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Titulo
Indicador 6.2 de Level(s): Creacion de valor y exposicion al riesgo. Manual del usuario: Informacién introductoria,
instrucciones y orientaciones (version 1.1).

Resumen

Level(s), disefiado como marco comun de la UE de indicadores bdsicos para evaluar la sostenibilidad de edificios
residenciales y de oficinas, puede aplicarse desde las primeras fases del disefio conceptual hasta el fin de la vida util
previsto para el edificio. Ademas 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 terminologia comun para hablar sobre la sostenibilidad de los edificios. Esta
terminologia comun deberia permitir la adopcidon de medidas a nivel de edificio que puedan contribuir claramente a la
consecucion de objetivos mds generales de la politica medioambiental europea. Esta estructurado de la siguiente manera:

1.  Macroobjetivos: un conjunto global de seis macroobjetivos para el marco Level(s) que contribuyen a la
consecucion de los objetivos de las politicas de la UE y de los Estados miembros en ambitos como la energia,
el uso de materiales, la gestion de residuos, el agua y la calidad del aire en interiores.

2. Indicadores bdasicos: un conjunto de dieciséis indicadores comunes, ademas de una metodologia de analisis
del ciclo de vida (ACV) simplificada, que pueden usarse para medir el comportamiento de los edificios y su
contribucidn a cada macroobjetivo.

Ademas, el marco Level(s) tiene como finalidad promover un enfoque que abarque todo el ciclo de vida. Guia a los
usuarios desde un enfoque inicial centrado en aspectos individuales del comportamiento de los edificios hacia una
perspectiva mas holistica, con el objetivo de ampliar el uso de los métodos de andlisis del ciclo de vida (ACV) y de analisis
del coste del ciclo de vida (ACCV) en Europa.
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La estructura del documento Level(s)

Manual del usuario n.0 1
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sostenibilidad
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Reduccion de las deficiencias de comportamiento
Como conseguir una reforma sostenible

Coémo puede influir Ia sostenibilidad en el valor

Manual del usuario n.0 2
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proyecto

Planifique el uso de
Level(s) en su proyecto y
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del edificio.

1. Defina el plan del proyecto

2. Complete la descripcion del edificio

Manual del usuario n.° 3
Manuales del usuario
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Instrucciones detalladas y
orientaciones sobre como
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4.1. Calidad del aire en interiores
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6.1. Coste del ciclo de vida

6.2. Creacion de valor y exposicion al
riesgo

Grdfico 1. La estructura del documento Level(s)




Como funciona este manual del usuario sobre los indicadores

Level(s) es un marco de indicadores basicos de sostenibilidad que puede aplicarse a proyectos de
construccidn para informar sobre su comportamiento y para mejorarlo. La documentacién que lo
acompania 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 evaluacion de la sostenibilidad de los edificios, le recomendamos
que lea la primera parte del manual del usuario de Level(s). Esto lo ayudard a familiarizarse con los
conceptos basicos en que se basa Level(s) y a descubrir como puede aplicarse a un proyecto de
construccién.

Si auin no ha preparado su proyecto de construccidn para utilizar Level(s), incluidos el plan de proyecto
y la descripcion 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 encontrard las instrucciones sobre cémo utilizar los indicadores. Esta disefiado
para ayudarlo a aplicar el indicador que haya elegido a un proyecto de construccién. Lo ayudard a
hacerlo de la siguiente manera:

e Informacién introductoria: En esta seccion se ofrece una sintesis del indicador, que incluye:
v' por qué podria ser aconsejable utilizarlo para medir el comportamiento,
v qué mide,
v' en qué fases de un proyecto puede utilizarse,
v" launidad de mediday
v' el método de célculo y normas de referencia pertinentes.
e Instrucciones sobre cdmo utilizar los indicadores en cada nivel: En esta seccién se indican:
v" instrucciones paso a paso para cada nivel,
v' qué se necesita para realizar una evaluacion,
v" una lista de comprobacién de los conceptos de disefio (en el nivel 1) y
v" los formatos de notificacion.

