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RESUMEN

El Sistema de Certificados de Ahorro Energético (CAEs) se implementa en Espaiia en enero de 2023
mediante el Real Decreto 36/2023, como un nuevo modelo de incentivos destinado a dinamizar la
rehabilitacion energética en todos los sectores. Sin embargo, su despliegue en el ambito residencial es
limitado debido a barreras informativas, técnicas, administrativas y de escala. Ante esta situacion, se
plantea la necesidad de analizar rigurosamente las causas de esta dinamica y de definir un marco
operativo para maximizar el potencial de los CAEs.

Esta comunicacién persigue un objetivo principal: identificar, modelizar y proponer un proceso de
gestion dptimo y sistematizado para la aplicacidn de los CAEs en el sector residencial, capaz de superar
las barreras actuales y de dotar al sistema de mayor eficiencia, seguridad juridica y capacidad
movilizadora. El estudio se fundamenta en elementos criticos, como el desconocimiento generalizado
del instrumento, la elevada complejidad del procedimiento y la inviabilidad de gestionar expedientes

aislados con ahorros inferiores a 30 MWh/afio.

La metodologia se centra en el andlisis exhaustivo de la cadena de valor del CAE en el sector residencial,
desde la identificacidn de la oportunidad hasta la monetizacidn del ahorro. A partir de este analisis, se
construye un modelo conceptual de gestién optimizado, orientado a garantizar la efectividad del
sistema y minimizar los riesgos derivados de interpretaciones.

Este proceso de gestion ideal se estructura en tres pilares:

1. Informacidn y Asesoramiento Integral al Ciudadano: Se plantea la necesidad de un punto Unico
de atencién capaz de evaluar la concurrencia y compatibilidad de todos los incentivos disponibles
(ayudas directas, deducciones fiscales y CAEs), facilitando la toma de decisiones del propietario a
través de un enfoque integral y comparado, permitiendo seleccionar la combinacién dptima para
cada intervencién.
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2. Facilitacién y Profesionalizacion de la Gestidn Técnica: Se examina el protocolo necesario para la
revision técnicay la validacidn de la documentacion esencial (certificados de eficiencia energética,
memorias de calculo, etc.). Este procedimiento garantiza la consistencia técnica del expediente,
refuerza la seguridad juridica y estandariza un control de calidad previo a la intermediacién.

3. Agrupacidn y Negociacién del Ahorro Energético: Se evalla la ventaja de la gestion de un gran
volumen de ahorros energéticos. La agrupacion incrementa la capacidad negociadora frente al
mercado, mejora la rentabilidad del proceso y optimiza el valor econdmico percibido por los
ciudadanos.

El analisis metodoldgico demuestra que la eficacia del Sistema de CAEs requiere una estructura con
garantias técnicas, capacidad de negociacién y capilaridad territorial. En este contexto, la
comunicacién analiza el papel de los Colegios Profesionales de la Arquitectura Técnica, a través de sus
Oficinas de la Rehabilitacidn, para llevar a cabo esta iniciativa. La cual podria consolidar al Arquitecto
Técnico como agente clave y central en el sector de la rehabilitacidn residencial, utilizando el sistema
CAEs como una palanca adicional para la aceleracion de la transicion energética del parque edificado
espanol.

PALABRAS CLAVE: eficiencia Energética, CAEs, incentivo, oficina de la rehabilitacién, colegio
profesional.

1. INTRODUCCION

Los Certificados de Ahorro Energético (CAEs) se implantan en Espafia mediante el Real Decreto
36/2023 [1] como un nuevo modelo de incentivo, transversal y a largo plazo, destinado a fomentar el
ahorro energético en todos los sectores de la economia.

Segun el “Borrador del Plan Nacional de Renovacién de los Edificios” [5], los edificios, tanto
residenciales como del sector terciario, representan el 40 % del consumo energético nacional. Dado
gue el sector residencial supone aproximadamente el 60 % de dicho consumo, puede estimarse que
este dmbito concentra en torno al 24 % del consumo energético nacional.

