Modelo 24

Programa de modernizacion de bloques de
apartamentos de Padua PadovaFit!

Zona urbana de Padua, Italia

Autoridad del programa

Municipio de Padua

Unidad de Ejecucion del
Programa

PadovaFIT! Consorcio

Modelo de
implementacién
Servicios operativos

Contrato de Rendimiento Energético (CRE)

Comercializador
Asesor
Agrupador
Facilitador
Asesor financiero

Proyectos financiados

Eficiencia energética (modernizacién de edificios)
Fuentes de energia renovables

Meta/objetivo

Inversion de 14,8 millones EUR en medidas de eficiencia energética

Beneficiarios

Bloques de apartamentos residenciales y edificios de vivienda
publica y servicios e instalaciones en la zona urbana de Padua
(ciudad de Padua y municipios en su alfoz participantes en el
proyecto)

Vehiculo de financiacion

ESE

Instituciones financieras

Fondo de inversién

Fondo de garantia para riesgos

Instrumentos financieros

Financiacién a través de CRE

Resumen

PadovaFIT! es un programa lanzado por el municipio de Padua en 2012 con el objetivo de llevar a
cabo un programa de modernizacién de viviendas a gran escala a través de medidas de eficiencia
energética y fuentes de energia renovables dirigido a hogares particulares, concretamente bloques
de apartamentos, y, en menor medida, edificios de vivienda publica y servicios e instalaciones en la
zona urbana de Padua (ciudad de Padua y municipios en su alfoz participantes en el proyecto). El
programa de modernizacidn estd basado en el principio de Contrato de Rendimiento Energético

(CRE).

El programa esta concebido para facilitar y financiar modernizaciones en eficiencia energética
principalmente de bloques de apartamentos particulares para mejorar su rendimiento energético y

1| Pagina

i ]—r‘\
CITYNVEST




conseguir un ahorro energético sustancial. En concreto, pretende apoyar estas modernizaciones en
eficiencia energética sobre la base de medidas de ahorro energético normalizadas segun el tipo de
edificio, de financiacion de la ESE y de la creacion del papel de “facilitador de bloque de
apartamentos”.

La finalidad de PadovaFIT era, asimismo, contribuir a la ejecucion del Plan de Accién para la Energia
Sostenible (PAES) del municipio de Padua, basado en planes locales en materia de energia
adoptados previamente. Mediante el PAES, adoptado en 2011 por el municipio en calidad de
firmante del Pacto de los Alcaldes desde 2009, y aprobado por la Unién Europea en 2012, se
materializé el compromiso del municipio con el cumplimiento de los objetivos de reduccion del
consumo energético fijado por el Pacto.

En el marco de su PAES, el municipio impulsaba activamente politicas locales para apoyar la
aplicacién de medidas de eficiencia energética y de fuentes de energia renovables para modernizar
el parque de edificios publicos y privados. Estas medidas eran muy necesarias, ya que el parque de
edificios en la zona urbana de Padua se habia construido, en gran medida, sin prestar atencién al
consumo energético. A titulo ilustrativo, la media de la eficiencia energética de los bloques de
apartamentos de baja eficiencia energética era una clase G, y numerosos hogares no disponian de
recursos financieros o capacidad de endeudamiento, o carecian de los conocimientos para mejorar
las condiciones de habitabilidad de sus viviendas.

En enfoque de PadovaFIT, basado en las experiencias previas del municipio con la calefaccion
urbana publica de sus propios edificios, consiste en agregar los bloques de apartamentos, que
supone proyectos de inversion bastante pequefios y diferenciados, para aumentar la escala del
proyecto, propiciando la eficiencia energética y la optimizacién de los costes de transacciény
haciendo que el proyecto sea financiable.

Para ello el municipio, como coordinador del programa, ha formado un consorcio con partes
interesadas privadas del ambito local y con experiencia, un banco cooperativo, una Empresa de
Servicios Energéticos (ESE), una fundacién sin animo de lucro de educacion superior y una empresa
de ingenieria que desean colaborar e invertir en el desarrollo del programa PadovaFIT!

