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Solicitud de Propuestas para el co-diseno de un producto de
financiacion vinculada a la propiedad

Convocatoria de entidades financieras para desarrollar un nuevo asset class sostenible
y catalizar la financiacion en eficiencia energetica

1. Resumen

Green Finance Institute Espana (GFl Espana, en adelante) invita a entidades financieras a presentar

su candidatura para colaborar en el codesarrollo de un producto minimo viable (MVP) de financiacidon
vinculada a la propiedad (o Property Linked Finance -PLF- en inglés) especificamente adaptado al
marco regulatorio, operativo y de mercado espaiiol.

El objetivo de esta colaboracion seria disefiar y validar un instrumento de financiacién estructurado
e innovador que facilite inversiones en eficiencia energética en los sectores residencial y terciario,
reduciendo el desembolso inicial por parte de los propietarios, ampliando su acceso a soluciones de
financiacion inclusivas y generando un nuevo activo financiero sostenible (green asset class) con
potencial de escalabilidad a nivel nacional y europeo.

Con el fin de garantizar un proceso de seleccién transparente y competitivo, GFl Espafia publica esta
Solicitud de Propuestas para identificar al colaborador bancario mas idéneo para participar en el
disefio técnico, la estructuracidn financiera, la evaluacién del riesgo y la preparaciéon de un piloto de
mercado.

2. Antecedentes y contexto

En Espafia, la eficiencia energética del entorno construido constituye un reto estructural, dado que una
parte significativa del parque de edificios es antiguo, presenta bajos niveles de aislamiento y requiere
intervenciones profundas de rehabilitacion. Esta ineficiencia energética se traduce en costes
energéticos elevados que, en muchos casos, incrementan el riesgo de pobreza energética entre la
poblacién.

En un contexto de creciente interés social por la mejora del rendimiento energético y de menor
atractivo de las soluciones de endeudamiento tradicionales?, resulta esencial desarrollar nuevos
instrumentos de financiacién que permitan acometer rehabilitaciones a gran escala y contribuyan a
reforzar la seguridad energética y avanzar en los objetivos climaticos.

;Qué es la financiacién vinculada a la propiedad?

La financiacion vinculada a la propiedad (Property Linked Finance, PLF) se configura como una solucién
innovadora al ser un instrumento que permite cubrir hasta el 100 % de los costes iniciales de las
mejoras en eficiencia energética al vincular la obligacién de pago a la propiedad y no al propietario.
Esto posibilita que, en caso de venta, la obligacidn se transfiera al nuevo titular, de modo que el
propietario solo paga mientras posee el inmueble o hasta amortizar la inversion, y el comprador
adquiere un edificio mas eficiente a cambio de continuar con los pagos asociados. Este instrumento
seria aplicable tanto a viviendas como a inmuebles terciarios.

1 Segun un estudio realizado por GFI Espafia (febrero, 2024) para analizar las actitudes de los propietarios hacia productos
financieros innovadores, el 83% de los encuestados indicé que la eficiencia energética y la sostenibilidad son las mejoras que
mds les interesarian si contaran con financiacién asequible o atractiva. Asimismo, el 60% sefialé que el elevado coste inicial de
la inversion constituye la principal barrera para llevar a cabo reformas sostenibles o energéticamente eficientes.
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Aunque PLF no es un instrumento operativo en Espafia, GFl Espafa estd trabajando activamente para
introducir esta solucidn en el mercado nacional y europeo, dado su potencial para desbloquear capital,
favorecer la inclusidn financiera y aportar las ventajas como:

e Financiacion «vinculada» a la propiedad y no al propietario, lo que permite que las obligaciones
de reembolso, no acelerables, se transfieran al nuevo titular en caso de venta. De este modo, el
propietario solo asume los pagos mientras mantiene la propiedad, reduciendo de forma directa la
principal barrera de amortizacion (payback) en las actuaciones de rehabilitacion.

e Permite movilizar capital publico y privado, ya que puede capitalizarse con fondos publicos y con
inversion institucional. Esto facilita que la estructura de financiacion evolucione progresivamente
hacia fuentes mas privadas a medida que el mercado madura. Ademds, la cuota puede ser
subvencionada, lo que amplia su aplicabilidad a perfiles mas vulnerables y refuerza su impacto
social.