El mismo documento preveia, para el periodo 2023-2025, una reduccién del 9,3 % del consumo de
energia primaria en el sector residencial, lo que equivaldria, extrapolando los datos de consumo de
energia final, a un ahorro estimado de 8.836,59 GWh.

Sin embargo, a fecha 31 de diciembre de 2025 el ahorro certificado mediante el sistema CAEs en el
sector residencial asciende a 394,78 GWh, el 4,47 % del potencial previsto, lo que representa una
proporcidn significativamente reducida.

El presente estudio analiza las causas de la escasa implantacién del sistema CAE en el sector residencial
y plantea una posible palanca de cambio mediante la participacidn activa de los Colegios Profesionales
de la Arquitectura Técnica como agentes dinamizadores del sistema.
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2. DESARROLLO / METODOLOGIA
2.1. Aspectos diferenciales entre sectores

La disparidad en la emisién de CAEs es notable. A 31 de diciembre de 2025, solo el 6,69 % de los
certificados emitidos corresponden al sector residencial. El analisis de esta brecha permite identificar
una correlacién directa entre el volumen de ahorros por actuacion y el atractivo del sistema (Figura 1).
Mientras que en la industria se gestionan grandes paquetes de ahorro con una sola intervencion, el
sector residencial se caracteriza por la atomizacién: actuaciones pequefias con costes de gestion
proporcionalmente elevados, lo que desincentiva a los principales operadores del mercado.
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Figura 1. Relacidn entre los ahorros totales certificados y el volumen de ahorros por
actuacidn segun el sector

2.2. Analisis barreras sector residencial

En relacion al sector residencial, se analizan las barreras del sistema organizando las mismas en tres
bloques, y como estos influyen en cada uno de los agentes intervinientes del Sistema CAEs.

2.2.1 Informacion sobre el sistema CAEs en el sector residencial

El primer bloque se sitda en la dimensidn informativa, entendida como el conjunto de conocimientos,
percepciones y mensajes que condicionan la toma de decisiones. En el sector residencial, la
implantacion del instrumento se ve limitada por una asimetria informativa transversal que afecta a
usuario final, profesionales técnicos y empresas ejecutoras. Esta asimetria no es solo “falta de
informacién”, sino también informacion incompleta, no comparable o transmitida de forma
simplificada, lo que incrementa la incertidumbre.
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Tabla 1. Barreras de informacion en el Sistema CAEs

USUARIO
FINAL

ARQUITECTOS TECNICOS

- Desconocimiento - Desconocimiento - Desconocimiento
general del sistema CAEs general del sistema CAEs general del sistema CAEs

- Desconfianza en el - Desconfianza en el - Desconfianza en el
> sistema tradicional de sistema tradicional de sistema tradicional de
‘8 subvenciones subvenciones subvenciones
‘Et - Publicidad engafiosa - Publicidad engafiosa - Publicidad engafiosa
-3
8 - Desconocimiento de - Desconocimiento de - Falta nexo necesario
g agentes (técnicos) agentes (sujetos con técnicos para

delgados/obligados) elaboracién

- Saturaciéon del mercado - Saturaciéon del mercado
profesional profesional

En el caso del usuario final, el desconocimiento del sistema es mayoritariamente estructural: se
confunde el CAE con el modelo tradicional de subvenciones, generando expectativas erréneas sobre
plazos, garantias, compatibilidades e importes. Esta confusion se ve agravada por practicas
comerciales que presentan el instrumento como capaz de financiar integramente la actuacidn, sin
explicar que el CAE representa la monetizacién de un ahorro energético certificado y verificado,
dependiente de parametros técnicos. Cuando las expectativas no se cumplen, aumenta la
desconfianza y se retrae la demanda. En paralelo, el propietario suele carecer de referencias para
distinguir entre propuestas solventes y propuestas con riesgos documentales, lo que eleva la
percepcion de “incertidumbre” asociada a la rehabilitacion.

