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Executive Summary

Building Performance Standards (BPS) are a rapidly
growing tool used by jurisdictions across the United
States to decarbonize buildings. In most places, build-
ings comprise the largest energy users. BPS reduce
energy use and carbon emissions, with the added ben-
efits of saving money, improving air quality, and cre-
ating jobs. However, because BPS policies can require

significant investment in buildings, there is a risk of
unintended consequences, imposing cost burdens on
disadvantaged communities and exacerbating housing
inequalities. This document introduces the key risks
to consider when planning a BPS as well as mitigation
strategies and case studies from jurisdictions around
the country.

A BPS requires enforcement powers
such as the ability to regulate energy
or emissions and impose fines for

Jurisdiction lacks legal
authority to implement BPS

noncompliance. Research your local
and regional laws and approaches
to building codes and work with

Pittsburgh, Pennsylvania,
Des Moines, lowa

your legal team and neighboring
jurisdictions to understand the legal
landscape before crafting a policy.

Managing a BPS requires dedicated

There are capacity shortages
within the jurisdiction and
workforce

staff and software, as well as a
mobilized workforce. Think ahead,
seek available resources, and design a

Reno, Nevada, Delaware
Valley, Pennsylvania
Philadelphia, Pennsylvania

BPS within your means.

Identifying and engaging stakeholders

Jurisdiction lacks a
complete understanding of
stakeholders

such as utilities and housing
organizations in the early stages of
planning is key to developing a policy

Denver, Colorado

that is effective and equitable.

To ensure the BPS does not displace
people from their homes and

BPS leads to gentrification
and/or exacerbates
inequities in housing and
small commercial inequities

communities, consult with affordable
housing owners and small business

associations early in the process and
provide financing or other policy tools

Boston, Massachusetts

like rent control to support building

upgrades.




Overview and History of
BPS

A BPS is a policy that regulates the energy perfor-
mance or carbon emissions of a building—for exam-
ple, requiring all buildings in a jurisdiction to attain a
certain energy target or replace a set amount of fossil
fuels with clean energy sources. Because existing
buildings are the greatest carbon emitters in most
cities, an increasing number of state and local govern-
ments are developing BPS to drive energy efficiency
improvements, accelerate building electrification, and
reduce energy usage and emissions in the building
stock. By reducing energy demand, BPS policies can
push the whole economy toward decarbonized sources
of energy. Other critical benefits include lowering
energy cost burdens, improving indoor and outdoor air
quality, and spurring job creation in the construction
and retrofit sectors.

BPS are often seen as a win-win for governments as
well as residential and commercial building owners
and occupants, as efficiency upgrades typically save
money for building owners over time and may posi-
tively impact occupant health. However, these policies
require owners to spend money upfront, which poses
an economic burden for businesses and residents, espe-

cially those with the fewest resources. This document
is designed to introduce the risks of BPS and offer mit-
igation strategies to help jurisdictions as they embark
on their own decarbonization plans.

Creating a Balanced
BPS

To achieve a jurisdiction’s climate and energy goals
without creating economic hardship or exacerbat-

ing inequalities, a BPS should incorporate a detailed
understanding of the local built environment, extensive
stakeholder engagement, and assistance for certain
groups. The policy requires a balanced approach that
is strict enough to meet climate and energy goals yet
flexible enough to bring everyone along. It is also
important to remember that a BPS is a marathon, not a
sprint—and can be recalibrated over time to ensure it
meets the needs of a diverse community.

This document begins with a basic outline of the BPS
process and a case study of Washington, D.C., one of
the first jurisdictions in the United States to imple-
ment a BPS in 2021. Then, the document provides an
overview of key risks of implementing a BPS, miti-
gation strategies, and case studies from local and state
governments.

BALANCED

GOALS STRICT ENOUGH

to meet climate goals

FLEXIBLE ENOUGH

to bring everyone along

UNBALANCED

AGGRESSIVE GOALS
W, May be unattainable

p)

-

INFLEXIBLE

Limits participation

may not meet cllmate goals

EXTREMELY
FLEXIBLE

and includes everyone
°
o

SMALL GOALS

Figure 1. A balanced approach that is strict enough to meet climate and energy goals and flexible enough to bring

everyone along




The Process

Clearly define the coverage area of
the BPS

While many jurisdictions require newly constructed
buildings to meet certain energy standards, BPS are
aimed at improving the energy performance of existing
buildings, which provide the greatest opportunity for
immediate savings. However, keep in mind that all
new buildings will eventually become subject to these
standards as they become occupied.

BPS typically target large commercial and multifamily
buildings first, and can expand to smaller buildings
over time. In Washington, D.C., for example, the first
phase of the BPS covers privately owned buildings
over 50,000 square feet and District-owned buildings
over 10,000 square feet (for a total of 900 buildings).
The second cycle, beginning 2027, expands to pri-
vately owned buildings greater than 25,000 square
feet, and by 2033, the BPS will cover all privately
owned buildings over 10,000 square feet.