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

e Orientaciones e informacion adicional para utilizar el indicador: En esta seccién se
proporciona mas informacion general y orientaciones para ayudarlo a seguir pasos especificos
de las instrucciones, incluidos los conceptos de disefio introducidos en el nivel 1 y los pasos
practicos para calcular o medir el comportamiento en los niveles 2 y 3. Contienen referencias
cruzadas a pasos especificos de las instrucciones de los niveles 1, 2 o 3.

Este manual del usuario sobre los indicadores esta estructurado de tal manera que, una vez que se
familiarice con el uso del indicador y sepa cédmo trabajar con él, ya no debera remitirse a las
orientaciones y la informacion general, sino solo trabajar directamente con las instrucciones del nivel
de su eleccidn.



Informacion 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 informacion inicial sobre las posibles unidades de medida, los
meétodos de cdlculo y las normas de referencia que podrian utilizarse.

éPor qué utilizar este indicador para medir el comportamiento?

El objetivo de este indicador es fomentar la integracion de los aspectos relacionados con la
sostenibilidad en la tasacidn del valor de mercado y los procesos de calificacion del riesgo y garantizar
que esto se realice de la manera mas informada y transparente posible. A su vez, esto deberia mejorar
la confianza en las afirmaciones que se realicen sobre el comportamiento actual y futuro, asi como
centrar la atencidn en la necesidad de disponer de mas y mejores datos sobre cémo los costes, los
ingresos y los valores se ven influidos por las caracteristicas de sostenibilidad en la préctica®.

Ademas, integrar la evaluacidn de la sostenibilidad y las consideraciones sobre el riesgo animara al
cliente y a su equipo profesional a adquirir conocimientos sobre las caracteristicas de sostenibilidad de
uninmueble. La informacion 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 habrian
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 disefios y las especificaciones
de los edificios.

Las normas de tasacién y calificacion 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
Valoracién 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, ademas de solicitar «conocimientos especializados, certificados e informes
pertinentes» para complementar sus capacidades profesionales.

En términos de orientacién especifica, 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 vinculo que podria establecerse entre las posibles areas 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. Ademds, también se hace hincapié
en la importancia de «las aportaciones y los supuestos» realizados para emitir una valoracion, ya que
en la edicién de las Normas Internacionales de Valoracion de 2017 se sefiala lo siguiente:

El proceso de tasacion requiere que el tasador realice valoraciones imparciales sobre la fiabilidad de
las aportaciones y los supuestos. Para que una tasacion 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 combinacion 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.
éQué mide?

El indicador esta disefiado para medir y hacer un seguimiento de la influencia positiva de la mejora del
comportamiento en términos de sostenibilidad sobre la valoracién financiera o la clasificacion 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.




metodologia utilizada para la tasacién o la clasificacion del riesgo ha tenido en cuenta las tres dreas de
influencia principales posibles:

Aumento de los ingresos procedentes de inversiones mas estables: Esto puede lograrse
haciendo que los inmuebles sean mas atractivos dentro de los mercados locales, manteniendo
bajos los indices de vacancia y permitiendo que los inmuebles puedan adaptarse a las futuras
condiciones del mercado.

Reduccion de los gastos generales de funcionamiento: Esto puede lograrse minimizando los
gastos operativos relacionados con la prestacidn de servicios hidricos y energéticos, asi como
los costes de mantenimiento, reparacion y reposicidn previstos.