Ademas, el ciudadano suele desconocer qué agentes intervienen y qué funcidon cumple cada uno
(técnico competente, instalador, sujeto delegado, verificador), lo que dificulta identificar
interlocutores fiables, comparar ofertas y exigir garantias documentales. Este punto es especialmente
critico en comunidades de propietarios, donde la decisién depende de acuerdos colectivos y la claridad
en costes, plazos y responsabilidades resulta determinante.

Entre los técnicos competentes, se detecta un conocimiento parcial del funcionamiento operativo
(fichas estandarizadas, cesion de derechos, documentacion exigible y dindmica con sujetos
obligados/delegados). Con frecuencia, el CAE se percibe como un procedimiento complejo y con
incertidumbre, y, en un contexto de saturaciéon del mercado profesional, ello reduce el incentivo a
incorporarlo como servicio, especialmente en actuaciones de pequefa escala. Como consecuencia, el
técnico no siempre actia como prescriptor del instrumento y el CAE no se integra de forma natural en
el asesoramiento energético, pese a que podria ser un incentivo adicional relevante.

Las empresas instaladoras y subcontratistas, por su parte, suelen tener un conocimiento superficial del
sistema. Aunque reconocen su potencial comercial, perciben la tramitacion como compleja y asociada
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a riesgos si no se gestiona correctamente. La falta de un nexo estable con técnicos competentes que
asegure ladocumentacidn y la coherencia del expediente refuerza esta percepcion. Ademas, la elevada
demanda sectorial reduce el interés porincorporar procesos adicionales, por lo que el CAE se considera
con frecuencia un elemento accesorio. El resultado agregado es una activacién irregular y dependiente
de iniciativas puntuales, en lugar de un despliegue sistematico y escalable.

En conjunto, la desinformacion transversal genera inseguridad, expectativas desalineadas y pérdida de
oportunidades de certificacién de ahorros energéticos reales: actuaciones que podrian certificar
ahorro no llegan a hacerlo por falta de orientacion, por ausencia de coordinacion o por abandono del
proceso antes de completar el expediente.

2.2.2  Profesionalizacidn en rehabilitacion energética en el sector residencial

El segundo bloque se refiere a la profesionalizacién técnica y a la complejidad operativa. La generacion
de un CAE exige interpretar fichas estandarizadas, aplicar criterios de elegibilidad, recopilar evidencias
y elaborar documentacién consistente y verificable. Las carencias formativas especificas, la
heterogeneidad interpretativa y la carga administrativa asociada se convierten en factores limitantes,
especialmente cuando los expedientes son pequefios y numerosos.

Tabla 2. Barreras de profesionalizacion en el Sistema CAEs

SUJETO

ARQUITECTOS TECNICOS
OBLIGADO

- Falta de formacion - Desconocimiento - Desconocimiento - Desconocimiento
especifica en criterios técnicos criterios técnicos criterios técnicos
rehabilitacion energética rehabilitacion energética rehabilitacion energética

- Complejidad - Exigencias variables - Exigencias variables - Exigencias variables
interpretacion fichas segun interpretacién de segun interpretacién de segun interpretacidn de

- Exceso de trabajo en los - Documentacién

profesionales del sector incorrecta

técnica

c
0
Q
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- Carga administrativa
elevada en agrupaciones
de ahorros pequefios.

En el caso de los técnicos competentes, la adaptacion a este formato reglado requiere formacion
especifica: dominar pardmetros normalizados, condiciones de elegibilidad y criterios de cdlculo,
ademas de integrar el CAE dentro de la ldgica habitual del proyecto y la direcciéon de obra. En
edificacion existente, la casuistica es amplia y la aplicacién practica de la ficha puede generar dudas
(compatibilidades técnicas, evidencias aceptables, trazabilidad de la intervenciéon), incrementando
tiempos de preparacion y revision. Esto se agrava cuando la documentacion de origen (facturas, fichas
de producto, certificados, fotografias) no estd organizada desde el inicio con criterio CAE.

