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Título 

Indicador 6.2 de Level(s): Creación de valor y exposición al riesgo. Manual del usuario: Información introductoria, 

instrucciones y orientaciones (versión 1.1). 

 

Resumen 

Level(s), diseñado como marco común de la UE de indicadores básicos para evaluar la sostenibilidad de edificios 

residenciales y de oficinas, puede aplicarse desde las primeras fases del diseño conceptual hasta el fin de la vida útil 

previsto para el edificio.  Además de estudiar el comportamiento medioambiental, que es su principal objetivo, también 

permite evaluar otros aspectos importantes relacionados con el comportamiento mediante indicadores y herramientas 

relativos a la salud y el bienestar, el coste del ciclo de vida y los posibles futuros riesgos para el comportamiento. 

El objetivo de Level(s) es ofrecer una terminología común para hablar sobre la sostenibilidad de los edificios. Esta 

terminología común debería permitir la adopción de medidas a nivel de edificio que puedan contribuir claramente a la 

consecución de objetivos más generales de la política medioambiental europea. Está estructurado de la siguiente manera: 

1. Macroobjetivos: un conjunto global de seis macroobjetivos para el marco Level(s) que contribuyen a la 

consecución de los objetivos de las políticas de la UE y de los Estados miembros en ámbitos como la energía, 

el uso de materiales, la gestión de residuos, el agua y la calidad del aire en interiores. 

2. Indicadores básicos: un conjunto de dieciséis indicadores comunes, además de una metodología de análisis 

del ciclo de vida (ACV) simplificada, que pueden usarse para medir el comportamiento de los edificios y su 

contribución a cada macroobjetivo. 

Además, el marco Level(s) tiene como finalidad promover un enfoque que abarque todo el ciclo de vida. Guía a los 

usuarios desde un enfoque inicial centrado en aspectos individuales del comportamiento de los edificios hacia una 

perspectiva más holística, con el objetivo de ampliar el uso de los métodos de análisis del ciclo de vida (ACV) y de análisis 

del coste del ciclo de vida (ACCV) en Europa. 

 

https://ec.europa.eu/jrc
https://susproc.jrc.ec.europa.eu/product-bureau/product-groups/412/home
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La estructura del documento Level(s)  

 
Gráfico 1. La estructura del documento Level(s)  
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Cómo funciona este manual del usuario sobre los indicadores 

Level(s) es un marco de indicadores básicos de sostenibilidad que puede aplicarse a proyectos de 
construcción para informar sobre su comportamiento y para mejorarlo. La documentación que lo 
acompaña se ha concebido para que sea accesible para todos los agentes que pueden participar en este 
proceso.   

Si este es su primer acercamiento a la evaluación de la sostenibilidad de los edificios, le recomendamos 
que lea la primera parte del manual del usuario de Level(s). Esto lo ayudará a familiarizarse con los 
conceptos básicos en que se basa Level(s) y a descubrir cómo puede aplicarse a un proyecto de 
construcción.   

Si aún no ha preparado su proyecto de construcción para utilizar Level(s), incluidos el plan de proyecto 
y la descripción del edificio, entonces le recomendamos que lea la segunda parte del manual del 
usuario de Level(s).   

Este manual del usuario sobre los indicadores forma parte de la tercera parte del manual del usuario 
de Level(s), en la que encontrará las instrucciones sobre cómo utilizar los indicadores. Está diseñado 
para ayudarlo a aplicar el indicador que haya elegido a un proyecto de construcción. Lo ayudará a 
hacerlo de la siguiente manera: 

 Información introductoria: En esta sección se ofrece una síntesis del indicador, que incluye: 

 por qué podría ser aconsejable utilizarlo para medir el comportamiento,  

 qué mide,  

 en qué fases de un proyecto puede utilizarse,  

 la unidad de medida y  

 el método de cálculo y normas de referencia pertinentes. 

 Instrucciones sobre cómo utilizar los indicadores en cada nivel: En esta sección se indican:  

 instrucciones paso a paso para cada nivel,  

 qué se necesita para realizar una evaluación,  

 una lista de comprobación de los conceptos de diseño (en el nivel 1) y  

 los formatos de notificación.  

Las instrucciones a menudo hacen referencia a las orientaciones y a la sección de información 
adicional, la cual se encuentra después de las instrucciones.  

