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Resumen

Este trabajo se desarrolla en el marco del proyecto EnerValor ¢Cuanto nos importa la
calificacion energética? Un andlisis del nivel de comprension de los EPC, confianza percibida e
impacto sobre las preferencias y valores residenciales (BIA2015-63606-R - MINECO/FEDER),
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cuyo investigador principal es el primer autor, en el que los demas coautores son miembros del
equipo de investigacién y trabajo.

En el Estado Espafiol, la trasposicion de la Energy Performance of Buildings Directive (EPBD)
2002/91/CE (refundida en la Directiva 2010/31/UE), se ha producido mediante la promulgacién
de diversos Reales Decretos: el RD 314/2006, que determina los requisitos de eficiencia
energética; el RD 1027/2007, que fija los requisitos de inspeccion de calderas y climatizacion vy;
los RD 47/2007 y 235/2013 que determinan, respectivamente, los procedimientos de
certificacion de edificios nuevos y existentes. Entre otras cosas, esta politica promueve la
construccion de edificios nuevos y la rehabilitacion energética de los existentes a través de la
universalizacion de los certificados energéticos en la practica totalidad de las transacciones
inmobiliarias.

El objetivo principal de este trabajo es determinar cuanto se maodifica la Disponibilidad a Pagar
(DAP) por la eficiencia energética, si se informa a los usuarios de formas diferentes acerca de
sus repercusiones econdmicas y ambientales, explicAndoles ademas lo que realmente miden
los Certificados de Eficiencia Energética.

La hipétesis inicial es que, si se informa mas claramente a la demanda acerca de las
caracteristicas e implicancias de la certificacion energética, se genera una mayor DAP por
parte de los usuarios.

El estudio se realiza en Barcelona y, para alcanzar el objetivo anterior y contrastar la hipotesis

mencionada se acude al método de Valoracion Contingente (VC) para obtener la disposicion a

pagar (DAP) por parte de los usuarios, mediante la aplicacién de una encuesta con tres

variantes.

1) Uso de unidades técnicas para informar sobre el consumo energético y las emisiones, sin
explicar lo que miden los EPC,

2) Uso de unidades ilustrativas para informar sobre las repercusiones econdémicas y
ambientales, sin explicar lo que miden los EPC, y

3) Uso de unidades ilustrativas para informar sobre las repercusiones econémicas y
ambientales, explicando ademas lo que miden los EPC.

Una vez obtenidos los resultados, se realizardn los analisis para determinar si existen
diferencias estadisticamente significativas (Test de ANOVA de las medias, etc.) y, ademas,
determinar los factores que explican la DAP en las tres variantes de la encuesta.

Abstract

The development of this paper has been within the framework of the project EnerValue. Does
energy qualification on housing really matter? An analysis on EPCs comprehension, perceived
confidence and impact on householder’s preferences and residential values (BIA2015-63606-R
- MINECO/FEDER), whose principal researcher is the first author, in which the other co-authors
are members of the research team.

In Spain, the transposition of the Energy Performance of Buildings Directive (EPBD)
2002/91/CE (consolidated in the Directive 2010/31/EU), has been produced through the
enactment of several Royal Decrees. RD 314/2006, which determines the energy efficiency
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requirements; RD 1027/2007, which sets the boiler and air conditioning inspection requirements
and both; RD 47/2007 and 235/2013 that determine, respectively, the certification procedures of
new and existing buildings. In this context, housing rehabilitation processes have been initiated,
energy certification of them (many with poor procedures) and some energy rehabilitation of
buildings in socially degraded neighborhoods.

The main objective of this work is to determine how much the Willingness to Pay (WTP) by
energy efficiency is modified, if users are informed in different ways about the economic and
environmental repercussions of its, explaining, in addition, what Energy Performance
Certificates (EPC) actually measure.

The initial hypothesis is that if the demand receives more clear information about the
characteristics and implications of the energy certification, the users generate a greater WTP.

The study is carried out in Barcelona and the Contingent Valuation (CV) method has been be

used to obtain the Willingness to Pay (WTP) by users, through the application of a survey with

three variants.

1) Use of technical units to report about energy consumption and emissions, without
explaining what the EPC measures,

2) Use of illustrative units to report about economic and environmental impacts, without
explaining what the EPC measures, and

3) Use of illustrative units to inform about the economic and environmental repercussions,
explaining in addition those that measure the EPC.

Once obtained the results, the analyze has been carried out to determine if there are statistically
significant differences (ANOVA Test of the means, etc.) and, in addition, to determine the
factors that explain the WTP in the three variants of the survey.

1. Antecedentes

Actualmente hay suficiente evidencia cientifica que permite corroborar que el calentamiento
global del sistema climatico es inequivoco y que presenta diversas manifestaciones, como por
ejemplo “los aumentos observados del promedio mundial de la temperatura del aire y del
océano, el deshielo generalizado de nieves y hielos y el aumento del promedio mundial del
nivel del mar” (IPCC 2007). Tampoco se discute la preponderancia del origen antropogénico de
estos cambios (Trenberth et al., 2007), existiendo mdltiples pruebas de ello. Por ejemplo, las
emisiones mundiales de GHG por efecto del hombre, han aumentado en un 70% entre 1970 y
2004. También existe un elevado consenso acerca de que las ciudades tienen un protagonismo
especial en este contexto de cambio climatico. Estas son responsables del 75% del consumo
global de energia y del 80% de las emisiones gases efecto invernadero (GHG), segun el Centre
for Human Settlements (ONU-HABITAT, 2007). También hay claras evidencias sobre los altos
costes de la produccion y distribucion de la energia, asi como de la dependencia de las
importaciones energéticas y sus posibles repercusiones geopoliticas (CE, 2008) que han
posicionado a la eficiencia energética como uno de los aspectos relevantes de la actualidad,
tanto asi que la Union Europea (UE) la ha definido como un area de actuacion estratégica.
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Es muy relevante que, en el viejo continente, los edificios sean responsables de mas del 40%
del consumo energético, que el 63% de éste corresponda al uso residencial (Poel et al., 2007)
y el 36% a las emisiones de CO2 (WWF, 2010). Todos estos aspectos ponen de manifiesto que
el sector de la construccion, es clave para cumplir con los objetivos 20-20-20, establecidos por
el protocolo de Kyoto (EPBD, 2010). En este contexto general, en 2002, la Comisién Europea
aprobé la Energy Performance of Buildings Directive (EPBD) 2002/91/CE, refundida en la
Directiva 2010/31/UE que (si se implementa integralmente) prevé una reduccién del 6,5% de la
energia final equivalente demandada en la UE (De Ayala et al., 2016). Una de las principales
finalidades de la Directiva es dar transparencia a la situacion de la eficiencia energética de los
edificios, mediante la creacién de los Energy Performance Certificates (EPC) y su consiguiente
etiqueta de calificacion energética de los edificios y las viviendas. Estas etiquetas permiten
establecer una diferenciacion inmobiliaria cuyo objetivo final es la promocién y rehabilitacién del
parque de edificios existentes, no eficientes en materia energética, para mejorar sus
condiciones en este sentido. Por ello, la directiva exige a los estados su transposicién a sus
legislaciones propias, con el objetivo de determinar requisito y sistemas de célculo especificos
y adecuados a la realidad climética, energética y constructiva de cada uno (Garcia-Hooghuis y
Neila, 2013).