A ello se suma la elevada carga de trabajo en rehabilitacidn, que reduce la disponibilidad para asumir
nuevos procedimientos. En expedientes de pequefio volumen, la carga administrativa es
proporcionalmente alta frente al retorno econémico, lo que disuade una implantacion sistematica
cuando no existen economias de escala. En la practica, el técnico puede percibir que el riesgo
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reputacional o el coste de oportunidad supera la ventaja del incentivo, especialmente si el cliente no
tiene claridad sobre el valor final del CAE.

Desde la perspectiva del sujeto obligado y del sujeto delegado, la distancia respecto a la realidad
constructiva del parque residencial puede traducirse en exigencias documentales adicionales o
interpretaciones restrictivas orientadas a minimizar riesgos. La variabilidad de criterios incrementa la
incertidumbre y dificulta la estandarizacidon: un mismo tipo de actuacién puede recibir requerimientos
distintos segun el operador o el verificador, lo que aumenta iteraciones, tiempos de respuesta y costes
indirectos. El verificador, imprescindible para la credibilidad del sistema, puede amplificar esta
complejidad cuando existen discrepancias interpretativas o documentacion incompleta, generando
subsanaciones y retrasos que refuerzan la percepcion de “procedimiento pesado”.

En conjunto, la falta de profesionalizacion homogénea vinculada al CAE y la variabilidad interpretativa
configuran un entorno de incertidumbre que limita la integracién del sector residencial. En un sistema
incipiente, la estandarizacion y el control de calidad documental previo se vuelven elementos criticos
para reducir friccion, asegurar seguridad juridica y acelerar la tramitacion.

2.2.3 Impacto del sistema econdmico (mercado libre) y su impacto en la rehabilitacidon energética

del sector residencial

El CAE opera como un mecanismo de mercado en el que el ahorro certificado adquiere un valor
econdmico negociable. Este disefio premia la eficiencia operativa, el volumen y la reduccion del riesgo,
condicionando la participacién del sector residencial. En otras palabras, el sistema tiende a valorar mas
la agregacion y la repetibilidad que la singularidad, lo que choca con la atomizacidn residencial.

Tabla 3. Barreras de mercado libre en el Sistema CAEs

USUARIO SUJETO
FINAL OBLIGADO

- Propietarios de ahorros - Desinterés por - Desinterés por

pequeiios, dificultad actuaciones de poco actuaciones de poco

tramitacion. volumen volumen

- Incertidumbre plazos - Falta de agilidad en la - Falta de agilidad en la
o . .. ..
IS de gestidn gestidn gestidn
2
e - Costes de gestion - Elevados costes de - Elevados costes de
£
§ elevados para ahorros verificacion verificacion

bajos

- Indefensidén ante un
mercado libre. Precios
bajos

En el usuario final, el ahorro por actuacidon suele ser reducido, lo que dificulta la viabilidad econémica
de la tramitacion aislada. Los costes de gestién pueden resultar altos en relacién con el valor del
certificado, y la incertidumbre en plazos y precio final afiade inseguridad. Ademas, el propietario,
especialmente si es un particular sin experiencia, se encuentra en una posicion de indefension relativa
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ante un mercado libre: no dispone de referencias transparentes de precio, ni de capacidad de
negociacién, ni de volumen para mejorar condiciones.

Para el sujeto obligado, las actuaciones pequefias implican mayores costes relativos de gestién y
verificacion por unidad de energia ahorrada, reduciendo su atractivo y la agilidad de tramitacién. De
forma andloga, el sujeto delegado opera bajo criterios de rentabilidad: la dispersidén y el bajo volumen
elevan costes administrativos y de verificacién, y desincentivan la incorporacion sistematica del
residencial si no existe una estructura que concentre y estandarice expedientes. En conjunto, la légica
del mercado favorece la agregacién de grandes voliumenes y penaliza la atomizacidn caracteristica del
sector residencial, contribuyendo a explicar por qué muchas actuaciones potenciales no llegan al
sistema.