Este consorcio, que de hecho es la unidad de ejecucion del programa, coordina y facilita todo el
proceso de implantacién, ofrece apoyo técnico a sus beneficiarios y desempefia un papel activo en la
promocién del programa y en la formacién de los facilitadores de bloques de apartamentos. Ejerce
de comercializador, agregador, facilitador, orientador y asesor financiero.

Con una inversion prevista que asciende a cerca de 15,8 millones EUR, la ambicién del programa es
modernizar hasta su fin en 2016 al menos 200 edificios del sector de la vivienda privada, y alcanzar
un ahorro energético medio del 25 %. La inversién se destinaria a cerca de 2250 apartamentos,
reduciria las emisiones de CO2 en aproximadamente 3700 toneladas/afio, ahorraria 15,7 GWh/afio
de energia primaria y produciria 2,3 GWh/afo de energia renovable.

Sobre la base de su iniciativa de inversion de 15,8 millones EUR, el programa pudo obtener 0,59
millones EUR de financiacién del programa Energia Inteligente - Europa (EIE) al amparo de la
iniciativa "Mobilising Local Energy Investments - Project Development Assistance" (Movilizacion de
Inversiones Locales en Energia - Asistencia para el Desarrollo de Proyectos, MLEI-PDA), o el 75 % de
los costes previstos de ejecucion del programa de cerca de 0,8 millones EUR para el periodo
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comprendido entre junio de 2013 y mayo de 2016. La iniciativa de inversion potenciaria la
subvencién muy por encima de 25.

En octubre de 2015, cinco bloques de apartamentos, formados por 97 apartamentos, se habian
adherido formalmente al programa PadovaFIT! Otros 44 bloques de apartamentos, integrados por
900 apartamentos y 25 empresas, estaban deliberando para adherirse al programa.

¢En qué consiste?

El programa de modernizaciéon PadovaFIT! se basa en el principio de agregacion de bloques de
apartamentos seleccionados y esta dirigido a los siguientes tipos de inversiones: renovacion o
restauracion estructural de la envolvente del edificio, sustitucion, mejora o aislamiento de los
equipos de calefaccion, los equipos eléctricos y los sistemas de distribucion, e instalacion de fuentes
de energia renovables.

e Después de que los propietarios de un apartamento o bloque, o los administradores de un
edificio, han mostrado su interés en el programa PadovaFIT!, estos son contactados por el
Consorcio de PadovaFIT! (es decir, el facilitador de bloques de apartamentos) para recabar
informacion preliminar y evaluar si el bloque de apartamentos reune las caracteristicas
necesarias para unirse al proyecto.

e En el caso de los bloques de edificios que cumplan los criterios, se llevara a cabo, sin coste
alguno, una auditoria energética de alto nivel o “superficial” y, si la evaluacién a efectos de
modernizacion es positiva, se procedera con una segunda auditoria energética detallada.

e Los beneficiarios solicitantes (propietarios y administradores) reciben un proyecto completo
de modernizacién, incluidos los resultados de la auditoria energética, el disefio de las
posibles medidas de eficiencia energética y el ahorro energético que conllevan, una
indicacion de los importes de la inversion, los periodos contractuales y la amortizacién, con
la posibilidad de obtener una explicacion detallada por parte del experto de la Unidad de
ejecucion del programa y el representante del municipio durante una reunién general con
los propietarios de los apartamentos. La reunion delibera sobre la propuesta de proyecto de
modernizacion y puede dar su visto bueno a la adhesion formal, aunque no vinculante, al
proyecto PadovaFIT!

e Laadhesion formal, incluso aunque no sea vinculante, exige a la Unidad de ejecucién del
programa que incluya el proyecto participante en el proceso de contrataciéon de un socio de
ejecucion, que puede ser una ESE o un grupo de empresas entre las que se incluya una ESE.
Antes de comenzar el proceso de contratacion, la Unidad de ejecucion del programa agrega
los proyectos de modernizacién finales de los bloques de apartamentos que se hayan
adherido formalmente al proyecto PadovaFIT!