Como ya se ha indicado, la trasposicion de la EPBD en el Estado Espafiol, se ha producido
mediante la promulgacién de diversos Reales Decretos: el RD 314/2006, que determina los
requisitos de eficiencia energética; el RD 1027/2007, que fija los requisitos de inspeccién de
calderas y climatizacion y; los RD 47/2007 y RD 235/2013 que determinan, respectivamente,
los procedimientos de certificacién de edificios nuevos y existentes. Entre otras cuestiones
especificas, esta politica promueve la construccién de edificios nuevos y la rehabilitacion
energética de los existentes, a través de la universalizacion de los certificados de eficiencia
energética (EPC) practicamente en la totalidad de las transacciones inmobiliarias.
Especificamente el RD 235/2013 obliga, desde el 1 de junio de 2013, a que los inmuebles que
se vendan o alquilen, dispongan de un EPC y que su publicidad (a efectos comerciales)
contenga informe de su clasificacién energética. Sin embargo, a pesar de que han transcurrido
cinco afios, desde esta obligatoriedad en todo el territorio espafiol, en general, su aplicacién en
lo referente a la informacion de la etiqueta energética es muy limitada (Checa y Biere, 2017).

La relacién entre las etiquetas verdes, que precedieron a los EPC (BREAM, HQE, Minergie,
Leed, Green Mark, Energy Star, etc.) y los precios de alquiler y venta de los inmuebles, esta
ampliamente estudiada. Por ejemplo, por Eicholtz, Kok & Quigley (2010) para oficinas LEED y
Energy Star o Fuerst & McAllister (2011) para el mercado de oficinas inglés, que demostraron
una relacién de proporcionalidad inversa entre el rendimiento y la calificacién energética del
esquema BREEAM. Sin embargo, a pesar de los mas de quince afios trascurridos desde la
publicacién de la EPBD, no son muchos los estudios que han analizado la relacion entre la
clasificacion energética introducida por esta directiva y la formacion de los precios inmobiliarios.
Mudgal, Lyons y Cohen (2013) realizaron una revision sistematica de los primeros estudios
sobre el impacto de los EPC en el mercado residencial europeo y actualizaciones de éstos se
encuentran en Fuerst et al. (2015) y en Ramos et al. (2015).

A fin de obtener evidencias empiricas de la efectividad de la politica de diferenciacion
inmobiliaria introducida por la EPBD y del impacto de los EPC sobre el mercado residencial,
existen dos estudios pioneros realizados en Holanda. El trabajo de Brounen & Kok (2011)
analizoé la incidencia de las nuevas etiquetas verdes en los precios residenciales y sus
resultados determinaron una correlacién positiva entre las viviendas mejor calificadas y los
precios de venta de las transacciones. Este trabajo asume que las calificaciones energéticas
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son una medida categérica de la eficiencia de las viviendas, considerando como base
comparativa la calificacion “D” (intermedia). Se descubre que el precio marginal varia entre un
10% en la etiqueta “A” y un -5% en la etiqueta “G”. Es decir, se generan, respectivamente,
primas o penalizaciones de mercado, si se esta encima o por debajo de la situacion de
referencia. Por su parte Kok & Jennen (2012) estudiaron la incidencia de los EPC en el
mercado europeo, encontrando que las oficinas con la calificacion “C” (en relacién con la
calificacion “D”) tenian un valor superior al 4.7% en sus precios de transaccion de alquiler. El
trabajo del Hyland et al. (2013), realizado en diferentes ciudades irlandesas, fue el primero en
comparar simultaneamente la incidencia de los EPC en el mercado de alquiler y venta, a partir
de precios de oferta de ambos mercados. En general, este trabajo determin6 que la incidencia
de la etiqueta energética es mayor en el mercado de venta que en el de alquiler. Por ejemplo,
una vivienda calificada como “A” (en relacién con otra calificada con “D”, con todo lo demas
igual) tiene una prima de mercado del 9,30% en el caso de la venta, mientras que, si se trata
del mercado de alquiler, la prima sélo es del 1,80%.

Por su parte, en el contexto espafiol, los estudios iniciales realizados, se han limitado a evaluar
la influencia de las certificaciones en los precios. De Ayala, Galarraga y Spadaro (2016) utilizan
valores de venta declarados por una muestra de encuestados de 5 ciudades (Madrid, Bilbao,
Sevilla, Vitoria y Malaga) y mediante un calculo propio de la clase energética, determinan que
las viviendas, cuya clasificacién se sitia en “A”, “B” 0 “C” tienen un valor, en opinién de sus
propietarios, superior en un 9,8% que aquellas situadas en “D”, “E”, “F” o “G”. Por su parte,
Marmolejo (2016) utiliza valores de oferta de viviendas en venta en Barcelona y determina que
hay un sobreprecio de 5,11% por pasar de la clase “G” a la “A”, o del 9,62%, aceptando que las
personas perciben la clase energética como una variable categérica. Por su parte Checa y
Biere (2017), mediante una encuesta aplicada a 150 personas, en zonas especificas de los
barrios del Ensanche, Gracia y Sant Andreu, de Barcelona, determinaron que existe un gran
desconocimiento de la poblacion, acerca de las implicaciones de los EPC y que se requiere
mas tiempo, desde su aplicacién, para una mejor comprension de su conveniencia y
necesidad, asi como para su exigencia generalizada por parte de los usuarios. En esta misma
linea, en una primera implementaciéon de una encuesta similar a la que se utiliza en este
trabajo, aplicada a 260 encuestados también en Barcelona, Marmolejo, Garcia-Hooghuis y
Garcia-Masia (2017) determinaron que detras de la disposicion a pagar, no solo hay factores
financieros, como el nivel de renta o los costes energéticos evitados, sino también sociales v,
ademas, que el nivel de conocimiento de los EPC y la sobrevaloracion del régimen en
propiedad frente al alquiler, también inciden en las decisiones de pago, sugiriendo la
integracion de la politica energética en el contexto mas amplio de la politica de vivienda. Sin
embargo, a pesar de estos trabajos previos, es necesario seguir investigando acerca del real
nivel de comprensién de los EPC, por parte de los hogares espafioles y sus implicaciones
sobre la politica energética de los edificios y las viviendas.