3. RESULTADOS Y DISCUSION

El andlisis desarrollado en los tres bloques anteriores permite identificar un conjunto de resistencias
estructurales que limitan la implantacion del sistema CAEs en el sector residencial: asimetria
informativa, complejidad técnica e ineficiencias derivadas de la légica de mercado aplicada a ahorros
de pequefia escala. En este contexto, resulta de especial interés analizar el potencial papel de los
Colegios Profesionales de la Arquitectura Técnica como agentes dinamizadores capaces de intervenir
simultdneamente sobre estas tres dimensiones.
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Figura 2. Papel de los Colegios Profesionales en el Sistema CAEs

Las Oficinas de Rehabilitacion (OR), creadas bajo el amparo del RD 853/2021 [4], se han consolidado
como puntos de informacidn integral al ciudadano en sus procesos de rehabilitacién, en linea con el
modelo de One Stop Shop promovido por la Directiva (UE) 2024/1275 [6] de Eficiencia Energética de
los Edificios. Esta posicidn estratégica permite incorporar el sistema CAEs dentro del ecosistema de
incentivos disponibles, ayudas locales, autondmicas y nacionales, exenciones tributarias y deducciones
fiscales, configurando una visidn integral que facilita la toma de decisiones del propietario. La
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integraciéon natural del CAE en este conjunto de instrumentos rompe una de las principales barreras
detectadas en el primer bloque, el desconocimiento generalizado del sistema y la confusién respecto
a su naturaleza.

La capacidad de las OR para ofrecer informacidn estructurada y comparada permite ademads reducir la
exposiciéon del ciudadano a mensajes comerciales simplificados o incompletos, reforzando Ia
transparencia y la seguridad juridica del proceso. De este modo, el Colegio Profesional actia como
filtro técnico e institucional, equilibrando la asimetria informativa existente entre el pequefio
propietario y los operadores del mercado.

En relacidon con la dimensidn técnica, los Colegios Profesionales desempefian igualmente una funcién
clave en la profesionalizacién del sistema. Las OR no solo informan al ciudadano, sino que también
asesoran a los técnicos intervinientes en los procesos de rehabilitacidn residencial. La incorporacidn
del sistema CAEs dentro de esta estructura de asesoramiento permite homogeneizar criterios
interpretativos, clarificar la aplicacién de las fichas estandarizadas y reducir la incertidumbre derivada
de la variabilidad en las exigencias documentales.

Asimismo, la posibilidad de que la gestidon administrativa y la tramitacién de los ahorros energéticos
se canalice a través de una estructura colegial libera al técnico competente de una carga administrativa
que, en el contexto actual, resulta disuasoria, especialmente en actuaciones de pequefio volumen.
Este apoyo organizativo permite que el profesional centre su actividad en la calidad técnica de la
intervencioén, reforzando al mismo tiempo la consistencia documental del expediente y reduciendo el
riesgo de incidencias en fases posteriores de verificacion.

La participacion activa de las Oficinas de Rehabilitacion en la informacion y activacion de empresas
instaladoras completa el circulo operativo. Al integrar a las empresas dentro de un entorno
estructurado y técnicamente respaldado, se reduce la percepcién de riesgo asociada al sistema CAEs y
se facilita su incorporacién como valor afiadido en la oferta de servicios, con un impacto directo en la
empleabilidad y especializacién de los técnicos colegiados.

Finalmente, desde la perspectiva econdmica analizada, la aportacién diferencial de los Colegios
Profesionales radica en su capacidad para actuar como estructura agregadora. La atomizacién del
ahorro energético residencial constituye una de las principales limitaciones del sistema en un entorno
de mercado libre. La agrupacién de ahorros a través de una entidad con capilaridad territorial y
volumen suficiente permite mejorar la posicion negociadora frente a sujetos delegados y sujetos
obligados, optimizar las condiciones econdmicas de venta del ahorro y reducir los costes relativos de
gestion y verificacion.