e Parala designacion de una ESE se aplican las reglas habituales de contratacion publicay,
para ello, la Unidad de ejecucién del programa, a través del municipio de Padua, lanza un
proceso de licitacion para la ejecucion de las obras de los proyectos agregados.
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e La ESE adjudicataria del contrato en el marco del proceso de licitacion (en funcién de la
oferta mas beneficiosa desde el punto de vista técnico y econédmico) tendra que presentary
explicar detalladamente su oferta a las distintas reuniones de los propietarios de
apartamentos participantes en el proyecto. Unicamente después de que estas reuniones
hayan dado formalmente el visto bueno a la oferta de la ESE es posible redactar y
eventualmente firmar el Contrato de Rendimiento Energético entre la ESE y el beneficiario.
Asimismo, la ESE celebra un acuerdo con el municipio de Padua.

e LaESE seleccionada instala las medidas de eficiencia energética garantizadas (previstas a lo
largo de 2016), presta el servicio y lleva a cabo mediciones y comprobaciones durante el
periodo contractual acordado (normalmente diez afios).

e PadovaFIT! ha optado por una estructura de financiacién del proyecto basada en financiacién
por terceros, concretamente financiacion por cuenta de la ESE. La idea es que la mayor parte
del ahorro energético garantizado se utiliza para reembolsar la inversion en favor de la ESE y
que una pequefia parte del ahorro energético, aproximadamente el 5 %, lo conservan los
beneficiarios en forma de ahorro inmediato en sus facturas de energia (ahorro compartido).
Cada propietario de un apartamento debe depositar una garantia de 150 EUR en beneficio
de la ESE.

e La ESE puede financiar las inversiones utilizando sus propios fondos (por contrato esto debe
suponer un 20 % como minimo) o, a su entera discrecion, a través de una institucién
financiera o una estructura de financiacion, un fondo de inversion o un fondo de
participaciéon. PadovaFIT!, a través de Banca Popolare Etica, esta estudiando actualmente la
creacién de un fondo de inversién (o fondo de participacion) y un fondo de garantia.

e LaUnidad de ejecucion del programa esta a disposicion de los beneficiarios sin coste alguno
gracias a sus 0,59 millones EUR de financiacion del MLEI-PDA.

Fig 1. Modelo operativo y financiero
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Capital

La Unidad de Ejecucién del Programa

Un consorcio, formado por el municipio de Padua y cuatro partes interesadas privadas del ambito
local y con experiencia, es el vehiculo a través del cual se ejecuta el programa de modernizacién
energética PadovaFIT! El consorcio opera como comercializador o promotor, orientador, agregador,
facilitador y asesor financiero del programa, y como érgano de contratacion a través del municipio
de Padua.

El consorcio esta compuesto por los siguientes miembros:

e Municipio de Padua: coordinador del programa. Actiia como facilitador y “garante
institucional” para la agregacion de proyectos de inversion mas pequefios.

e Banca Popolare Etica: se trata de un banco cooperativo inspirado en los principios de
financiacion ética. Dentro del consorcio es responsable de la ingenieria financiera y el
programa de financiacién. También es responsable de estudiar la creacién de un fondo de
inversién privado y un fondo de garantia para financiar parcialmente el programa de
inversiones PadovaFIT!

e |TS RED Foundation: una fundacién de educacién superior sin animo de lucro consagrada a
la eficiencia energética. La fundacion facilita la incorporacion de los propietarios de los
apartamentos a la iniciativa (facilitador del proceso decisorio).

e INNESCO S.p.a.: se trata de una ESE con responsabilidad social y ecoldgica. Es responsable de
los estudios de viabilidad de los proyectos y de la seleccién de los socios de ejecucién/ESE.
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e SOGESCA s.r.l.: empresa de ingenieria y asesoramiento. Es responsable de la planificaciony
disefio técnicos preliminares de los edificios seleccionados y de la base de datos SIG (Sistema
de Informacion Geografica) a efectos de supervision.