2. Hipotesis y objetivos
2.1 Hipétesis

En este contexto indicado, la hipétesis inicial de este trabajo es que; si se informa mas
claramente a la demanda, acerca de las caracteristicas e implicaciones de la certificacion
energética, se genera una mayor DAP por parte de los usuarios.
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2.2  Objetivos

El principal objetivo que se persigue, es determinar cuanto se modifica la Disponibilidad a
Pagar (DAP)! por la eficiencia energética de una vivienda, si se informa a los usuarios de
formas diferentes acerca de las repercusiones econémicas y ambientales de ésta y si, ademas,
se les explica lo que realmente miden los Certificados de Eficiencia Energética.

Consecuentemente con éste, los objetivos especificos son: a) Evaluar el nivel de conocimiento
de los EPC por parte de los hogares encuestados; b) Determinar si existe disposicion a pagar
por viviendas mas eficientes energéticamente, y en caso favorable, c) Determinar las razones
subyacentes, en esta disposicién a pagar (DAP).

3. Metodologia

Si bien, desde el 1 de junio de 2013, en todo el territorio espafiol es obligatorio contar con la
etigueta energética, desde el momento de la publicitacion de un inmueble en oferta, para
favorecer la transparencia y la informacion en esta materia y facilitar las decisiones de compra
y alquiler informadas, segun datos de Marmolejo (2016), Gnicamente un 12% de las ofertas
plurifamiliares en Barcelona? incluye esta informacién. En el mismo estudio se sefiala ademas
que, de las ofertas con informacion energética, las clases entre “A” y “C” representan solo un
6,65%. Esto pone de relieve que, existen muy pocas viviendas adaptadas a los requerimientos
del DB-HE del Cédigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).

En consideracién de este aspecto anterior y para solucionar el problema de escasez de
transacciones de viviendas de clases energéticas altas y, sobretodo, alcanzar el objetivo del
trabajo y poder contrastar la hipétesis, se utiliza el método de Valoracién Contingente (VC),
para obtener la disposicion a pagar (DAP) por parte de los usuarios. Como sefiala Azqueta
(1996), el tener una medida de valor para los bienes sin mercado o posibles beneficios, es util
para la toma de decisiones con respecto a los posibles cambios, inversién en la conservacion y
mejora de un bien, ..., etc. La VC permite evaluar estos posibles cambios futuros o beneficios
no disponibles aun en el mercado, definiendo un mercado hipotético que incluye los cambios
potenciales (Mitchell y Carson, 1989) para que los encuestados indiquen su DAP. Parece
importante recordar, que la Valoracién Contingente (VC) como método para analizar un bien
sin mercado (en este caso los escenarios de disposicion a pagar en funcién de la informacién
detallada a la demanda y de las caracteristicas e implicancias de la certificacion energética) ya
ha sido utilizada y validada previamente por diversos autores, inicialmente respecto de bienes
medioambientales; midiendo pérdidas o ganancias de bienestar de los encuestados ante el
cambio ofrecido (Riera, 1994); valoracion de uso de espacios naturales (Del saz y Suarez,
1998; Sanchez Saez y Segado, 2013) o beneficios de mejoras constructivas, como los
aislamientos acusticos en viviendas (Romo et al., 2013), entre otros.

El cambio evaluado en este trabajo es la mejora en la clase energética de una vivienda
convencional (en un edificio) entre medianeras de 3 habitaciones, 2 bafos, con una superficie
de 81,5 m2? (tiles, ubicado en Barcelona. Este responde a la tipologia dominante de
apartamentos de reciente construccién, segin un analisis multivariante construido a partir de

1 Se debe recordar que este concepto, desarrollado desde la microeconomia, se utiliza para expresar la cantidad
maxima que una persona estaria dispuesta a pagar por adquirir o usar un bien o un servicio determinado.

2 Utilizando los datos de uno de los principales portales inmobiliarios con ofertas de esta ciudad.
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4.000 observaciones por Centro de Politica de Suelo y Valoraciones. En concreto, la mejora
energética ofrecida representa pasar de la clase “E” a la clase “A”, la maxima contemplada por
la transposicién espafiola. (Marmolejo et al., 2017)

3.1 La encuesta aplicada

Para la obtencién de los datos y la construccion de la base de andlisis, se aplica una encuesta,

en Barcelona, a una muestra total de 750 encuestados, con tres variantes (250 encuestados en

cada una), cuyas particularidades se detallan a continuacion:

1) Uso de unidades técnicas para informar sobre el consumo energético y las emisiones, sin
explicar lo que miden los EPC,

2) Uso de unidades ilustrativas para informar sobre las repercusiones econdémicas y
ambientales, sin explicar lo que miden los EPC, y

3) Uso de unidades ilustrativas para informar sobre las repercusiones econdémicas y
ambientales, explicando ademas lo que miden los EPC.

La encuesta informa que se esta realizando una investigacion sobre preferencias residenciales
y que debe ser contestada (siempre) por una persona mayor de edad, que participe en la toma
de decisiones sobre la vivienda. Es importante indicar que las tres variantes de la encuesta se
estructuran en tres grandes apartados: a) contextualizacion, para determinar el conocimiento
previo de los EPC y los héabitos energéticos por parte de los usuarios encuestados; b)
valoracion contingente, donde se detalla el cambio ofrecido por pasar de la clase “E” a la “A”
(sus repercusiones econdmicas y ambientales, manteniendo igual todos los demas atributos
arquitectonicos y locativos) y c) perfil socio-residencial, del encuestado y de su vivienda.