De este modo, el Colegio Profesional no actia como un operador mercantil mas, sino como un agente
intermedio con vocacidn de servicio publico, capaz de equilibrar la cadena de valor del sistema CAEs.
Su posicionamiento institucional, su conocimiento especializado en rehabilitacidon residencial y su
implantacion territorial lo convierten en un nexo eficaz entre ciudadanos, técnicos, empresas y
operadores del mercado energético.

Las funciones que articulan esta aportacion pueden estructurarse en tres pilares fundamentales:
informacién y asesoramiento integral al ciudadano, facilitacion y profesionalizacion de la gestion
técnica, y agrupacién y negociacion del ahorro energético. La actuacién coordinada sobre estos tres
ejes permite corregir las disfunciones identificadas en los apartados previos y generar un entorno mas
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estable, transparente y eficiente para la integracion del sector residencial en el sistema de Certificados
de Ahorro Energético.

4. CONCLUSIONES

El analisis realizado confirma que la limitada implantaciéon del Sistema de Certificados de Ahorro
Energético en el sector residencial no responde a una ausencia de potencial de ahorro, sino a una
desalineacién estructural entre el disefio del instrumento y las caracteristicas propias del parque
edificado residencial. A pesar de que este sector representa aproximadamente el 24 % del consumo
energético nacional, Unicamente el 6,69 % de los CAEs emitidos hasta la fecha proceden del ambito
residencial, lo que evidencia una brecha significativa entre capacidad tedrica y activacién real del
sistema.

La investigacion identifica tres factores interrelacionados que explican esta situacidn. En primer lugar,
una asimetria informativa generalizada que afecta a ciudadanos, técnicos y empresas, generando
confusion conceptual, expectativas desalineadas y desconfianza. En segundo lugar, una insuficiente
profesionalizacion especifica vinculada al sistema CAEs, caracterizada por la complejidad interpretativa
de las fichas estandarizadas, la variabilidad de criterios entre agentes y la elevada carga administrativa
asociada a expedientes de pequefio volumen. En tercer lugar, una légica econdmica de mercado que
penaliza la atomizacion caracteristica del sector residencial, favoreciendo la agregacion de grandes
volumenes de ahorro y situando al pequefio propietario en una posicidon de debilidad negociadora.

Estos tres planos: informativo, técnico y econdmico, no actian de forma aislada, sino que se refuerzan
mutuamente, generando un entorno de incertidumbre que desincentiva la incorporacién sistematica
del sector residencial al mercado de CAEs.

En este contexto, la participacion activa de los Colegios Profesionales de la Arquitectura Técnica, a
través de sus Oficinas de Rehabilitacion, emerge como una solucién estructural capaz de intervenir
simultdneamente sobre las tres barreras identificadas. Su funcidn como punto integral de informacion
al ciudadano reduce la asimetria informativa y facilita la integracién del CAE dentro de un esquema
global de incentivos. Su capacidad de asesoramiento y apoyo a los técnicos contribuye a homogeneizar
criterios, reforzar la calidad documental y disminuir la percepcién de complejidad operativa.
Finalmente, su potencial como entidad agregadora permite equilibrar la posicion del sector residencial
dentro de un mercado libre basado en el volumen y la eficiencia econémica.

El modelo propuesto no implica una alteraciéon normativa del sistema CAEs, sino la incorporacion de
una estructura intermedia con capilaridad territorial, conocimiento técnico especializado y vocacion
de servicio publico. Esta configuracién permite transformar la atomizacién del ahorro residencial en
volumen negociable, mejorar la rentabilidad de las actuaciones y reforzar la seguridad juridica del
proceso.

En consecuencia, los Colegios Profesionales pueden consolidarse como agentes dinamizadores del
sistema CAEs en el sector residencial, contribuyendo no solo a incrementar el volumen de ahorro
certificado, sino también a estructurar un modelo mas eficiente, transparente y estable de integracion
del parque edificado existente en la transicién energética. La replicabilidad de este esquema en otros
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territorios refuerza su potencial como herramienta estratégica para acelerar el cumplimiento de los
objetivos nacionales y europeos de eficiencia energética.
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