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El proyecto

EnerSHIFT es un proyecto Horizon 2020 seleccionado en 2015 por EASME, la Agencia Europea de la Pequefa y Mediana Empresa,
como ganador de la convocatoria Project Development Assistance.

Su objetivo es promover la renovacion energética de los edificios de Vivienda Publica de la Regidon de Liguria, y representa la
primera experiencia italiana en el uso de las herramientas contractuales innovadoras EPC (Energy Performance Contract) que
permiten reducir el consumo de energia y las facturas correspondientes sin necesidad de utilizar recursos econémicos por parte
de los propietarios de los inmuebles.

La difusion de estos contratos especiales en el ambito de vivienda publica se ve obstaculizada tanto por la complejidad de la
operacion de financiacion en relacion con los resultados a conseguir (la factura energética depende del comportamiento de los
inquilinos), como por la rigidez de los modelos contractuales existentes, poco adecuados para las necesidades de estos tipos de
organismos publicos, donde los usuarios y los propietarios de las viviendas son entidades separadas.

La intervencion en este dmbito es prioritaria porque en Europa hay unos 25 millones de edificios de vivienda publica, que a menudo
consumen mas energfa de la necesaria porque se encuentran en condiciones muy degradadas.

El siguiente mapa muestra el porcentaje de edificios de vivienda publica en relacién al total de viviendas residenciales.

W oo
W 1-18%
5-10%
2-4%
0-1%

Liguria

L

Para superar estas problematicas, EnerSHIFT ha desarrollado un modelo financiero flexible basado en el enfoque triple win, que
permite que los beneficios de la renovacion energética sean compartidos equitativamente entre inquilinos, propietarios de edificios
y empresas de servicios energéticos.

Al mismo tiempo, se mejoran las condiciones de habitabilidad de la vivienda y se contribuye a reducir las emisiones de CO2, con
beneficios econémicos también para el tejido empresarial local.

El proyecto se inicié en febrero de 2016 y finaliza en enero de 2020 con la firma de los contratos para la renovacion energética de los
edificios identificados, que deben generar inversiones en eficiencia energética por valor de unos 14 millones de euros.



Los objetivos de EnerSHIFT

- Superar las barreras técnicas, econémicas y juridicas que obstaculizan el uso de los contratos de eficiencia energética en la
vivienda publica.

« Promover el desarrollo del mercado de las empresas de servicios energéticos en Italia y la cooperacion con el sector crediticio
para promover la bancabilidad de los proyectos de renovacion energética.

« Desarrollar esquemas de financiacion innovadores a través de la colaboracion publico-privada y el uso de modelos
contractuales flexibles, capaces de ofrecer servicios energéticos avanzados a las administraciones publicas.

« Aplicar el enfoque triple-win para permitir un reparto equitativo de los beneficios del ahorro de energfa entre inquilinos,
propietarios de edificios y Empresas de Servicios Energéticos (ESE), sin carga financiera para los usuarios finales.

+ Mejorar la calidad de vida de los residentes y combatir la pobreza energética mediante actividades de formacién e informacion
organizadas por los sindicatos de inquilinos (socios de EnerSHIFT).

Los contratos EPC

La mayoria de las medidas de renovaciéon previstas por EnerSHIFT se aplican a través del mecanismo de autofinanciacion
caracteristico tipico de los contratos de tipo EPC, asignados a los operadores del mercado a través de la ejecucion de licitaciones
publicas de acuerdo con las normas italianas y europeas en vigor.

Estas licitaciones, las primeras de este tipo en ltalia, adoptaron la forma juridica de la Concesion de Servicios e iban dirigidas
Unicamente a las ESE (Empresas de Servicios Energéticos) certificadas de acuerdo con la norma UNI-CEI 11352,

El contrato de eficiencia energética, o contrato de rendimiento energético, permite la renovacion energética de un inmueble sin
necesidad de inversiones financieras por parte del propietario o gestor, ya que los costes de realizacion de las intervenciones corren
a cargo de quienes las llevan a cabo, normalmente empresas de servicios energéticos.

Tras una auditoria energética, se identifican las intervenciones a realizar; el anélisis del consumo en afos anteriores determina el
importe de la factura, que no varia durante la vigencia del contrato: tras su vencimiento, los propietarios/inquilinos de las viviendas
se benefician de la totalidad del ahorro generado por las intervenciones realizadas.