Gather all available information on
the local building stock

Just as there are no uniform cities or buildings within
a city, there is no one-size-fits-all BPS that will work
in any jurisdiction, so it is important to gather as much
information as you can to tailor the policy to your
locale. If building energy data is available, whether
from a benchmarking program or some other source,
this can offer a huge head start when standing up a
BPS: It is far easier to set energy goals when you have
a sense of the current energy usage of the building
stock.

Create routes to compliance and
timelines that work for your juris-
diction

Multiple pathways are needed to maximize compli-
ance; for example, allowing building owners to choose
between:

*  Meeting the performance target (either reducing
energy use or carbon emissions by a certain
amount, or achieving a certain score relative to
other buildings)

*  Meeting a prescriptive target determined by the
jurisdiction

*  Completing agreed-upon improvement actions
and submitting verification.

Additionally, BPS are designed to meet long-term
climate and energy goals, and often include stepped
timelines and goals. For example, Washington, D.C.,
has a 5-year compliance cycle: building owners
submitted benchmarking data in 2021 and will submit
performance reports in 2026 to verify emission reduc-
tions. Subsequent phases cover more buildings and
have stricter performance targets.

Building Performance
Standards

Figure 2. BPS can help jurisdictions improve buildings and enhance local capacity in energy efficiency and clean

energy, making strides toward their climate goals.
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Case Study: Washington, D.C., Launches BPS

Washington, D.C., enacted its BPS policy in 2021 as
the central component of its climate action plan.
Because the District had required commercial build-
ings to measure and submit energy use since 2012,
city leaders knew that buildings produced 75% of
greenhouse gas emissions in the District and already
had a solid understanding of the building stock
before launching the BPS.

In an effort make the policy as equitable as possible,
the District investigated how the affordable housing
sector would be affected. First, policymakers identi-
fied affordable housing using CoStar’s “star” rating
system and a unique formula to calculate the hous-
ing cost burden of households. This data was used
to assess how affordable housing owners would be
financially impacted by a BPS. Affordable housing
owners were also invited to help shape the policy.
The resulting Affordable Housing Retrofit Accelerator
program (created with funds from the American Res-
cue Plan Act of 2021) helps these buildings comply
and offers free technical and financial assistance

Understanding the energy use and cost burden of
the local building stock allowed the District to craft
nuanced compliance pathways for building owners.
Under the current policy, covered building owners
are required to meet one of four pathways by 2026:

e Performance Pathway: Reduce energy use
intensity by 20% compared to 2018-2019 usage

e Standard Target Pathway: Achieve an ENERGY
STAR score of 66, representing energy perfor-
mance above the district median

» Prescriptive Pathway: Complete an energy
audit and develop a proposal to make specific
energy improvements that are approved by the
District

e Alternative Compliance Pathway: If building
owners don't meet one of the three primary
pathways, they can work with the city to create a
custom plan, including paying a fine or another
approach.

These pathways provide special accommodation for
affordable housing owners. To comply, affordable
housing owners only need to complete an energy
audit, rather than invest in actual energy upgrades.
Washington, D.C., also created an online tool to help
building owners navigate the policy. The Building
Compliance Pathway Wizard helps different users
figure out which parts of the policy apply to them
and the best ways to comply. The tool is available at
the Building Compliance Pathway website at https://
buildinginnovationhub.org/resource/regulation-ba-
sics/understanding-beps/beps-compliance-path-

way-wizard.

The District’'s attempt to create broad and inclu-
sive compliance pathways, while also prioritizing

the worst-performing buildings, sets an example

for other jurisdictions to follow. As the District
approaches the end of its first compliance cycle in
2026, the lessons learned along the way can be used
to inform efforts across the country.

“With policy design, it's always a balance of
keeping things simple and understanding
that buildings have unique situations.

So we want to come up with a way to
accommodate them, while still hitting our

energy and climate goals.”

-Andrew Held, Energy Program Analyst, Department
of Energy and Environment, Washington, D.C.
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Risks and Mitigation
Strategies

From analyzing a variety of policies and gathering
real-world testimonials from those on the path to
BPS, we have identified four key risks that could
thwart a jurisdiction’s climate and energy goals

or create hardship for businesses and community
members.

Risk 1: Jurisdiction lacks legal
authority to enforce a BPS

A building performance standard is a mandatory pol-
icy enforced through compliance verification. In the
event of noncompliance, a jurisdiction can impose
fines or other penalties. Before crafting your policy,
ensure your jurisdiction has the legal authority to
enforce building energy use and/or emissions. This
includes thoroughly researching all relevant state
and local building codes and understanding how the
BPS may fit into this existing regulatory framework.