La Unidad de ejecucion del programa administra el proceso de implementacion del programa, desde
la promocion de este y el analisis y la evaluacion de los proyectos, pasando por la asistencia a las
reuniones generales de los propietarios de los apartamentos, hasta la licitacién publica. Proporciona
apoyo juridico, técnico y administrativo a lo largo de todo el proceso de implementacién, incluida la
redaccion y puesta a disposicion de la documentacidn necesaria en relacion con el proceso de
licitacion, apoyo técnico para la implantacion de los proyectos, coordinacién del proceso de
licitacidn, y asistencia y arbitraje durante la fase contractual entre la ESE y los beneficiarios. Actua,
por tanto, como comercializador, orientador, agregador, facilitador y asesor financiero del programa.

La Unidad de ejecucion del programa, a través de ITS RED Foundation, desempefia un papel crucial
en la formacién del facilitador del bloque de apartamentos. Ha instaurado un curso de formacion
profesional de 80 horas, destinado especificamente a administradores y gestores de edificios,
pequefias asociaciones de propietarios, asociaciones de constructores, sindicatos de propietarios o
inquilinos, etc., cuyo objetivo es desarrollar las distintas competencias en el ambito de la eficiencia
energética (legislacion y normativa sobre construccién, medidas de eficiencia energética,
metodologia de las auditorias energéticas, planificacidn financiera y técnica) para convertirse en
facilitador de procesos de modernizacion en eficiencia energética de edificios privados en Padua. De
los 24 participantes, 18 han superado con éxito el curso.

Para garantizar el funcionamiento de la Unidad de ejecucion del programa, se ha dispuesto de un
presupuesto de cerca de 0,8 millones EUR para el periodo comprendido entre junio de 2013 y mayo
de 2016. De este importe de financiacion, cerca del 75 %, o 0,59 millones EUR, ha sido aportado por
el EIE en el marco de su iniciativa MLEI-PDA.

Estructura juridica Ninguna
Descripcién del N/A
accionariado

Capital N/A
Accionistas N/A

Personal dedicado al No disponible
programa

Costes operativos del Moderada
proyecto

Organizacion y consorcios
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Municipio de Padua: Ultimo responsable del programa, promotor politico y coordinador de
proyectos, dirige la Unidad de ejecucion del programa y sufraga una parte de los costes de
funcionamiento de la Unidad de ejecucién.

Bloques de apartamentos: son los beneficiarios del programa si forman parte de la iniciativa
PadovaFIT!

PadovaFIT! Consorcio: es el vehiculo a través del cual se ejecuta el programa de eficiencia
energética PadovaFIT! Se trata de un consorcio formado por el municipio de Padua y las siguientes
partes interesadas privadas del ambito local y con experiencia: Banca Popolare Etica, INNESCO S.p.a.,
ITS RED Foundation y Sogesca s.r.l.. Se encarga de proporcionar recursos humanos y desarrollar los
procedimientos, las herramientas y los servicios necesarios para el programa. Ofrece servicios
propios de la Unidad de Ejecucién del Programa: marketing y captacion, evaluacion de proyectos,
agregacion, facilitacion y asesoramiento financiero.

Mobilising Local Energy Investments - Project Development Assistance (Movilizacion de
Inversiones Locales en Energia - Asistencia para el Desarrollo de Proyectos, MLEI-PDA): Con
financiacion del programa Energia Inteligente - Europa Il. Se dirige a las autoridades locales y
regionales, o a agrupaciones de estas, con el objetivo de desarrollar proyectos o paquetes de
proyectos de energia sostenible que sean de interés para el desarrollo territorial local/regional y que
rednan los requisitos para ser “financiables” a juicio de las instituciones financieras o para recibir
subvenciones procedentes de los instrumentos de financiacion de la UE, como los fondos
estructurales o de cohesion.

ITS RED Foundation: miembro del Consorcio de PadovaFIT! Facilita la incorporacion de los
propietarios de los apartamentos/viviendas/propiedades inmobiliarias a la iniciativa (facilitador del
proceso decisorio).

INNESCO S.p.a.: miembro del Consorcio de PadovaFIT! estudios de viabilidad y responsable de la
eleccion del socio de ejecucidn/ESE. Ha llevado a cabo la ingenieria técnica y financiera preliminar.