Reduccion de la exposicion al riesgo futuro: Esto puede lograrse previendo la posible
exposicion futura a los efectos del cambio climatico, que, como resultado de los fendmenos
meteoroldgicos extremos que llevan a los elementos de un edificio o sus condiciones internas
a los limites 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 regulacién, y

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

Los usuarios pueden entonces ir un paso mas alla e informar sobre el posible cambio que logran estas
influencias en la valoracidn financiera. Esto se mide en funcidn de la diferencia entre la tasacion de un
disefio inicial o de referencia de los edificios y la tasacidon de un disefio 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 informacion 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. Disefio conceptual v
(siguiendo los
principios de disefio)

Identificacién temprana de las influencias que podria ejercer el disefio sobre la
tasacion del valor y el riesgo

2. Disefno detallado y
construccion

Decisiones de disefio detallado

v' Respaldo de la tasacion detallada y la ingenieria de valor de las decisiones de
disefo

v' Elaboracion de escenarios mds documentados para el comportamiento del
inmueble en el mercado

Autorizaciones financieras y diligencia debida

v' Apoyo para demostrar cémo se han tenido en cuenta los aspectos relacionados
con el comportamiento en la ingenieria de valor del proyecto

v' 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

v' Apoyo para distinguir mds claramente las especificaciones de sostenibilidad que
son importantes desde el punto de vista del valor y el riesgo

3. Comportamiento
segun la construccion
y en uso

4 Mayor conciencia continua de las caracteristicas de disefio destinadas a
proteger el valor futuro y minimizar los riesgos

4 Gestion y sequimiento de los ciclos de mantenimiento y sustitucion en curso,
incluido en vinculo con los gastos operativos




Nivel Actividades relacionadas con el empleo del indicador 6.2

v Gestion de los costes y los gastos generales que pueden verse influidos por la
mejora de la gestion de riesgos.

Unidades de medida

Esta versidn del indicador se centra en abordar tres areas principales de posible influencia en la tasacion
del valory el riesgo. Informar acerca de si una posible influencia se ha tenido en cuenta en una tasacién
es una cuestion binaria de si 0 no, pero debe presentarse informacion complementaria. Este sistema
se puede continuar para los niveles 2 y 3.

Existe la posibilidad de cuantificar e informar sobre la diferencia financiera entre:
e una tasacién de mercado de referencia (statu quo) de un inmueble y

e una tasacidon del inmueble que incorpore y tenga en cuenta la influencia sobre el valor de
mercado de las caracteristicas de sostenibilidad

Un posible método para llevar esto a cabo se presenta brevemente en la seccién «Métodos de calculo
y normas de referencia», pero, reconociendo que se utilizan distintos métodos de tasacion en la UE, la
eleccion del método actualmente se deja a la discrecidn 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.

Limites 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 disefio en
relacion con todos los indicadores de Level(s) evaluados en el proyecto.

Método de calculo y normas de referencia

La lista de comprobacion de las posibles influencias ha sido disefiada para Level(s) y ha sido
parcialmente adaptada de la herramienta japonesa para la tasacion de inmuebles CASBEE?2.

Ante la presente ausencia de un método normalizado europeo, se recomienda el método de tasacion
de inmuebles CASBEE® como método de transicién para calcular e informar sobre la diferencia en la
tasacidon de mercado obtenida entre:

e undisefio de referencia (statu quo) de los edificios o comparadores del mercado y

e un disefio mejorado que incorpore caracteristicas de sostenibilidad que den como resultado
un mejor comportamiento medido mediante el uso de los indicadores de Level(s).

2 CASBEE, Tasacion de inmuebles (edicion 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 calculo de Excel pueden descargarse del siguiente sitio web:
http://www.ibec.or.jp/CASBEE/english/downloadE.htm.



Instrucciones sobre como 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 disefio conceptual y tiene como finalidad ayudar a los clientes y los
profesionales del disefio a entender cémo 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 didlogo entre el equipo de disefio, 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 tasacion de mercado de los
inmuebles.

L1.2. Instrucciones paso a paso

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

2. Elequipo de disefio, 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,

- coémo se tendran en cuenta en el método de tasacion de los inmuebles que se
utilizard y

- quéinformacion o datos adicionales se necesitaran para tenerlas en cuenta en la
medida de lo posible.

