en fijar
reglamentariamente “los requisitos y valores adicionales” a esos estandares minimos de
eficiencia energética que deberan cumplir las reformas y rehabilitaciones de las edificaciones

existentes.

Por otra parte, el hecho de que la certificacién energética actie como técnica de estimulo
para la mejora de la eficiencia energética™ implica que el contenido del art 35.2 de la ley balear
sirve también para fomentar que a través de la rehabilitacion, indirectamente, se pueda
reducir el consumo energético de los edificios. Esto se debe a que, siguiendo lo dispuesto en
dicho precepto, no podra obtenerse el certificado de obra correspondiente a la intervencion

rehabilitadora si previamente no se ha obtenido el certificado de eficiencia energética.

Vemos como nos encontramos ante la ley -de las leyes autonémicas analizadas- mas prolifica
en lo que al fomento de la rehabilitacion energética se refiere. Junto con todo lo expuesto,
en ella se establece (apartado 1.e de la disposicion adicional sexta) que el impulso de medidas
que fomenten la rehabilitacién energética en las instalaciones tutisticas constituye uno de los
criterios generales en los que se inspiraran las politicas que contribuyan a la lucha contra los
efectos del cambio climatico y a la transiciéon hacia un modelo energético mas sostenible
(politicas que la disposicion adicional sexta impone al gobierno el deber de impulsar).

También se regula como criterio general la adaptaciéon de la normativa urbanistica a los

%4 Por las razones expuestas en el apartado correspondiente (pags. 11-15).
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efectos de minimizar las barreras a la rehabilitacion energética del parque edificado existente

(apartado 7.c).

Por ultimo, para terminar nuestro examen sobre el modo en que la ley balear impulsa la
rehabilitacién energética, hemos de referirnos al contenido de dos de las disposiciones
adicionales que la conforman. Por un lado, en la disposiciéon adicional octava se recoge el
compromiso de las administraciones publicas baleares de realizar una planificacién para la
rehabilitacién progresiva de su parque edificado, buscando mejorar su eficiencia energética.
Por otro, en la disposicion adicional décima tercera se regula la posibilidad de que las
administraciones competentes en materia urbanistica establezcan y apliquen condiciones
urbanisticas en sus planes para hacer viables y favorecer las rehabilitaciones de edificios con

la finalidad de mejorar la eficiencia energética.

Fuera de esta ultima materia, pero logrando también que la rehabilitacién de edificios sirva
para reducir las emisiones de GEI, la ley balear, al igual que la LCCTE, se refiere a la huella
de carbono de los materiales empleados en la rehabilitacion (art 31.5). Busca que sean las
administraciones publicas las que fomenten el uso de materiales en atencién a su huella. Sin
embargo, a diferencia de la ley de ambito estatal, no impone el deber de que estos materiales

cuenten con la menor huella de carbono posible.
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4. CONCLUSIONES.

A la luz del anilisis realizado a lo largo del presente trabajo, las conclusiones alcanzadas son

las siguientes:

1. La distribucién competencial vigente en el ambito de la eficiencia energética
edificatoria, lejos de suponer un problema, puede ayudar a que la reduccién del
consumo energético sea llevada a cabo de una forma efectiva y sin contradicciones;
es el Estado el que fija los criterios generales que después han de ser desarrollados y

ejecutados por las Comunidades Auténomas.

2. Se hace necesario que el sistema empleado para calificar la eficiencia energética de
los edificios vuelva a contar con una base legal, por lo que debe reformarse el RD

390/2021 de modo que acoja un régimen similar al que se encontraba previsto en el

anexo I del RD 47/2007.

3. Elhecho de que la certificacion energética se deje en manos de técnicos privados no
tiene por qué resultar problematico; sin embargo, ello exige que los criterios
conforme a los cuales vaya a comprobarse la situacién de los edificios deben ser

absolutamente reglados.

4. Lanueva dimension que se le ha dado a la certificacion energética, funcionando ahora
también como técnica de estimulo, puede resultar muy util de cara a mejorar la
eficiencia energética del parque de edificios en el futuro. El modo en que se
configuran las recomendaciones; la informacion sobre la relacion coste-eficacia; el
seflalamiento de la secuencia temporal mas favorable para la realizaciéon de las
medidas propuestas o el hecho de que éstas deban ser técnicamente viables, entre

otras, constituye un verdadero acierto.

5. Resultarfa conveniente que se aprueben leyes reguladoras de la eficiencia energética
en aquellas Comunidades Auténomas carentes de las mismas, puesto que esto
permitirfa reducir el grado de dispersiéon normativa que caracteriza a la certificacion
energética en esos territorios y servirfa para regular esta figura con mayor grado de

detalle.
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10.

Pese a que la exigencia del cumplimiento de los requisitos minimos de eficiencia
energética previstos en el CTE opera a través de la licencia urbanistica, resulta
contraproducente que haya que esperar cuarenta afios para que sea realizada la

primera certificacion energética de un edificio.

Se hace preciso reformar el CTE, siguiendo la linea marcada por el RD 56/2016 y
por la normativa comunitaria, de modo que se introduzca el autoconsumo entre las

exigencias basicas que deben reunir los NZEB.

La reduccion de las emisiones asociadas a la edificacién no solo debe llevarse a cabo
a través de los NZEB. Ademas, las intervenciones rehabilitadoras en el parque de

edificios existente son de vital importancia dada la magnitud de aquél.

No se ha fomentado masivamente la rehabilitacion energética a través de leyes
pertenecientes al ambito urbanistico; en su lugar, han sido las distintas leyes de

cambio climatico u otras leyes las encargadas de realizar dicha labor.

Para incorporar de manera conjunta la introduccién de energfas renovables y el
fomento del autoconsumo en el ambito edificatorio, se debe dar preferencia al uso

de incentivos (en mi opinién mas eficaces) sobre las técnicas de policia.
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