 Orientaciones e información adicional para utilizar el indicador: En esta sección se 
proporciona más información general y orientaciones para ayudarlo a seguir pasos específicos 
de las instrucciones, incluidos los conceptos de diseño introducidos en el nivel 1 y los pasos 
prácticos para calcular o medir el comportamiento en los niveles 2 y 3. Contienen referencias 
cruzadas a pasos específicos de las instrucciones de los niveles 1, 2 o 3. 

Este manual del usuario sobre los indicadores está estructurado de tal manera que, una vez que se 
familiarice con el uso del indicador y sepa cómo trabajar con él, ya no deberá remitirse a las 
orientaciones y la información general, sino solo trabajar directamente con las instrucciones del nivel 
de su elección. 
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Información introductoria 

Nota para los usuarios: Actualmente, este manual del usuario sobre los indicadores solo proporciona 
instrucciones y orientaciones para utilizar el indicador en el nivel 1.  Para aquellos que deseen trabajar 

en los niveles 2 y 3, ofrece cierta información inicial sobre las posibles unidades de medida, los 
métodos de cálculo y las normas de referencia que podrían utilizarse.  

 
¿Por qué utilizar este indicador para medir el comportamiento? 

El objetivo de este indicador es fomentar la integración de los aspectos relacionados con la 
sostenibilidad en la tasación del valor de mercado y los procesos de calificación del riesgo y garantizar 
que esto se realice de la manera más informada y transparente posible. A su vez, esto debería mejorar 
la confianza en las afirmaciones que se realicen sobre el comportamiento actual y futuro, así como 
centrar la atención en la necesidad de disponer de más y mejores datos sobre cómo los costes, los 
ingresos y los valores se ven influidos por las características de sostenibilidad en la práctica1. 

Además, integrar la evaluación de la sostenibilidad y las consideraciones sobre el riesgo animará al 
cliente y a su equipo profesional a adquirir conocimientos sobre las características de sostenibilidad de 
un inmueble. La información facilitada por los profesionales sugiere que, durante este proceso, aquellos 
involucrados tienden a aprender cosas sobre el inmueble en las que de otro modo no se habrían 
centrado. Como resultado, se adquiere un mayor conocimiento del valor y la calidad adicionales que 
pueden ofrecer los aspectos relacionados con la sostenibilidad para los diseños y las especificaciones 
de los edificios. 

Las normas de tasación y calificación del riesgo de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), el 
European Group of Valuer’s Associations (TEGoVA) y el Consejo de Normas Internacionales de 
Valoración ya incluyen la sostenibilidad como un aspecto que debe tenerse en cuenta.  En general, 
destacan la posibilidad de realizar «supuestos especiales» sobre el futuro impacto de la sostenibilidad 
para el valor del inmueble, además de solicitar «conocimientos especializados, certificados e informes 
pertinentes» para complementar sus capacidades profesionales.   

En términos de orientación específica, la RICS, en el volumen 2 de su Libro Rojo titulado «Valuation 
Practice Statement (VPS)», aconseja a los tasadores lo siguiente:  

recoger y registrar datos sobre sostenibilidad apropiados y suficientes, a medida que se disponga de 
ellos, para fines de comparabilidad en el futuro, incluso si actualmente no tienen repercusiones para 
el valor. 

Esto comienza a acentuar el vínculo que podría establecerse entre las posibles áreas de influencia sobre 
el valor destacado por este indicador y los resultados y datos obtenidos del uso de los indicadores de 
Level(s) para fundamentar las alegaciones sobre el comportamiento. Además, también se hace hincapié 
en la importancia de «las aportaciones y los supuestos» realizados para emitir una valoración, ya que 
en la edición de las Normas Internacionales de Valoración de 2017 se señala lo siguiente: 

El proceso de tasación requiere que el tasador realice valoraciones imparciales sobre la fiabilidad de 
las aportaciones y los supuestos.  Para que una tasación resulte fiable, es importante que dichas 
valoraciones se realicen de modo que se promueva la transparencia y se minimice la influencia de 
todo factor subjetivo sobre el proceso. 

Por consiguiente, la combinación del indicador 6.2 y los otros indicadores de Level(s) seleccionados por 
los usuarios puede proporcionar de forma transparente las aportaciones y los supuestos de fondo. 

¿Qué mide? 