Sogesca s.r.l.: miembro del Consorcio de PadovaFIT! responsable de la planificacion y disefio
técnicos preliminares de los edificios seleccionados y de la base de datos SIG a efectos de
supervision.

Banca Popolare Etica S.c.p.a.: miembro del Consorcio de PadovaFIT! se trata de un banco
cooperativo inspirado en los principios de financiacién ética. responsable de la ingenieria financiera
y del programa de financiacion. También es responsable de estudiar la creacion de un fondo de
inversién privado y un fondo de garantia para financiar parcialmente el programa de inversiones
PadovaFIT!
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Facilitadores de bloques de apartamentos: expertos técnicos en edificios y eficiencia energética
designados por el municipio de Padua para llevar a cabo auditorias energéticas, convocar reuniones
con los propietarios del condominio/edificio, y participar en las reuniones para explicar el proyectoy
recoger las adhesiones. Han superado con éxito el curso de formacién de 80 horas “Facilitador en
procesos de modernizacion en eficiencia energética de edificios/construcciones privadas en Padua”

(2012).

Fondo de inversion (Fondo di Partecipazione) y Fondo de garantia: para financiar y garantizar la
financiabilidad de los proyectos/obras. Creacién de fondos actualmente en estudio.

ESE/Socio de prestacion de servicios: Empresa de Servicios Energéticos seleccionada a través de
una licitacion publica. Lleva a cabo el trabajo previsto en el programa y garantiza a los beneficiarios

el ahorro acordado.

Beneficiarios

Beneficiarios

Bloques de apartamentos residenciales y edificios de vivienda
publica y servicios e instalaciones en la zona urbana de Padua
(ciudad de Padua y municipios en su alfoz participantes en el
proyecto)

Tipo de proyectos

Eficiencia energética (modernizacién de edificios)

Asistencia operativa

Facilitacion de proyectos por medio de la Unidad de Ejecucién del
Programa

Asistencia financiera

Costes de facilitaciéon del proyecto y auditorias energéticas sin coste
alguno
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Mecanismo de financiacion

Financiacién de la La Unidad de ejecucién del programa dedicada ha sido
Unidad de Ejecucion del | financiada por el MLEI (0,59 millones EUR) y por los miembros
Programa del Consorcio (0,2 millones EUR)

Financiacién de Las ESE financian los proyectos

proyectos

Vehiculo de financiacion | ESE

Instituciones financieras

Fondo de inversion

Fondo de garantia para riesgos
Cuantia del fondo No aplicable

Tipo de fondo No aplicable

Fuentes de financiacién No aplicable

Instrumentos financieros | Financiacion a través de CRE

Logros

El calendario de ejecucion del programa PadovaFIT! es el siguiente:

e 2013-2015: recogida de adhesiones al proyecto a través de reuniones con organizaciones de
partes interesadas (administradores de edificios, constructores/contratistas de edificios, etc.),
actividades promocionales y de divulgacién del proyecto, eventos publicos, conferencias y
campanfas itinerantes, y un sitio web dedicado

e 2015: licitacién y adjudicacion de obras a una o varias ESE y redaccion de los acuerdos y
documentos necesarios

e 2015-2016: firma de los acuerdos entre la ESE y los beneficiarios y ejecucién de las obras

A dia de hoy cinco bloques de apartamentos, formados por 97 apartamentos, se han adherido
formalmente al programa PadovaFIT! Otros 44 bloques de apartamentos, integrados por 900
apartamentos y 25 empresas, han sido sometidos a una auditoria energética y estan deliberando su
participacién en el programa.

PadovaFIT! sigue trabajando en las posibilidades de financiacién del socio de ejecucion, puesto que
el proyecto es demasiado pequefio para atraer a primeras el interés de inversores privados (capital
riesgo o capital inversion), y por los elevados costes de creacién de un fondo de capital y los altos
costes de transaccion por la participacién de asesoramiento financiero. PadovaFIT! estd ponderando
también la posibilidad de emitir bonos o minibonos.