La ESE rentabiliza la inversion con el ahorro de energfa obtenido gracias a las mejoras de rendimiento del edificio: cuanto mayor sea
el ahorro, menor sera el tiempo de amortizacion de la inversién y, en consecuencia, la duracion del contrato EPC.
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Las licitaciones para la optimizacion energética en EnerSHIFT

Las licitaciones para la adjudicacion de contratos EPC fueron publicadas en agosto de 2017 por la Entidad Unica Regional de
Contratacion (SUAR por sus iniciales en italiano) e introdujeron la experimentacion con numerosos procedimientos en el campo de
Colaboraciones Publico-Privadas y la aplicacion del nuevo Codigo de Contratos Publicos italiano (Decreto Legislativo N.250/2016).

El objeto de la licitacion era la Concesion de servicios para la renovacion energetica, la gestion y el suministro del vector energético
para las calderas de 67 edificios de vivienda publica propiedad de las sociedades ARTE de Liguria, o gestionados por ellas. El pliego
de condiciones fue elaborado por los socios a partir de la linea base de consumo elaborada por la Division de Energia de IRE.

El procedimiento preveia 3 lotes separados para responder a las peculiaridades del mercado italiano de las ESE, divididos entre
grandes empresas del sector del suministro de vectores de energia y PYMEs de formacion técnica y de ingenierfa especializadas en
intervenciones de rehabilitacion de edificios.

La respuesta a la licitacion estuvo dominada por la participacion de grandes operadores del mercado energético, favorecida
también por la decisién del equipo de trabajo de incluir en el contrato el suministro de combustible.

El lote de licitacion mas importante, correspondiente a la provincia de Génova, fue adjudicado a una gran empresa italiana en
octubre de 2018, por un importe de concesiéon aproximado de 16,7 millones de euros.

Los lotes correspondientes a las provincias de La Spezia y Savona-Imperia quedaron desiertos: probablemente la licitacion resultd
demasiado compleja para las pequefas empresas y, al mismo tiempo, la escasa envergadura econdémica de los lotes no era
suficiente para atraer a grupos empresariales mas grandes.

Estas consideraciones llevaron en abril de 2018 a la publicacién de una nueva licitaciéon con un solo lote para las tres provincias, adjudicado
también este a una gran empresa en septiembre de 2019 con un importe de concesion de alrededor de 4 millones de euros.

Diferencia entre Licitacion y Concesion

Licitacién: La licitacion es pagada directamente por la entidad licitadora, que reconoce al contratista una retribucion preestablecida
para la adquisicion de una determinada cantidad de obras, servicios o suministros

Concesion: El contrato es pagado por el usuario a cambio de un servicio administrado y proporcionado por el concesionario.
La cuantificacion de la remuneracion depende del nivel de rendimiento con que se presta el servicio

En 2016 EnerSHIFT obtuvo la asignacion de 3,5 millones de euros de los fondos estructurales del POR-FEDER 2014-2020 de Liguria,
destinados a medidas de optimizacion energética en el sector publico.

El equipo de trabajo ha tratado de utilizarlos para financiar algunas intervenciones en construcciones (aislamientos y sustitucion de
ventanas) que, al tener un tiempo de amortizacidon muy largo (12-15 afos), son dificiles de implementar en un contrato de tipo EPC.
De este modo, se trataba de reducir el riesgo financiero para la ESE a fin de bajar la duracion de la concesion.

Debido alas normas que rigen la presentacion de cuentas de los Fondos Estructurales, no fue posible activar las sinergias financieras,
de modo que dichos fondos, incrementados mediante la cofinanciacién de las ARTE por un total de aproximadamente 6,5 millones
de euros, se utilizaron en el otofio de 2018 para convocar licitaciones separadas en forma de contratos de obras.

Todas las intervenciones se iniciaron en 2019y se espera que concluyan a principios de 2020: prevén la optimizacién energética de
9 edificios residenciales publicos, que en algunos casos proporcionan un ahorro de energia de alrededor del 70 % con respecto al
CoNnsumo anterior.

Ademas, se obtuvo una financiacién nacional adicional de unos 3,7 millones de euros que se utilizaron para intervenciones
adicionales en algunos de los edificios de la concesion EPC de Génova.