3. Unavez que se finalice el concepto de disefio con el cliente, registrar las posibles influencias
sobre el valor financiero y el riesgo que se han tenido en cuenta utilizando el formato de
notificacion de L1.

L1.3. ¢Quién debe participar y cuando?

En la fase de concepto, los agentes principales pueden incluir el equipo de disefio 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 comprobacion de los conceptos de disefio pertinentes

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

Concepto de disefio del NPy
Breve descripcion

nivel 1
Aqui se considera principalmente la influencia que tiene que el inmueble se
reconozca como edificio sostenible de alta calidad con un ambiente interno
Aumento de los saludable sobre el potencial de inversidn inmobiliaria para mantener una alta
ingresos procedentes ocupacién y, por consiguiente, los ingresos del arrendamiento asociados a lo largo
de inversiones mas del tiempo. La capacidad del edificio para adaptarse a las necesidades cambiantes
estables e incluso a las combinaciones de usos en el futuro también es una posible

consideracion.

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

Aqui se tiene en cuenta el potencial de que una inversién inmobiliaria se disefie 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 publicos, tales como la energia y el agua, pero también puede comprender

Reduccién de los gastos
generales de
funcionamiento




Concepto de disefio del

. Breve descripcion
nivel 1

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

Indicadores con una gran influencia posible: 1.1 y 3.1 para servicios publicos y para
la reparacion y durabilidad/mantenimiento/reposicion de materiales, 2.1 (con
vinculosa 1.2y 6.1).

Aqui se considera el potencial de que una inversidon inmobiliaria se conciba y
disefie para minimizar la exposicion a riesgos futuros de los activos obsoletos, asi
como los gastos y las reclamaciones no planificados. Esto puede incluir tener en
cuenta:

- la tolerancia del edificio al cambio climatico previsto a futuro y
como esto puede afectar la necesidad de reparar o reponer
Reduccidén de la elementos del edificio que, por ejemplo, superen su tolerancia al

exposicion al riesgo viento, la lluvia y las variaciones de temperatura.

futuro - como los cambios en las condiciones climéaticas pueden afectar las
condiciones internas de bienestar y la salud de los ocupantes del
edificio.

Indicadores con una gran influencia posible: Para la reparacién y

durabilidad/mantenimiento/reposicién de materiales, 2.1 (con vinculosa 1.2 y

6.1); para la comodidad en interiores, 4.2 y 5.1 y para la resiliencia del disefio del

edificio a fendmenos meteoroldgicos extremos, 5.2 y 5.3.

L1.5. Formato de notificacion

Para completar el formato de notificacion del nivel 1, debe responder «si» o «no» para cada una de
las posibles influencias que, en las conversaciones con el cliente, se ha decidido tener en cuenta en la
valoracién financiera. Cuando se deba tener en cuenta una influencia, deberd proporcionarse una
descripcion complementaria de coémo y en qué medida se tendra en cuenta. Asimismo, debe
declararse el método de tasacidon de mercado de los inmuebles utilizado.

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

1. Aumento de los

Indicadores de Level(s) . 2. Reduccién de los 3. Reduccién de la
ingresos procedentes . .
) . . gastos generales de exposicion al riesgo
de inversiones mas . .
funcionamiento futuro

estables

1.1. Consumo de energia 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 utiles

2.2. Residuos y materiales de
construccion y demolicion

2.3. Disefio con fines de
adaptabilidad y
reacondicionamiento

2.4. Disefio con fines de
deconstruccién, reutilizacién 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)

éSe 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 mas
estables

2. Reduccion de los
gastos generales de
funcionamiento

3. Reduccidn de la
exposicion al riesgo
futuro

4.2. Tiempo fuera del margen de
bienestar térmico

4.3. lluminacién y bienestar
visual

4.4, Acustica y proteccion contra
el ruido

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

5.2. Mayor riesgo de fendmenos
meteoroldgicos extremos

5.3. Desaglie sostenible

6.1. Coste del ciclo de vida
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