e Permite la agregacion vy titulizacién: los flujos de caja generados por el PLF son estables vy
previsibles, lo que facilita su titulizacién y posterior distribuciéon en el mercado. Esto, a su vez,
puede contribuir a reducir los tipos de interés para el consumidor final.

e Solucidon contrastada a nivel internacional: los modelos de financiacién vinculados a la propiedad
han demostrado su eficacia en diversos paises. Destaca especialmente el caso de Estados Unidos,
donde el programa PACE ha movilizado mas de 18 mil millones de ddlares en inversiones
destinadas a mejorar la eficiencia energética y la resiliencia de los edificios?.

e Atractivo para los consumidores: Las investigaciones de GFl evidencian un notable interés por
parte de los usuarios en Espafia, tanto en contextos de precios energéticos estables como en
periodos de aumento de costes.®.

Principales avances en el desarrollo del producto

Desde principios de 2020, GFl ha identificado el potencial de la financiacién vinculada a la propiedad
para apoyar la descarbonizacidon de hogares y empresas, explorando sus oportunidades mediante:

e Investigacion en Reino Unido (2021-2022) y Espafia (2025) sobre la actitud de los consumidores
hacia la eficiencia energética y la PLF, que mostré un fuerte interés entre los propietarios de
viviendas y administradores de fincas.

e Organizacion en octubre de 2022 de un taller con expertos del sector en Reino Unido para
analizar caracteristicas, retos y mecanismos de la PLF, sentando las bases de un «plan inicial»
para su implementacion.

e Visitas a Estados Unidos para aprender de la experiencia del mercado PACE residencial y
comercial, comprendiendo procesos operativos y testeando ideas para la PLF en Europa.

e Adhesidon a PACENations, organismo de referencia de la industria PACE, para acceder a red y
conocimientos especializados.

2 El esquema PACE (Property Assessed Clean Energy), aplicado en Estados Unidos, es un mecanismo de financiacién que
permite obtener financiacién a largo plazo y bajo coste para proyectos de eficiencia energética, energias renovables y
conservacién del agua. La financiacién de PACE se reembolsa como una tasa sobre el impuesto regular de la propiedad y se
procesa de la misma manera que otras tasas locales de beneficio publico. Dependiendo de la legislacién local, PACE puede
utilizarse para propiedades comerciales, sin animo de lucro y residenciales. En Espafia, GFl Espaia estd explorando variantes
adaptadas al marco juridico nacional, como su articulacién a través del derecho privado mediante la figura del censo
consignativo (véase nota 2) o mediante una prestacién patrimonial publica no tributaria, con el fin de habilitar mecanismos
equivalentes que permitan vincular la financiacién al inmueble y no al propietario.

3 El estudio realizado por GFI Espafia en febrero de 2024 muestra resultados muy similares a los obtenidos por GFl en el Reino
Unido. EL 70% de las personas propietarias encuestadas declara estar muy o bastante interesada en productos de financiacion
vinculada a la propiedad y, un porcentaje ain mayor, el 76%, afirma que consideraria adquirir este tipo de producto.
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Publicacion en 2024, en colaboraciéon con Lloyds Banking Group y NatWest Group, de A
Greenprint for Property Linked Finance in the UK, que propone un enfoque para introducir,
ejecutar y escalar la PLF en Inglaterra y Gales, con eventual expansién al resto del Reino Unido.

Lanzamiento de la Global Property Linked Finance Initiative (septiembre 2025): Durante la
Semana del Clima de Nueva York, junto al Climate Bonds Initiative, se presentd esta iniciativa que
ya cuenta con mas de 10 miembros y ha publicado los Property Linked Principles para orientar
el desarrollo coherente de propuestas locales en distintas jurisdicciones.

La financiacion vinculada a la propiedad ha sido incorporada como instrumento de financiacion
innovador en el borrador del Plan Nacional de Rehabilitacién de Edificios del Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana, destacando su potencial para facilitar reformas energéticamente
eficientes.