El indicador está diseñado para medir y hacer un seguimiento de la influencia positiva de la mejora del 
comportamiento en términos de sostenibilidad sobre la valoración financiera o la clasificación del riesgo 
financiero de un inmueble.  Pretende hacer esto, en un nivel sencillo, comprobando en qué medida la 

                                                           
1 Lutzkendorf, T. y Lorenz, D.: Integrating sustainability into property risk assessments for market transformation, Building 

research & information, 35(6), 2007, p. 644-661. 
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metodología utilizada para la tasación o la clasificación del riesgo ha tenido en cuenta las tres áreas de 
influencia principales posibles: 

 Aumento de los ingresos procedentes de inversiones más estables:  Esto puede lograrse 

haciendo que los inmuebles sean más atractivos dentro de los mercados locales, manteniendo 

bajos los índices de vacancia y permitiendo que los inmuebles puedan adaptarse a las futuras 

condiciones del mercado. 

 Reducción de los gastos generales de funcionamiento: Esto puede lograrse minimizando los 

gastos operativos relacionados con la prestación de servicios hídricos y energéticos, así como 

los costes de mantenimiento, reparación y reposición previstos.  

 Reducción de la exposición al riesgo futuro: Esto puede lograrse previendo la posible 

exposición futura a los efectos del cambio climático, que, como resultado de los fenómenos 

meteorológicos extremos que llevan a los elementos de un edificio o sus condiciones internas 

a los límites de tolerancia, pueden dar lugar a:  

- un aumento de los gastos operativos,  

- condiciones insalubres,  

- activos obsoletos como resultado de las expectativas emergentes de los clientes y de los 

efectos de la regulación, y   

- una pérdida de ingresos conexa y un aumento de las primas de seguro. 

Los usuarios pueden entonces ir un paso más allá e informar sobre el posible cambio que logran estas 
influencias en la valoración financiera.  Esto se mide en función de la diferencia entre la tasación de un 
diseño inicial o de referencia de los edificios y la tasación de un diseño de los edificios con un mejor 
comportamiento en términos de sostenibilidad. 

¿En qué fase de un proyecto? 

Aunque estas orientaciones actualmente solo proporcionan instrucciones para el nivel 1, existe la 
posibilidad de seguir presentando información cualitativa similar sobre la influencia del valor en los 
niveles 2 y 3.  En el siguiente cuadro figuran las actividades correspondientes en que esta posible 
influencia puede considerarse y abordarse.  

Nivel Actividades relacionadas con el empleo del indicador 6.2 

1. Diseño conceptual 
(siguiendo los 
principios de diseño)  

 Identificación temprana de las influencias que podría ejercer el diseño sobre la 
tasación del valor y el riesgo 

2. Diseño detallado y 
construcción 

Decisiones de diseño detallado 

 Respaldo de la tasación detallada y la ingeniería de valor de las decisiones de 
diseño  

 Elaboración de escenarios más documentados para el comportamiento del 
inmueble en el mercado 

Autorizaciones financieras y diligencia debida 

 Apoyo para demostrar cómo se han tenido en cuenta los aspectos relacionados 
con el comportamiento en la ingeniería de valor del proyecto 

 Apoyo para demostrar las medidas tangibles adoptadas para abordar los 
posibles riesgos futuros para el comportamiento y el valor 

Control del gasto sobre el terreno 

 Apoyo para distinguir más claramente las especificaciones de sostenibilidad que 
son importantes desde el punto de vista del valor y el riesgo 

3. Comportamiento 
según la construcción 
y en uso 

 Mayor conciencia continua de las características de diseño destinadas a 
proteger el valor futuro y minimizar los riesgos 

 Gestión y seguimiento de los ciclos de mantenimiento y sustitución en curso, 
incluido en vínculo con los gastos operativos 
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Nivel Actividades relacionadas con el empleo del indicador 6.2 

 Gestión de los costes y los gastos generales que pueden verse influidos por la 
mejora de la gestión de riesgos. 

Unidades de medida 

Esta versión del indicador se centra en abordar tres áreas principales de posible influencia en la tasación 
del valor y el riesgo.  Informar acerca de si una posible influencia se ha tenido en cuenta en una tasación 
es una cuestión binaria de sí o no, pero debe presentarse información complementaria.  Este sistema 
se puede continuar para los niveles 2 y 3. 

Existe la posibilidad de cuantificar e informar sobre la diferencia financiera entre:  

 una tasación de mercado de referencia (statu quo) de un inmueble y  

 una tasación del inmueble que incorpore y tenga en cuenta la influencia sobre el valor de 

mercado de las características de sostenibilidad 

Un posible método para llevar esto a cabo se presenta brevemente en la sección «Métodos de cálculo 
y normas de referencia», pero, reconociendo que se utilizan distintos métodos de tasación en la UE, la 
elección del método actualmente se deja a la discreción de los usuarios.  Por lo tanto, es importante 
que se describan detalladamente los supuestos realizados y los métodos utilizados para obtener las 
diferencias cuantificadas en las tasaciones de mercado y para informar al respecto. 