Los aspectos béasicos de diferenciacién, considerados en cada una de las tres variantes de la
encuesta aplicada se presentan, a continuacion, en la Tabla 1.

Tabla 1. Aspectos basicos de las tres variantes de encuesta

Variante Unidades de Unidades de emisiones Informacion sobre lo
consumo energeético que miden los EPC
EVP1 kW/h/m2/afio CO2/m2/afio NO
EVP2 Euros/mes Arboles necesarios para NO

absorber el CO2
EVP3 Euros/mes Equivalente en km Si
recorrido por un coche
Fuente: Elaboracion propia.

Siguiendo una metodologia validada, para informar las repercusiones en la economia familiar y
el medio ambiente (que generarian las mejoras planteadas), los encuestados son informados
tanto del ahorro en la factura energética, como de las potenciales emisiones de CO2. Como se
aprecia en la tabla anterior, las unidades de medida fueron planteadas, para que sean faciles
de comprender por los encuestados. En cuanto al ahorro de consumo en la factura eléctrica, se
utilizaron euros mensuales,® ademas de los kilovatios/h/m2/afio. Por su parte, para la
informacion de emisiones de CO2, en CO2/m2/afio y (mas claro aun) en arboles necesarios
para absorber el CO2 y en el equivalente en kilometros que recorre un automovil.

3 Unidad temporal que coincide con la periodicidad de los ingresos y los gastos del grueso de la poblacion.
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Para facilitar la comprensién de la encuesta aplicada, a continuacién, se explican algunas de
las alternativas/diferencias de sus tres variantes. En la Figura 1 se muestran las opciones de
una de las preguntas para determinar el nivel de conocimiento de los EPC. En ésta, en las
variantes EVP1 y EVP2 sélo se pregunta al encuestado, su opinién acerca de los aspectos que
se consideran para determinar la calificacién energética, mientras que en la variante EVP3,
ademas, se le entrega informacion respecto de lo que implican los tramos de eficiencia
energética, tanto en ahorro en las facturas de luz y gas, como en emisiones de CO2.

Figura 1. Nivel de conocimiento de los Certificados de Eficiencia Energética

EVP1y EVP2 EVP3

ndas que se venden o alquilan cuentan con una etiqueta energética al igual que los
0s. La letra *A" corresponde a la callficacion energética mas eficiente y la *G" a la menos

2. Las viviendas que se venden o alquilan cuentan con una etiqueta energética al igual que los
elec e icos. La letra "A" ¢ ¥ de a la calificacion energética mas eficiente y la "G" a En su calculo

ilo se toma en cuenta la ener
la menos eficiente. las viviendas mas eficientes permiten a

€02) emitido, Por tanto,
te

ESCALA DE LA CALIFICAGION ENERGETICA

De los siguientes aspectos, indique los que usted crea que se tienen en cuenta para determinar
la calificacion energética:

Si No No s¢

€1 CO2 producido

La energin
consumida durante
la construccion

Fuente: Elaboracién propia.

Posteriormente, en las tres variantes se presentan las caracteristicas posibles de un piso de 3
habitaciones, con todas sus caracteristicas iguales (zonas comunes, habitaciones adicionales,
climatizacién interna, calidad de los acabados, calificacion energética y coste en €/mes del
pago por alquiler o hipoteca). Sin embargo, en lo referente a las opciones de calificacién
energética, si bien se mantienen las caracteristicas, se modifica su presentacion. Una vez que
se conocen las caracteristicas tipo de las viviendas, se presentan alternativas de eleccion
(hasta cuatro veces) en base a paquetes de caracteristicas y precios (€/mes) diferenciados.
También se pide al encuestado que indique su preferencia por compra o alquiler. En lo que se
refiere estrictamente a la disposicion a pagar, se presenta al encuestado lo que implicaria el
cambio por pasar de una calificacion energética “E” a una “A”, la mas eficiente
energéticamente. Considerando que el ahorro energético y la reduccién de CO2 son resultado
de las estimaciones (para la misma tipologia) realizada por Garcia-Navarro et al. (2014) y
Barboza (2016). Se decide: a) actualizar el coste energético a fecha actual y trasladarlo a
Barcelona, en base a la diferencia de coste de energia; 2) realizar un modelo de regresién para
estimar la media del consumo energético, el coste de la factura energética y las emisiones; y 3)
convertir las unidades de emisiones en km recorridos equivalentes.*

4 Se utilizan datos del Instituto para la Diversificacién Energética, sobre emisiones de CO2 de coches nuevos.
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Una vez aplicados estos criterios, las diferencias se presentan, en la EVP1, mediante un ahorro
en las facturas de 900 kW/h/afio y una reduccién de CO2 de 2.300 kg/afio y, en las EVP2 y
EVP3, mediante un ahorro en las facturas de 30 €/mes y una reduccion de CO2 equivalente a
16.000 km recorridos por un turismo. Ante las opciones las opciones resultantes, se pregunta
directamente si estaria dispuesto a pagar un poco mas por el alquiler o hipoteca al mes.> Si
bien se plantea una respuesta abierta, se utiliza un valor referencia del ahorro potencial en la
factura energética, segun las siguientes opciones: a) Si, mas de 30 €; b) Si, menos de 30 € y ¢)
No pagaria nada, para el caso de plantearse comprar o alquilar el piso calificado con “A”. En
ambos casos favorables, para posteriormente poder analizar con mas precisiéon la DAP, como
segundo paso, se pide concretar una cifra, en base a sus posibilidades econémicas.

Luego se pretende entender, tanto para las respuestas favorables como para las
desfavorables, las razones de la DAP o de su negativa. Para ello se plantean opciones con las
posibles razones subyacentes en la decisién. Esta informacién permite conocer, en el caso de
una DAP positiva, si dicho sobrepago deriva de ahorros potenciales, de una conciencia en la
preservacion del ambiente/la salud publica o, incluso, de una eventual recompensa psicolégica
derivada de un consumo responsable. (Marmolejo et al., 2017)

Las preguntas finales son para conocer las caracteristicas tanto de la vivienda actual, como de
evaluacion de las actividades del encuestado, para conocer su sensibilidad en materia de
sostenibilidad, nivel de estudios, sexo, edad, ocupacion, nivel de ingresos del hogar, etc.