GFIl Espana lidera un consorcio europeo junto a Jules Assets, TNO, SEFA y Spainsif bajo el
proyecto LIFE NEW-PACE para desarrollar la aplicacidon de un producto de financiacion vinculada
a la propiedad en Espafia y en Europa. En Espafia, estamos analizando la implementacion
mediante el censo consignativo, una figura de derecho civil del Cédigo Civil Espafiol que permite
financiar al 100% la rehabilitacién de inmuebles mediante un capital inicial entregado al
propietario (censatario) a cambio de un canon peridédico pagadero durante hasta 50 afios,
garantizado por el inmueble. El censo comparte ciertas caracteristicas con los préstamos
hipotecarios, pero la devolucién del capital no es obligatoria; el censualista tiene acciones reales
sobre el inmueble y personales contra el censatario Unicamente para reclamar las rentas o
canones vencidos. Esta figura es plenamente transferible y divisible, transmitiéndose
automaticamente al vender la propiedad. En Holanda, el proyecto se desarrolla bajo el formato
de un "ground lease", adaptando este instrumento de PLF al contexto juridico local.

3. Objetivos de la colaboracién

El objetivo de esta colaboracion es disefiar, desarrollar y lanzar de forma colaborativa un MVP

(producto minimo viable) de financiacién vinculada a la propiedad para el mercado espafiol, utilizando

la figura del censo consignativo y explorando su potencial en distintos segmentos residenciales,

comerciales, terciarios y de propiedad publica. En concreto, la colaboracidn se centraria en:

Desarrollar un «plan maestro» de financiacién vinculada a la propiedad, que incluya el modelo
financiero, el cumplimiento normativo, operativa, customer journey, implicaciones para el mercado
inmobiliario e integracidn a lo largo de la cadena de suministro de la rehabilitacion.

Testar el plan con las partes interesadas clave, incluidos expertos juridicos, especialistas en
rehabilitacion, tasadores inmobiliarios, agentes y propietarios inmobiliarios, reguladores,
gobiernos locales y centrales, contables, fiscalistas e inversores.

Definir el mercado objetivo del MVP vy realizar tests de mercado para perfeccionar el plan, el
mensaje a clientes y material de comunicacién y marketing de apoyo.

Pilotar el plan de forma iterativa, incluyendo posibles asociaciones con terceros para servicios
fuera del @mbito del colaborador bancario (garantias, seguros de instalaciones, financiacion mixta,
desarrollo de fondos o vehiculos de financiacion ad-hoc).

Adaptar y comunicar en Espana los principios de financiacién vinculada a la propiedad.
Desplegar proyectos PLF en entornos sandbox disponibles a nivel local o nacional.

Contribuir a la expansion internacional a través de la Global PLF Initiative.
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4. Colaboracion requerida para el desarrollo del instrumento PLF en Espana

4.1. Perfil esperado del colaborador bancario

El proyecto requerird un colaborador bancario con capacidades clave para llevar la financiacién
vinculada a la propiedad al mercado espafol:

Experiencia en el desarrollo, lanzamiento y escalado de productos financieros sostenibles e
innovadores para clientes minoristas y empresas, especialmente en proyectos de eficiencia
energética en el sector construido, incluyendo conocimientos en riesgo, fijacion de precios,
regulacidn, desarrollo de productos y experiencia del cliente.

Compromiso de dedicar recursos y colaborar con GFl y terceros (especialistas en rehabilitacién,
reguladores, inversores potenciales) para implementar PLF, con habilidades de gestion de
productos y proyectos y respaldo de la alta direccidn.

Operaciones y sistemas flexibles que permitan el rapido despliegue del producto y su iteracién
para maximizar el éxito del MVP.

Capacidad de asociarse con proveedores de servicios externos necesarios para el lanzamiento
(contratistas de rehabilitacién, organismos de verificacién, grandes propietarios de activos,
reguladores).

Sélidas capacidades de marketing y comunicacidn para posicionar eficazmente PLF ante clientes,
medios y el mercado en general.

Amplia base de clientes en Espafia y reputacién positiva ante clientes, reguladores y actores del
sector de innovacién.

Ser una institucidn financiera regulada, con licencia bancaria y gestora de activos, y contar con
procesos solidos de gobernanza.

4.2. Capacidades a aportar por GFl Espana

GFI contribuird con conocimientos, experiencia y recursos clave para apoyar el desarrollo del MVP de
PLF en Espafia, a través del:

Desarrollo del «plan maestro» de PLF desarrollado con expertos del sector, que incluye
investigacion sobre el mecanismo de vinculacién a la propiedad, modelo de financiacién, analisis
de mercado, experiencia del cliente, marco juridico y fiscal, regulaciéon y oportunidades de
mercado.