Límites del sistema  

El indicador se refiere a todas las fases del ciclo de vida de los edificios, de conformidad con EN 15978, 
aunque se centra principalmente en la influencia sobre los costes y los riesgos soportados durante la 
fase de uso (B).   

Alcance 

Este indicador debe tener en cuenta la posible influencia financiera de las decisiones de diseño en 
relación con todos los indicadores de Level(s) evaluados en el proyecto.  

Método de cálculo y normas de referencia 

La lista de comprobación de las posibles influencias ha sido diseñada para Level(s) y ha sido 
parcialmente adaptada de la herramienta japonesa para la tasación de inmuebles CASBEE2.  

Ante la presente ausencia de un método normalizado europeo, se recomienda el método de tasación 
de inmuebles CASBEE3 como método de transición para calcular e informar sobre la diferencia en la 
tasación de mercado obtenida entre:  

 un diseño de referencia (statu quo) de los edificios o comparadores del mercado y 

 un diseño mejorado que incorpore características de sostenibilidad que den como resultado 

un mejor comportamiento medido mediante el uso de los indicadores de Level(s).    

  

                                                           
2 CASBEE, Tasación de inmuebles (edición de 2009), publicada por el Japan Sustainable Building Consortium (JSBC) y el Institute 

for Building Environment and Energy Conservation (IBEC). 
3 El manual y la herramienta de cálculo de Excel pueden descargarse del siguiente sitio web: 

http://www.ibec.or.jp/CASBEE/english/downloadE.htm. 
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Instrucciones sobre cómo utilizar el indicador en el nivel 1 

Instrucciones para el nivel 1 

L1.1. Finalidad del nivel 1 

El nivel 1 se centra en la fase de diseño conceptual y tiene como finalidad ayudar a los clientes y los 
profesionales del diseño a entender cómo los aspectos relacionados con la sostenibilidad abordados 
por Level(s) pueden influir en las tasaciones del valor financiero y el riesgo de los inmuebles. Asimismo, 
puede constituir un punto de partida para el diálogo entre el equipo de diseño, el cliente y los 
especialistas en el mercado inmobiliario. El objetivo general es ayudar a garantizar que la mejora del 
comportamiento en términos de sostenibilidad, que puede notificarse y verificarse utilizando Level(s), 
figure entre los factores que se tienen en cuenta al llevar a cabo una tasación de mercado de los 
inmuebles.   

L1.2. Instrucciones paso a paso  

1. Consultar la lista de comprobación de las posibles influencias sobre las tasaciones del valor y 
el riesgo que se encuentra en la sección L1.4.  

2. El equipo de diseño, junto con el cliente y, si ya han sido designados, los especialistas en el 
mercado inmobiliario, debe revisar e identificar:  

- qué posibles influencias relacionadas con la sostenibilidad es probable que se 
tengan en cuenta,   

- cómo se tendrán en cuenta en el método de tasación de los inmuebles que se 
utilizará y 

- qué información o datos adicionales se necesitarán para tenerlas en cuenta en la 
medida de lo posible.   

3. Una vez que se finalice el concepto de diseño con el cliente, registrar las posibles influencias 
sobre el valor financiero y el riesgo que se han tenido en cuenta utilizando el formato de 
notificación de L1. 

L1.3. ¿Quién debe participar y cuándo? 

En la fase de concepto, los agentes principales pueden incluir el equipo de diseño conceptual, el 
propietario del edificio o inversor, los representantes de los ocupantes y, si ya han sido designados, los 
especialistas en el mercado inmobiliario.   

L1.4. Lista de comprobación de los conceptos de diseño pertinentes 

A fin de captar el posible valor financiero de un edificio más sostenible, es necesario conocer cómo la 
mejora del comportamiento con arreglo a los indicadores de Level(s) puede ejercer una posible 
influencia sobre la tasación.  Cada una de las tres áreas principales posibles puede verse influida por 
varios de los indicadores de Level(s): 

Concepto de diseño del 
nivel 1 

Breve descripción 

Aumento de los 
ingresos procedentes 
de inversiones más 
estables 

Aquí se considera principalmente la influencia que tiene que el inmueble se 
reconozca como edificio sostenible de alta calidad con un ambiente interno 
saludable sobre el potencial de inversión inmobiliaria para mantener una alta 
ocupación y, por consiguiente, los ingresos del arrendamiento asociados a lo largo 
del tiempo.  La capacidad del edificio para adaptarse a las necesidades cambiantes 
e incluso a las combinaciones de usos en el futuro también es una posible 
consideración. 