Una vez obtenidos los resultados, se realizan los analisis para determinar si existen diferencias
estadisticamente significativas (aplicando el Test de ANOVA de las medias, etc.) y, ademas,
para determinar los factores que explican la DAP en las tres variantes de la encuesta.

4. Analisis y resultados

En este apartado se presentan los resultados de los diversos analisis realizados, en relacién a
los tres objetivos especificos del trabajo: a) Evaluar el nivel de conocimiento de los EPC por
parte de los hogares encuestados; b) Determinar si existe disposicion a pagar por viviendas
mas eficientes energéticamente, y c) Determinar las razones subyacentes, en esta disposicién
a pagar (DAP) o de su rechazo.

4.1 Conocimiento de los EPC

Como ya han demostrado algunos estudios previos, el desconocimiento de los EPC y de las
implicaciones de tener una u otra calificacidon energética, ha sido uno de los grandes escollos a
la hora de que los usuarios (compradores o arrendatarios potenciales) exijan conocer la
etiqueta energética en la publicacion del bien inmueble ofertado. Tanto asi que la gran mayoria
de estos indican en su oferta calificacion energética “en tramite”. Por ello ha parecido
importante que el conjunto de los encuestados indicara que elementos creian que se
consideraban para determinar la clase energética residencial, segmentados en: energia
consumida, agua consumida, emisiones de CO2 y energia consumida durante la construccion.

5 Se utiliza el mes, como unidad conocida por la poblacién. Asimismo, una DAP expresada en términos mensuales
tiene relacion con el ahorro ofrecido en la factura energética que también es mensual (o bimensual). Y todo ello tiene
relacién con el hecho de que los ingresos familiares y, por ende, los presupuestos suelen ser mensuales.
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Tabla 2. Nivel de conocimiento de los EPC

Conocimiento EPC  Toda la muestra Maximo nivel de estudios Edad

Pregrado Grado Postgrado 18a30 3la4s 46 a 65 Més de 65
Nulo fon 2% 1% 0% 1% 0% | 2% 0%
Bajo @ | 10% [ | 7% | 8% L | 9% 4% [ | 7% | 25%
Medio_bajo 30% | 54%) 43% 42% 46% 41% 48%) 38%
Medio_alto 20% | 22% | 34% | 32% 32% |31% | 26% | 25%
Alto 0% | | 13%L | 5%l | 18% [ 11% | 24% | 17wl ] 13%,
Aciertos 1,67 2,34 2,55 2,59 2,45 2,75 2,50 2,25
Sig. de ANOVA 0,015 0,242

Ingresos
Medios bajos Medios altos  altos

Nulo 1% 0% 1%
Bajo R 13% || 7% | 4%
Medio_bajo 50% 44% 43%
Medio_alto | 26% | 31% 35%
Alto R 10% 0 | 18% 0 | 18%
Aciertos 2,3 2,59 2,65
Sig. de ANOVA 0,024

Fuente: elaboracion propia. Nota: La segmentacién por ingresos responde a los terciles, siendo los limites 2.400 y
3.600 euros netos/hogar/mes. En relacién al nivel de estudios se considera como Pregrado: primaria, secundaria y
bachillerato, como Grado: diplomatura y licenciatura y como Postgrado: master y doctorado.

La Tabla 2 muestra que s6lo un 10% de los encuestados tiene un conocimiento alto de lo que
miden los EPC, mientras que el mayor porcentaje, un 30% tiene conocimientos medios bajos.
Si se analiza la muestra, segmentada segun sus caracteristicas socio-demogréficas, se puede
destacar lo siguiente: a) A mayor nivel de formacién e ingresos, mayor es el nivel de
conocimiento de los EPC. Los encuestados que tienen “estudios de postgrado” y los de
“ingresos altos” presentan respectivamente aciertos de 2,59 y 2,65 y b) A mayor edad hay un
menor el nivel de conocimiento, de hecho, el segmento de “mas de 65 afios” solo tuvo un
acierto de 2,25, medio punto por debajo del 2,75 obtenido por los encuestados del rango “entre
31 y 45 afios”. Como consecuencia de esto, se hace evidente que los grupos de mayor edad,
asi como los de menor formacién y los de menor nivel de ingresos, deberian ser informados
acerca del significado y repercusiones de los EPC, sobretodo porque muy probablemente, sus
viviendas se verian altamente beneficiados por el hecho de introducir mejoras en eficiencia
energética, a diferencia de los grupos socioeconémicos mas favorecidos, cuyas viviendas
suelen tener mejores condiciones energéticas.

Aunque la diferencia de clasificacién entre las viviendas en escalones ordinales “G” - “A”
permite comparar de manera sencilla los inmuebles, una de las cuestiones mas cuestionadas
en estudios previos (Lainé, 2011) son las unidades técnicas que utilizan los EPC para indicar
las repercusiones econdmicas y ambientales de las edificaciones. Los kWh/m2 y las toneladas
de CO2 dificultan su comprensién por parte de la ciudadania. La Tabla 3 muestra claramente
que la inmensa mayoria de las personas, un 75% prefiere que el consumo sea expresado en
euros y solo una cuarta parte, en las unidades técnicas previstas. Un 57% de la muestra
prefiere que las emisiones de contaminacidbn se expresen en el equivalente de arboles
necesarios para absorber el CO2 y un 15% en kilbmetros de recorrido equivalente de un
turismo (sumando ambas un 72%), mientras que so6lo un 28% prefiere que sean expresadas en
toneladas de CO2. Llama la atencion la similitud entre estos dos resultados, que permiten
indicar que practicamente las tres cuartas partes de los encuestados prefieren las unidades
descriptivas a las unidades técnicas definidas por la legislacion, poco claras para la poblacion.
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Tabla 3. Unidades de consumo energético y emisiones preferidas