Equipo experimentado en finanzas verdes, innovacion de productos, gestion de proyectos
complejos y creacion de mercados financieros emergentes.

Acceso a una amplia red de expertos y organizaciones comprometidas con el crecimiento de la
financiacién vinculada a propiedades vy la financiacidn sostenible en todos los sectores.
Neutralidad institucional que favorece relaciones con multiples partes interesadas (reguladores,
ministerios, responsables politicos), aportando una perspectiva holistica para un mercado mas
sostenible y escalable.

Plataforma y equipo de comunicacidn para difundir logros y promover el MVP de PLF, trabajando
de manera coordinada con el colaborador bancario para maximizar la visibilidad y el impacto del
proyecto.
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5. Duracién y formalizacién de la colaboracién

La relacidn con el colaborador bancario se formalizard mediante un acuerdo de colaboracién que
definird los roles y responsabilidades de cada parte, los compromisos de recursos, la propiedad
intelectual generada, la confidencialidad y los mecanismos de gobernanza y toma de decisiones
durante la colaboracién. Este acuerdo podra complementarse con acuerdo de confidencialidad para
proteger la informacién sensible compartida entre las partes.

En enero de 2026 se pondran a disposicion de las organizaciones interesadas los términos principales
de la colaboracidn. Estos incluirdn las condiciones indicativas para un periodo de exclusividad, los
derechos de propiedad intelectual, la confidencialidad y otra informacidn relevante, y se someteran a
negociacion con el colaborador bancario seleccionado en la fase siguiente.

Las organizaciones interesadas en recibir los términos principales pueden contactar con Eduardo
Brunet, Director General de GFl Espaia, en eduardo.brunet@gfi.green

6. Informacidén sobre el envio de candidaturas y criterios de evaluacion

Envio de candidaturas

Las respuestas a esta solicitud de propuestas deberan enviarse antes de las 18:00 horas del lunes,
16 de febrero de 2026 a la direccidén de correo electronico: eduardo.brunet@gfi.green. El formato de
presentacion es libre, aunque se recomienda que las candidaturas expongan claramente su perfil
conforme a los criterios planteados en la seccidn 4.1 y cualquier material de apoyo relevante.

GFI tiene previsto comunicar los resultados de la solicitud de propuestas antes del 15 de marzo de
2026. Para cualquier consulta o aclaracién relacionada con el envio de candidaturas, los interesados
pueden contactar con Eduardo Brunet, Director General de GFl Espafia, a la misma direccién de correo
electrdnico.

Criterios de Evaluacion

A continuacidn, se presentan los criterios que se utilizardn para evaluar las respuestas a esta solicitud
de propuestas:

Categorias Elementos ‘ Criterios Puntuacion
Técnico Capacidad Profundidad y amplitud de la experienciaen | 10
técnica financiacién al consumo, financiacién real

estate y mercado de valores.

Recursos/ Capacidad para dedicar al proyecto | 15
Personal recursos/personal  suficiente 'y  con
experiencia relevante de alta calidad.

Entrega Gestion de | Amplia y profunda experiencia en gestion | 20
proyectos e | de proyectos, especialmente en el
innovacion desarrollo y lanzamiento de productos
financieros innovadores sostenibles.
Experiencia en innovacién de productos, en
particular aquellos con un enfoque
medioambiental.
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Reputacién v | Reputacién del colaborador bancario entre | 10
base de | los consumidores, los reguladores y el
clientes mercado.

Tamano y diversidad de la base de clientes
en Espana.

Colaboracion v | Experiencia en la colaboracién en proyectos | 15
comunicacién | con multiples actores.

Capacidad para promover con soporte en
comunicacién a través de todos los canales
y creacion y gestion de sites de proyecto.

Apoyo Evidencia de apoyo corporativo y aceptacion | 5
institucional por parte de los equipos pertinentes de toda
la organizacion.
Econdémico Aportacion de | Capacidad y disposicion a aportar recursos | 15
recursos financieros directos al desarrollo, pilotaje o
escalado del MVP.
Medioambiental | Compromiso Compromiso del colaborador bancario con | 10

la agenda de cero emisiones netas.

TOTAL 100
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