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(IRR: Internal Rate of Return)
(NPV: Net Present Value)



“A unique partnership to leverage 

the power of mortgage lending in 

reducing the energy use of 

Europe’s buildings.”



• Hipotecas = ⅓ del total de los activos del sector 

bancario de la UE = ½ PIB de la UE (€7 millones de 

millones)

• La más conocida de las formas de préstamo a la 

propiedad

• Engrana con “trigger points” en rehabilitación

(compra, refinanciacion…) 

• Reforma de los requerimientos de capital de la UE 

– Estrategia de financiación sostenible de la UE

... si los datos del préstamo evidencian un bajo riesgo

• Mejores condiciones posibles:

a) interés más bajo

b) mayor tasación

c) mayor porcentaje sobre tasación

• (... necesita apoyo técnico !!!!!)

¿Por qué hipotecas y por qué ahora?























EFSI: European Fund for Strategic Inivestments
ESIF: European Structural and Investment Funds





EeMAP Framework in Overview

Principles for 
Lending Institutions

Building 
Performance 

Assessment Criteria

Valuation Guidance 
and EE Checklist

• Sets the overall 
framework

• Sets the 
assessment 
criteria

• Guidance for 
valuers



EeMAP GBC Team



EeMAP Consumer Research

Qualitative and Quantitative Consumer Research:

• Focus groups in 4 key markets: DE, IT, SE, UK

• Online surveys in 3 key markets: IT, SE, UK

• Insights into consumer preference and likelihood to take out a 

‘green mortgage’

• Full report out 15 Feb 2018!

Available from worldgbc.org/green-mortgages

http://www.worldgbc.org/green-mortgages


Building Assessment Briefings

Detailed market intelligence covering:

• Characteristics of the building stock

• Energy performance certificates, eg: access, QA procedures, 

coverage, etc.

• Other energy performance assessment infrastructure

• Energy performance measurement infrastructure

• Existing EE finance initiatives

• Sustainability assessment and certification landscape

Available from worldgbc.org/green-mortgages

http://www.worldgbc.org/green-mortgages


http://gbce.es/blog/proyecto/eemap/







Jornada y Taller EeMap, 22 marzo, Madrid
• Grupo motor
• Comisión revisión valor
• Reputación CEE
• Ideas hipotecas
• Pilotos



1. Es aceptable la tesis de que una mayor eficiencia energética, al reducir el gasto mensual de energía, aumenta la capacidad de repago de la 
hipoteca y por lo tanto reduce el riesgo de impago?

2. (La hipoteca de eficiencia energética) ¿Es relevante para el mundo financiero?
3. ¿Es relevante para las personas?
4. ¿Es la hipoteca la forma de préstamo más adecuada?
5. ¿Está bien descrito el proceso? (ver hoja de proceso en las mesas)
6. ¿Hasta qué punto es necesaria al final una garantía de resultados de consumo?
7. (De cara a la evaluación del préstamo) ¿Es suficiente la información proporcionada por el Certificado de Eficiencia Energética?
8. ¿Convendría que además del Certificado de Eficiencia Energética hubiera otro tipo de sello?
9. ¿Sería conveniente un instrumento (herramienta, procedimiento...) que facilite el análisis del riesgo?
10. ¿Podría la ITE (Inspección Técnica de la Edificación) o el Informe de Evaluación del Edificio donde proceda aportar una garantía adicional?
11. ¿Es necesario un instrumento que permita la agregación?
12. ¿Tendría la tasación capacidad de marcar la diferencia entre lo que es edificación energéticamente eficiente y lo que no?
13. ¿Debería enriquecerse explícitamente la tasación con criterios de eficiencia energética?
14. ¿Debe la tasación contemplar de manera diferencial la revalorización superior a la que conduce la eficiencia energética?
15. ¿Cabe prever un valor superior a lo largo de la vida útil?
16. ¿Es una buena idea obligar a que se informe de los resultados de consumo del edificio en uso?
17. ¿Tendría sentido que los datos de consumo real condujeran a una revisión de las condiciones de la hipoteca?
18. ¿Convendría introducir en consideración otros aspectos de sostenibilidad que van más allá de la energía, como reducción de emisiones de CO2, 

confort, salud...?
19. ¿Es viable la introducción de todas o alguna de las condiciones más favorables posibles (menor interés, mayor cifra de préstamo, mayor 

porcentaje de la tasación?
20. La obligación ya existente (aunque todavía no llevada a la práctica) de medición individualizada de consumos ¿debería extenderse a la 

facilitación de información para la hipoteca?
21. ¿Tendría sentido que los bancos u otras entidades financieras se convirtieran en algo así como oficinas de venta de la rehabilitación energética, 

y de la sostenibilidad en edificación en general?
22. ¿Es necesario que se garantice a los bancos una cobertura en caso de impagos?
23. ¿Tendría sentido que los cobros se canalizaran por ejemplo a través de la compañía energética?
24. En el caso de impago, ¿sería una solución el registro de la deuda como carga en el registro de la propiedad o como carga municipal?
25. ¿Ayudaría la introducción de una herramienta tipo app en el móvil que permitiera hacer un seguimiento ágil de los consumos y lo que 

representan?
26. ¿Cabría una figura hipotecaria que asistiera en situaciones de pobreza energética?
27. ¿Sería necesario un desarrollo normativo en tasación para valorar la eficiencia energética?
28. ¿Puede este tipo de instrumentos ser útil en caso de una intervención por fases?
29. ¿Sigue viéndose como un problema el estatus legal de las comunidades de propietarios en porque no son entidades capaces de 

responsabilizarse colectivamente de la devolución del préstamo?
30. ¿Podría haber otras entidades, además de los bancos, que hicieran préstamos con garantía hipotecaria?
31. ¿Interesa que otras entidades además de los bancos jueguen un papel complementario en la promoción de la hipoteca de eficiencia energética?