M3aximo nivel de estudios Edad
Toda la muestra Pregrado Grado Postgrado 18a 30 31a45 46 a 65
Unidades de Energia  kWh [ 25% | 25%| 23%| 27% 24% 26% 26%
Euros | 75% [ 75%1 77%| 73% | 76%| 74%| 74%
Sig. de Chi-cuadrado * 0,620 0,829
Unidades de Toneladas CO2
Contaminacién 28% 25% 26% 35% 26% 31% 29%
Arboles necesarios
para absorber el CO2 57% 59% 59% 51% 59% 55% 55%
Kms recorridos por un
turismo que emite CO2 15% 16% 16% 14% 15% 15% 16%
Sig. de Chi-cuadrado * 0,178 0,806
Ingresos
bajos medios medio altos
Unidades de Energia kWh | 22%] 23%] 29%
Euros I 78% 77%] 71%
Sig. de Chi-cuadrado *
0,122
Unidades de Toneladas CO2
Contaminacién 23% 28% 31%
Arboles necesarios
para absorber el CO2 62% 56% 54%
Kms recorridos por un
turismo que emite CO2 15% 16% 15%
Sig. de Chi-cuadrado * 0,318

Fuente: Elaboracién propia.

Si se realiza el analisis segmentado se aprecia que, en el mayor nivel de estudios “postgrado”
se prefieren las unidades de masa, en un mayor porcentaje que en los niveles inferiores,
aunque solo en un 35%, similar al 31% que las prefiere en el caso de los ingresos “medios
altos”. En ambos caos, muy préoximos a un tercio de la muestra. Se debe destacar que las
unidades en arboles equivalentes son con diferencia las mayoritariamente preferidas, en todos
los segmentos, de cualquiera de las clasificaciones de nivel de estudios e ingresos o grupos
etarios, estando en todos los casos por encima del 50% del total.

4.2  Disponibilidad a pagar por la mejora de la clase energética

La inmensa mayoria de los 750 encuestados, 686 personas (un 91,5%) declar6 estar DAP méas
por la mejora de la clase energética, mientras que solo 64 personas (el 8,5% restante) rechazé
pagar mas. Por ello, la primera conclusion es que, la gran mayoria de la poblacion encuestada
esta DAP por acceder a viviendas energéticamente mas eficientes.

Tabla 4. Razones de la no disposicién a pagar

Motivo Frecuencia Frecuencia relativa
No le importa la eficiencia energética W 3%
Ya paga demasiado por la vivienda 23‘ 36%
El ahorro en la factura de luzy gas es insuficiente ‘ 16 25%
Su economia no le permite pagar mas 23‘ 36%
Total 64 100%

Fuente: Elaboracién propia.

Es importante indicar, como muestra en la Tabla 4, que 46 de las 64 personas que no estaban
DAP (el 72%), argumentaron cuestiones econémicas; 23 personas (un 36%) indicaron que ya
pagaban demasiado por la vivienda y otras 23 que su economia no les permitia pagar mas.
Asimismo, solo 2 personas (un 3%) declararon que no les importaba la eficiencia energética.
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Para determinar la DAP media es necesario determinar las no-DAP que son ceros verdaderos
y los que son ceros de protesta (Marmolejo et al, 2017). Para ello, sélo las 2 personas que
indicaron que no pagaban por no importarles la eficiencia energética y las 16 consideraron que
el ahorro era insuficiente fueron considerados ceros “verdaderos”.

Tabla 5. Disposicion a pagar segin régimen de tenencia, nivel de estudios y de ingresos

DAP
Desviacion
Media estandar Ratio de Sig. Test de
(Eruos/mes) (Euros/mes) variacion Anova
Régimen de Alquiler 32,00 17,57 0,55 189
tenencia deseado Propiedad 35,00 22,29 0,64 ’
Pregrado 33,70 21,37 0,63
Nivel de estudios Grado 34,11 21,19 0,62 ,740
Postgrado 32,70 17,77 0,54
Medio-bajo 29,98 17,66 0,59
Nivel de ingresos Medio-alto 32,90 19,12 0,58 0,000
Alto 37,58 23,25 0,62

Fuente: Elaboracién propia.

De media, las personas manifiestan una Disponibilidad a pagar de 33,70 euros/mes, por la
mejora energética ofrecida. Sin embargo, este valor presenta variaciones importantes en la
muestra segmentada. La Tabla 5 muestra que, segun el régimen de tenencia deseado, quienes
prefieren comprar estan ligeramente méas dispuesto a pagar que quienes prefieren alquilar, con
valores de 35 y 32 euros/mes, respectivamente. Por su parte, el nivel de ingresos si que
condiciona la DAP; a mas ingresos, mayor es la DAP, existiendo una diferencia de 7,60
euros/mes entre los 29,98 euros/mes de disponibilidad a pagar de las personas con nivel de
ingresos “medio-bajo” y los 37,58 euros/mes de las personas con nivel de ingresos “alto”.
Mientras, que el nivel de estudios no presenta diferencias, ni tendencias significativas, aunque
se debe indicar que son los que tienen grado, los que presentan la media mas baja; 32,70
euros/mes.

4.3 Razones que influencian la disponibilidad a pagar

De las 686 personas que estaban DAP, 476 y 182 indicaron, respectivamente, que estarian
“muy de acuerdo” y “de acuerdo” en hacerlo porque ahorrarian en la factura energética,
mientras que, 394 y 234 indicaron, respectivamente, que estarian “muy de acuerdo” y “de
acuerdo” en hacerlo porque contaminarian menos. Es muy relevante que 658 personas dieran
importancia al ahorro en la factura energética, ya que se trata de una cuestién econémica, pero
también es relevante que una cifra muy similar; 628 personas dieran importancia al hecho de
contaminar menos. De ello podemos deducir que, si bien el aspecto econdmico es relevante,
no marca una diferencia preponderante. Esta situacion también queda de manifiesto en las
medias de valor obtenidas por las seis razones de la DAP,% que en orden de importancia han
sido: a) ahorro en la factura energética, con un 3,6; b) reduccién de la contaminacion, con un
3,5; ¢) mejora en el confort y mejora en la salud, ambas con un 3,3; d) revalorizacion de la
vivienda, con un 2,8 y €) por ser una accién socialmente ejemplar, con un 2,7.