Un extracto en inglés de la documentacion de la licitacion EPC esté disponible en el siguiente enlace.

https://enershift.eu/wp-content/uploads/2017/09/EnerSHIF T-tender-data-sheet-EN.pdf




El plan econémico y financiero

El principal objetivo del desarrollo del primer modelo econémico para la sostenibilidad financiera del contrato EPC era reducir el
nivel de riesgo financiero de la operacién, que debfa lograrse aprovechando las sinergias entre las fuentes de financiacion facilitadas
por los inversores privados, las contribuciones publicas nacionales, los fondos estructurales y los recursos regionales.

EnerSHIFT> 1 millén € de la UE

Concesion para
Inquilinos las ESE ARTE

Fondos Nacionales Investimenti Privati Fondi Regionali

Cuenta térmica Bancos Fondos FEDER
Fondo de eficiencia energética e inversores ESE Fondo de Garantia

Desafortunadamente no siempre fue posible activar estas sinergias, y el equipo de trabajo tuvo que enfrentar y resolver numerosos
problemas administrativos, legales y financieros para desarrollar un nuevo modelo a utilizar en EnerSHIFT, que finalmente resultd
en una concesion sin cofinanciacion publica.

Los resultados alcanzados

Con el proyecto EnerSHIFT, la Regidn Liguria, en colaboracion con sus socios, que representan a todos los actores de la gobernanza
de la Vivienda Social Publica, ha abordado las reformas de las politicas de vivienda publica mediante la promociéon de la calidad de
la vida, de acuerdo con altos estandares técnico-ambientales y las necesidades de los residentes.

El proyecto logré activar mas de 13 millones de euros de inversiones para la recalificacién energética de 76 edificios ubicados en 16
municipios de las 4 provincias de Liguria, que acogen a unas 3000 familias de bajos ingresos.

Ahorro de energia Primaria Produccion a partir de fuentes
de energia renovables

11.6 GWh/a 5.5 Gwh/a

Ahorro CO2 Ahorro de energia

2370t co. + 50 % epc + 55 % Fesk

Inversiones econdémicas

]3,7 millones de euros / t
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El Sector de Programas Urbanos, Complejos y Construccion, lider del
proyecto, se ocupa de los programas de regeneracion urbana y de
vivienda social, elabora leyes y reglamentos para la vivienda publica y
define los criterios para la gestién del patrimonio de ERP,

En EnerSHIFT participa también la Unica entidad licitadora regional -SUAR,
que desde 2012 actla como central de contrataciéon para la Entidad vy
para el sector regional ampliado.

Nacida en 2014 de la fusion de tres empresas técnicas regionales, trabaja
en los sectores de Infraestructuras, Construccion, Renovacion Urbana y
Energfa. La Division de Energia elabora planes energéticos, gestiona
el Consorcio de Energfa de Liguria y supervisa el sistema regional de
certificacion energética de los edificios, IRE, tiene la vicepresidencia
de RENAEL, la red nacional de agencias de energfa, y de FEDARENE, su
equivalente a nivel europeo.

Se trata de entidades publicas de naturaleza econémica que poseen y/o
gestionan la mayor parte del parque de vivienda publica de Liguria, a
menudo también en nombre de los municipios.

Trabajan en el campo de las actividades de uso y transformacion del
territorio y como herramienta de las Administraciones locales para la
realizacion de obras complejas.

Son miembros de FEDERCASA, la red nacional que agrupa a

114 operadores publicos italianos dedicados a la vivienda social.

SUNIA, SICET y UNIAT son las siglas de los principales sindicatos nacionales
que representan a los inquilinos, tanto privados como asignatarios de
vivienda publica.

Su proposito social es el reconocimiento del derecho a la vivienda para
todos los ciudadanos, en condiciones compatibles con las necesidades
de las familias. También persiguen como objetivo la seguridad y calidad
de vida en un contexto urbano adecuado.




Los premios

EnerSHIFT recibié el premio “PA Sostenible 2018” como el mejor proyecto italiano en el campo del

Medio Ambiente, Energia, Capital Natural y el prestigioso “Premio Europeo de Eficiencia Energética 2019" como Mejor Promotor
Europeo de Servicios Energéticos.
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