Indicadores con una gran influencia posible: 1.1, 2.3, 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 5.1 

Reducción de los gastos 
generales de 
funcionamiento 

Aquí se tiene en cuenta el potencial de que una inversión inmobiliaria se diseñe y 
especifique de tal manera que los gastos generales de funcionamiento y otros 
gastos se minimicen a largo plazo.  Esto puede incluir el coste del suministro de 
servicios públicos, tales como la energía y el agua, pero también puede comprender 
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Concepto de diseño del 
nivel 1 

Breve descripción 

el coste de mantenimiento, reparación y reposición de los elementos del edificio a 
medida que se desgasten.   

Indicadores con una gran influencia posible: 1.1 y 3.1 para servicios públicos y para 
la reparación y durabilidad/mantenimiento/reposición de materiales, 2.1 (con 
vínculos a 1.2 y 6.1).  

Reducción de la 
exposición al riesgo 
futuro 

Aquí se considera el potencial de que una inversión inmobiliaria se conciba y 
diseñe para minimizar la exposición a riesgos futuros de los activos obsoletos, así 
como los gastos y las reclamaciones no planificados.  Esto puede incluir tener en 
cuenta:  

- la tolerancia del edificio al cambio climático previsto a futuro y 
cómo esto puede afectar la necesidad de reparar o reponer 
elementos del edificio que, por ejemplo, superen su tolerancia al 
viento, la lluvia y las variaciones de temperatura.  

- cómo los cambios en las condiciones climáticas pueden afectar las 
condiciones internas de bienestar y la salud de los ocupantes del 
edificio. 

Indicadores con una gran influencia posible: Para la reparación y 
durabilidad/mantenimiento/reposición de materiales, 2.1 (con vínculos a 1.2 y 
6.1); para la comodidad en interiores, 4.2 y 5.1 y para la resiliencia del diseño del 
edificio a fenómenos meteorológicos extremos, 5.2 y 5.3. 

L1.5. Formato de notificación 

Para completar el formato de notificación del nivel 1, debe responder «sí» o «no» para cada una de 
las posibles influencias que, en las conversaciones con el cliente, se ha decidido tener en cuenta en la 
valoración financiera.  Cuando se deba tener en cuenta una influencia, deberá proporcionarse una 
descripción complementaria de cómo y en qué medida se tendrá en cuenta.  Asimismo, debe 
declararse el método de tasación de mercado de los inmuebles utilizado.  

Indicadores de Level(s) 

¿Se ha tenido en cuenta la posible influencia en las conversaciones con 
el cliente y sus tasadores de inmuebles? 

1. Aumento de los 
ingresos procedentes 

de inversiones más 
estables 

2. Reducción de los 
gastos generales de 

funcionamiento 

3. Reducción de la 
exposición al riesgo 

futuro 

1.1. Consumo de energía en la 
fase de uso 

   

1.2. Potencial de calentamiento 
global del ciclo de vida (y 
posiblemente en otros efectos 
medioambientales) 

   

2.1. Estado de mediciones, 
materiales y vidas útiles 

   

2.2. Residuos y materiales de 
construcción y demolición 

   

2.3. Diseño con fines de 
adaptabilidad y 
reacondicionamiento 

   

2.4. Diseño con fines de 
deconstrucción, reutilización y 
reciclabilidad 

   

3.1. Consumo de agua en la fase 
de uso 

   

4.1. Calidad del aire en interiores    
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Indicadores de Level(s) 

¿Se ha tenido en cuenta la posible influencia en las conversaciones con 
el cliente y sus tasadores de inmuebles? 

1. Aumento de los 
ingresos procedentes 

de inversiones más 
estables 

2. Reducción de los 
gastos generales de 

funcionamiento 

3. Reducción de la 
exposición al riesgo 

futuro 

4.2. Tiempo fuera del margen de 
bienestar térmico 

   

4.3. Iluminación y bienestar 
visual 

   

4.4. Acústica y protección contra 
el ruido 

   

5.1. Protección de la salud y el 
bienestar térmico de los 
ocupantes 

   

5.2. Mayor riesgo de fenómenos 
meteorológicos extremos 

   

5.3. Desagüe sostenible    

6.1. Coste del ciclo de vida    
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