6 Calculadas con los siguientes valores: nada de acuerdo, 1; poco de acuerdo, 2; de acuerdo, 3 y muy de acuerdo; 4.
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Tabla 6. Motivos de la disposicion a pagar, segliin segmentacion de perfiles

Total Nivel de estudios Edad
Pregrado Grado Postgrado  18a30 31a45 46 a 65 Mas de 65 Sig Anova
Media
Por los ahorros en |a factura energética 36268 [ 36 |0 37 | 36 | [ 37 | 36 I 36 [ 35 | 0,881
Por contaminar menos 34545 34 |0 34 0 35| B35 | 35 | 33 33 0,282
Porque es una accién socialmente ejemplar 2,6268 0,85
Porque una viv energética vale mas en el mercado 8 l 2,8 l 3,0 0,277
Porque la salud mejora en un ambiente limpio . 3,4352} 3,5 . 3,5 . 3,4 3,4 . 3,4 . 3,5 . 32 0,379
Nivel de Ingresos
M. bajos M. altos Altos

Por los ahorros en la factura energética

Por contaminar menos

Porque es una accién socialmente ejemplar
Porque una viv energética vale mas en el mercado
Porque la salud mejora en un ambiente limpio

ey
oy
1T

B
n

w

w
o)}

Tabla 7. Estadisticos descriptivos de las variables explicativas del
modelo y su correlacion con la DAP

Correlacion
de T,
. s . . . Desviacion Significado/
Variable explicativa Spearman  Sig. Min. Max Med R
estandar  unidades
conelLnde
la DAP
Separa basura 0,05 0,20 1 4 3,37 0,95 1=nunca, 4=siempre
Comportamientos Usa transporte publico - 0,07 0,07 1 4 3,18 0,96 1=nunca, 4=siempre
sostenibles Ahorra energia - 0,00 0,99 1 4 3,67 0,59 1=nunca, 4=siempre
Reforma cocina y bafios 0,00 0,96 1 4 2,74 1,00 1=baja, 4=alta
Prioridad para  Cambiar distribucion espacios - 0,06 0,40 1 4 2,06 0,94 1=baja, 4=alta
mejorar la Aislar muros 0,13 0,06 1 4 2,75 1,04  1=baja, 4=alta
vivienda actual  Aislar ventanas 0,06 0,37 1 4 3,26 0,96 1=baja, 4=alta
Mejorar caldera 0,08 0,26 1 4 2,86 0,99 1=baja, 4=alta
Por los ahorros en la factura
energética - 0,04 0,27 1 4 3,63 0,58 1=nada | 4= muy de acuerdo
Razones porlas Por contaminar menos - 0,03 0,38 4 3,45 0,70 1=nada | 4= muy de acuerdo
que siestd DAP  Porque es una accién
mas por la socialmente ejemplar 0,01 0,90 1 4 2,63 0,93 1=nada | 4= muy de acuerdo
viviendamejor Porque unaviv energética
calificada vale més en el mercado - 0,01 0,80 1 4 2,83 0,80 1=nada | 4= muy de acuerdo
Porque la salud mejoraen un
ambiente limpio 0,00 0,92 2 4 3,44 0,64 1=nada | 4= muy de acuerdo
Eficiencia energética percibida
Otros indicadores de la viv. actual - 0,07 0,08 1 3 2,12 0,65 1=baja, 3=alta
Estudios terminados - 0,01 0,81 7 5,38 1,34  1=primaria, 7=postgrado
Edad 0,14 - 24 70 35,64 14,32 afios
Ingreso neto familiar 0,13 0,00 600 4800 2.618 1.328 Euros/mes
Conocimiento_EPC 0,06 0,22 0 4 2,51 0,88 0=nulo, 4=muy alto
Conocimiento_EPC con EVP3 - 0,01 0,85 0 4 3,01 1,00
EVP1 0,04 0,27 0 1 0,33 0,47
EVP2 0,00 0,93 0 1 0,33 0,47
EVP3 - 0,05 0,24 0 1 0,33 0,47
Reforma_energ* 0,01 0,79 3 12 8,87 2,28
Med_amb** 0,00 0,93 3 12 10,22 1,59
Mujer 0,01 0 1 0,48 0,50 (%)
Prefiere comprar la vivienda
ofrecida 0,04 0,29 1 2 1,60 0,49 (%)
Estudiante - 0,08 0,03 0 1 0,35 0,48 (%)
Relaciénconla Desempleado/a - 0,02 0,64 0 1 0,03 0,17 (%)
acividad Trabajando 0,08 0,03 0 1 0,57 0,49 (%)
Jubiado/a u otro 0,01 0,79 0 1 0,04 0,20 (%)

Fuente: Elaboracion propia. Notas: * variable sintética a partir de identificar las personas que indican como prioritario la
mejora del aislamiento de los muros, las ventanas y la sustitucion de las calderas por otras mas eficientes de su
vivienda actual, ** variable sintética a partir de analizar los comportamientos sostenibles de los encuestados. En gris

aparecen las variables cuya correlacion con el Ln de la DAP no es significativa al 90% de confianza.
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Si se realiza el analisis de los motivos de la disposicion a pagar, segun la segmentacion (Tabla
6), se puede ver que no hay grandes variaciones internas entre los diferentes rangos de cada
uno; nivel de estudios, nivel de ingresos o edad. Por ejemplo, en el caso del nivel de estudios,
siempre la causa mayor es el “ahorro en la factura energética”, con un 3,6 de media en los
encuestados con pregrado, un 3,7 en los que tienen grado y un 3,6 en los de postgrado. Una
situacion similar es la que encontramos en la segmentacion por edades, en que el “ahorro en la
factura energética”, también es la causa mas relevante, con medias desde 3,7 a 3,5, desde los
mas jovenes a los mayores. Por su parte, la misma légica se repite en el nivel de ingresos, con
medias de 3,6 y 3,7 en los tres segmentos. Cabe destacar también que el “contaminar menos”
y las “mejoras de la salud en un ambiente limpio” se manifiestan como segunda y tercera
causa, respectivamente, todos los segmentos, siempre con medias, entre el 3,3 y el 3,6. Por su
parte el considerarlo una “accién socialmente ejemplar” siempre es la causa menos valorada.