• Nueva construcción,
o compra y rehabilitación,
... o rehabilitación sin compra

• Hipoteca o préstamo
• Asunción de riesgo individual o colectiva
• Carga sobre el inmueble o sobre el propietario
• Intermediario financiero?
• Mix con otras soluciones financieras?
• Hipoteca con carencia indefinida como solución genérica ?

• Preevaluación
Inspección Técnica de la Edificación / IEE
Certificado de Eficiencia Energética
Cualificación adicional (por ejemplo VERDE)?

• Seguimiento y verificación
Medición de consumos
Acceso a los datos

• Sólo energía ¿?
• EECN
• Otros aspectos ambientales

• Valor y menor riesgo... VALOR



Proceso de la hipoteca de eficiencia energética

Mejora / añade:
• Especificidades del país
• Flujos de datos
• ¿Qué actores faltan?
• ¿Cuáles son los cuellos de botella?

Comprador Evaluador energético Tasador Financiador Ejecutor

A. Solicitud de 
hIpoteca

B. Auditoría 
de E.E. y 
proyecto

C. Valoración de 
la propiedad

D. Concesión 
de hipoteca de 

E.E.
E. Rehabilitación / 

garantía de 
resultados por 
tercerosF. Auditoría 

tras la 
rehabilitación

G. Re-valoración 
de la propiedad

H.Otorgamiento
condiciones
diferenciales

I. Etiquetado verde 

J. Emisión bonos 
verdes



Project Timeline: Energy Efficiency Work

Research Phase

State of 
Play 

Reports

Pilot Phase

10x National Workshops

Initial Pilot 
Outcomes

Consultation

Draft
Proposals & 
Consumer 
Research

Updated 
Proposals 
for Pilot 
Phase

Public
Consultation 

Closes
12 March

2018 2019

OCT NOV DEC JAN FEB MAR APR MAY JUN JUN

2017



EeMAP Pilot Scheme 
June 2018 onwards

• To test the EeMAP guidelines in an 

operational environment

• Create the learning and relationships needed 

to strengthen value-chains

• In time, mortgages will be issued, in line with 

EeMAP’s proposed guidelines 

• Lenders will identify and ‘tag’ existing 

mortgages that meet the requirements 

• Anonymised data on energy performance will 

be collected by the EeMAP consortium





GBCe
Triodos Bank
Cohispania
TINSA
Caja Rural de Navarra
UCI (Unión de Créditos inmobiliarios)
Ayuntamiento de Madrid

Windsor, 
14 de Junio 2018



Windsor, 
14 de Junio 2018

















Venecia, 27 de Septiembre 2018

Report has received global coverage in Bloomberg and 

Euractiv as well as lots of national interest around Europe and 

as far away as Australia!

Banks have completed their summer ‘homework’ and identified

the key barriers to market development across 7 main areas of 

mortgage markets including:

1. Origination (customer interactions etc.)

2. Risk management

3. Funding and investor relations

4. Marketing

5. IT and data

6. Partnerships

7. Technical expertise

These will form the basis of the next stage of the initiative -

where banks and other supporting organisations will be 

encouraged to collaborate to overcome the barriers identified.



Venecia, 27 de Septiembre 2018

As part of this EMF-ECBC have put in a bid for further H2020 

funding to create an ‘Activiation Framework’ (EeMAF) where

funding will be available to support such collaborations.

There are some promising results from the data work stream

of EeMAP - which have, for the first time using European

(Dutch) data, shown a correlation between energy efficiency

and lower mortgage defaults. The colleagues at Ca’Foscari

continue to search for new datasets which they can use to 

expand their analysis.

Finally there is growing interest from cities and regions to 

support the initiative and the first mover, Madrid, may soon

be joined by Milan and the Scottish Government and 

discussions are also starting with the Greater London 

Authority.



Venecia, 27 de Septiembre 2018



Venecia, 27 de Septiembre 2018



Venecia, 27 de Septiembre 2018









AHORA

1. Estructurar interés y establecer apoyos 
nacionales alrededor de la Estrategia Nacional 
de Rehabilitación, y la inserción de la 
Transición de la Edificación en la LCCyTE

2. Desarrollar y aprender de los  pilotos
1. Riesgo
2. Valor

3. Building Renovation Passports como medio de 
incorporar adecuadamente un proceso hacia 
cero carbono, incorporando control de 
calidad: CTE, Certificado de Eficiencia 
Energética de los Edificios, ITE (IEE?)..., EPBD 
(incorporando renovables, movilidad eléctrica, 
TICs, descarbonización a 2050, mapa de ruta y  
monitorización...)... economía circular !!!

4. Comunicación para despertar demanda...



Imagine 
we all
lived
in a 

single home 
with
one

envelope