Informacién de contacto

Comune di Padova

Settore Ambiente e Territorio - Comune di Padova
Ufficio Agenda 21

via di Salici 35
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35124 Padua - Italia

padovafit@comune.padova.it
www.padovafit.it

Ficha técnica

Informacién general

Pais Italia
Nombre del modelo PadovaFIT!
Fecha de creaciéon 2011

Descripcién del modelo

Titularidad

Publico/privado

Autoridad del programa

Municipio de Padua

Unidad de Ejecucion del
Programa

PadovaFIT! Consorcio

Servicios operativos

Comercializador
Asesor
Agrupador
Facilitador
Asesor financiero

Modelo de implementacion

Contrato de Rendimiento Energético (CRE)

Tipos de proyectos financiados

Eficiencia energética (modernizacién de edificios)
Fuentes de energia renovables

Beneficiarios

Bloques de apartamentos residenciales y edificios de vivienda
publica y servicios e instalaciones en la zona urbana de Padua
(ciudad de Padua y municipios en su alfoz participantes en el
proyecto)

Cobertura geografica

Local
0,4 millones habitantes

Descripciéon del modelo de financi

acion

Financiacién de proyectos

Privada

Vehiculo de financiaciéon de
proyectos

ESE

Instrumentos financieros

Financiacién a través de CRE

Modelo de amortizacion

Acuerdo de ahorro garantizado
Ahorro compartido

Perfil de riesgo del proyecto

Riesgo de ejecucion ESE
Recurso Desconocido
Riesgo financiero ESE
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Requisitos del modelo

Requisitos de recursos humanos | Moderados
Requisitos de capital n/a
Requisitos de financiacion Moderados

Menos de 5 M EUR

Indicadores clave del modelo

Cuantia de la inversion desde la Ninguna
creacion
Tamafio del proyecto (o la cartera | No disponible
de proyectos)
Promedio de ahorro de energia 25%

Estadio de desarrollo
Fase de desarrollo/ejecucion Start-up
Estadio de desarrollo operativo Crecimiento
Estadio de desarrollo financiero Start-up

Calificacién del modelo

Grado de implantacién

Bien implantado

Potencial de crecimiento

Grande

Capacidad de escalabilidad del Moderada
modelo

Capacidad de replicacion del Alta
modelo

Impacto en las cuentas publicas Bajo

Fuentes

http://www.padovafit.it/
http://www.padovanet.it/

http://www.conurbant.eu/en/partners/tutors.php/1088

Bianchi Marco, L'efficienza energetica e le politiche di sviluppo degli investimenti nelle aree urbane,
Banca Popolare Etica, 20 de marzo de 2014

De Filippi Federico, Una herramienta de inversion para financiacion destinada a la modernizacién de

viviendas privadas en la zona de PADUA, 28 de mayo de 2015

Luise Daniela, Una herramienta de inversion para financiacién destinada a la modernizacién de

viviendas y edificios de instalaciones y servicios en la zona de PADUA, abril 14

Luise Daniela, L'esperienza del Comune di Padova: il Piano d’Azione per I'Energia sostenibile e il
progetto PadovaFIT!, 14 de marzo de 2015

0
CITYNVEST

11 | Pagina


http://www.padovafit.it/
http://www.padovanet.it/
http://www.conurbant.eu/en/partners/tutors.php/1088

Luise Daniela, PadovaFIT! La riqualificazione dei condomini privati ad uso residenziale: il Progetto
MLEI Padova FIT, 17 de noviembre de 2014

Luise Daniela, Zuin Michele, Pallaro Adriano, Visentin Antonio, PadovaFIT! Una herramienta de
inversién para financiacion destinada a la modernizacion de viviendas y edificios de instalaciones y
servicios en la zona de PADUA, 28 de abril de 2015

Luise Daniela, Zuin Michele, PROGETTO MLEI - PDA PadovaFIT!, 21 de mayo de 2013

Luise Daniela,Zuin Michele, PROGETTO MLEI - PDA PadovaFIT!: Una herramienta de inversion para
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