Para identificar los factores que inciden en la DAP se realiza un analisis multivariado, mediante
un modelo de regresion cuya variable dependiente es el Ln de la DAP (Marmolejo et al, 2017) y
las independientes, las que se muestran en la Tabla 7. De ésta, cabe destacar la correlacién
positiva entre la DAP y “edad” e “ingreso neto familiar”, reforzando los analisis previos. Los
resultados del modelo de regresion (con limitaciones de ajuste, pero estadisticamente
significativo), permiten determinar que el principal elemento explicativo de la DAP es el nivel de
ingresos. Por cada 1.000 euros de incremento de le renta familiar disponible, el incremento de
la DAP es practicamente de un 4,5%. A continuacion, aparece “una mejora en la salud”, en que
por cada escalon que incrementa dicho indicador, la DAP incrementa un 8%.

5. Discusiony conclusiones

Como se ha indicado previamente, la universalizacién de los (EPC) Certificados de Eficiencia
Energética, con motivo de la venta y el alquiler de, practicamente cualquier inmueble, deviene
de la apuesta por la promocion de edificios eficientes, mediante el fomento de transacciones
inmobiliarias energéticamente informadas, producto de la Directiva de Eficiencia Energética de
Edificios (2002/91/EC) refundida en la EPBD 2010/31UE). Sin embargo, la tardia trasposicion
de la Directiva en Espafia, mediante el RD 235/2013 y la posterior crisis econémica (con la
consecuente reduccidn de operaciones inmobiliarias) han ralentizado la universalizacién de los
EPC en nuestro mercado inmobiliario. Esta falta de un volumen significativo de operaciones
inmobiliarias (reales) para estudiar la incidencia de los EPC no permite estudiar la DAP de
manera directa. Siendo asi, en este trabajo se utiliza la Valoracion Contingente (VC) basada en
encuestas para evaluar: a) el nivel de conocimiento de los EPC por parte de los encuestados;
b) si existe disposicidon a pagar por viviendas mas eficientes energéticamente, y c) las razones
subyacentes, en esta disposicién a pagar (DAP) o de su rechazo. Por su parte, la hipétesis del
plantea que, si se informa mas claramente a la demanda, sobre las caracteristicas e
implicaciones de la certificacion energética, se genera una mayor DAP, de los usuarios.

Los resultados, obtenidos indican que, en general, hay un bastante desconocimiento de lo que
miden los EPC (s6lo un 10% de los encuestados tiene un conocimiento alto de ello), sobretodo
en el segmento de poblacién con un nivel educativo bajo y en las personas de mayor edad.

Sin embargo, a pesar de este desconocimiento, se determina una importante disposicién a
pagar por una vivienda energéticamente mejor. Un 91,5% de los encuestados declard estar
dispuesto a pagar mas por la mejora de la clase energética, y ademas que, esta disposicion
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estaba justificada como razén principal, en gran medida, en el “ahorro en la factura energética”.
Por tanto, se puede concluir que efectivamente, si los usuarios reciben una mejor informacién
acerca de las implicaciones de los EPC, la disposicion a pagar aumenta. La DAP media es de
33,70 euros/mes, sin embargo, este valor presenta variaciones importantes en la muestra
segmentada, mostrando que, quienes prefieren comprar estan ligeramente mas dispuesto a
pagar que quienes prefieren alquilar, con valores de 35 y 32 euros/mes, respectivamente. Esto
conlleva un importante desafio para las politicas de vivienda recientes, que han apostado por el
alquiler, puesto que las personas encuestadas contindan entendiendo la compra como una
inversion que merece un esfuerzo adicional, algo mayor que el caso del alquiler.

Por otra parte, el nivel de ingresos condiciona la DAP; a mas ingresos, mayor es la DAP,
existiendo una diferencia de 7,60 euros/mes entre los 29,98 euros/mes de disponibilidad a
pagar de las personas con nivel de ingresos “medio-bajo” y los 37,58 euros/mes de las
personas con nivel de ingresos “alto”.

También se debe destacar que la gran mayoria de las personas (aproximadamente un 75%)
preferia recibir la informacion tanto de “unidades de consumo”, como “unidades de
contaminacion”, en “unidades ilustrativas, muy por encima de las que preferian las unidades
técnicas, definidas por la regulacién, que solo estaba alrededor del 25% de los encuestados.
En cualquier caso, se debe especificar, que estas preferencias estan condicionadas por el nivel
de estudios, ya que, a mayor nivel formativo de las personas, tienen mejor aceptacion las
unidades técnicas (kWh y toneladas). Todo esto se corresponde, en buena medida, con lo
descubierto por Ramos et al. (2015) en el sentido que so6lo, mediante una mejor informacion y
educacion a la poblacion, se conseguira el objetivo perseguido por la politica energética
europea.

Para finalizar, se puede indicar, que la disposicion a pagar, no solo estd condicionada por
factores econémicos, como el nivel de renta o los costes energéticos evitados, sino también
sociales y, ademas, el nivel de conocimiento de los EPC y la preferencia del régimen en
propiedad respecto del alquiler también inciden en las decisiones de pago. Y, como sintesis, se
destacan algunos de los aspectos relevantes presentados:

e El régimen de tenencia deseado mayoritariamente es la compra que, con 448 respuestas,
alcanza el 59,7% del total de los encuestados.

e EIl desconocimiento generalizado del esquema certificatorio y de las implicaciones de los
EPC, genera una infravaloracion de las viviendas mas eficientes, sin embargo, una mejora
en la informacion y mas claridad en las unidades de medida, mejora su DAP.

e A pesar del desconocimiento, la gran mayoria de los encuestados, 686 (equivalentes al
78%) esta dispuesto a realizar un pago adicional por una mejora en la eficiencia energética
de la vivienda, mientras que s6lo 64 no lo esta.

e Quienes no estan DAP argumentaron basicamente los motivos econdémicos; su economia
no lo permite o ya paga demasiado por la factura (cada uno de ellos con un 36%)

e Por su parte, “el ahorro en la factura energética” se sitia como principal razén de DAP, con
una valoracion media total de 3,68, al igual que en cada uno de los segmentos, situandose
como primera razén en todos los casos, seguida por “contaminar menos” y “mejora de la
salud en un ambiente limpio”, con medias de 3,45 y 3,43 respectivamente, repartidas de
manera muy similar en todos los segmentos estudiados.
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