Mitigation Strategies

» Research relevant laws and codes that govern
buildings and energy in your state/county to
understand how they would affect a BPS.

*  Work with your legal team to understand how
a BPS could fit within your jurisdiction’s
regulatory capacity. Sample questions
include:

- Does this jurisdiction have the authority to
impose fines and/or penalties?

- Are there any existing laws preventing
this jurisdiction from regulating emissions
and/or energy use in buildings?

- What policies should be investigated for
further clarification?

*  Connect with other jurisdictions in your
region to learn about regulatory frameworks
and coordinate approaches as applicable.

Case Studies
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Pittsburgh, Pennsylvania

With a long history of coal and steel production, Pitts-
burgh has made major strides in improving air quality
and reducing carbon emissions in recent decades.
Pittsburgh passed a Climate Action Plan in 2018,
committing to reducing greenhouse gas emissions
to 50% of 2003 levels by 2030 and to 80% of 2003
levels by 2050. However, city leaders were unable

to implement a BPS due to Pennsylvania's unique
“Second Class City” law passed in 1901, which limits
the ability of certain size cities to collect revenue in
ways that may put undue burden on businesses. As
an alternative, Pittsburgh created a voluntary pro-
gram for building owners to reduce emissions. This
program relies on public education and stakeholder
engagement to incentivize efficiency.

Photo from Wasin Pummarin, Pond5.com

Des Moines, lowa

In 2019, Des Moines passed a benchmarking ordi-
nance calling for all city-owned buildings and pri-
vately owned commercial and multifamily buildings
over 25,000 square feet to report their energy and
water usage to the city. In response, state lawmakers
passed a bill preventing cities from requiring energy
benchmarking, directly obstructing the efforts in Des
Moines. With constantly changing political circum-
stances, there is always a risk that a BPS could be
obstructed by some other action. In this environ-
ment, jurisdictions may need to get creative and find
other ways to achieve their energy and climate goals.




Risk 2: There are capacity
shortages within the jurisdiction
and workforce

The startup costs and ongoing work of managing a
BPS can easily overwhelm jurisdictions that don’t
plan for it. Jurisdictions must consider whether they
have the staff, software, and funding (both startup
and operational) to manage the policy long-term.
Otherwise, the resulting bottlenecks and confusion
could inhibit the goals of the jurisdiction, in addition
to damaging public perception and political support
for these types of policies.

The staffing needed to manage a BPS varies widely
depending on the size of the community, the com-
plexity of the policy, and a host of other factors. For
example, larger cities with more complex/flexible
policies require more staff, such as Denver, which
has six full-time employees, and Boston, which has
seven full-time employees. Alternatively, Reno is
attempting to implement a BPS with fewer than one
full-time position, a large undertaking even for a
smaller city.

Staffing needs will also depend on how the policy
fits into the administrative framework of the govern-
ment. Boston has two teams that manage its BPS:
One helps building owners collect data and report

it to the city, and a second focuses on crafting the
regulation as the city approaches the rollout of its
compliance implementation period. Once the rollout
takes place in 2025, the second team will transition
to providing support and technical assistance to
building owners. Even with a well-staffed program,
the amount of work will likely fluctuate throughout
the year and/or compliance cycle, and jurisdictions
may require supplemental staff at busy times—for
example, to complete data verification when energy
audit data is due. Data management software, such
as the Standard Energy Efficiency Data (SEED) Plat-
form™, can streamline the process of running a BPS
and reduce staff time. While SEED is cost-effective
relative to other platforms, software administration
funding still needs to be built into the budget.

Jurisdictions must also consider whether they have
the existing capacity to enforce the BPS. For exam-
ple, which program or department will be tasked
with enforcement? Does that department have the
requisite enforcement capabilities as well as the
subject matter expertise to help building owners
comply?

yr
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Launching a BPS with Limited
Capacity: Reno, Nevada

Suzanne Groneman, sustainability manager for
the city of Reno, is in the process of launching a
BPS with only herself as the current staff member.
One of the greatest challenges has been figuring
out how to enforce the policy. Groneman does not
have the tools or capacity to perform enforcement
duties, and the city’'s code enforcement officer
lacks the energy expertise for this kind of role. As
a result, the city plans to create a new building
inspector position that will enforce the BPS, among
other duties.

While Groneman cautions against implementing a
BPS without sufficient staff and resource capacity,
she says it's never too early to implement a bench-
marking program to track buildings’ performance.
“Every year we get more data, more community
interest, more opportunities to educate the public.
I’'m already seeing where the problems are with our
low-performing buildings. It gives you the data to
build your BPS on and the time to figure out how
you're going to enforce it




Mitigation Strategies

* Investigate BPS in other cities with similar
populations:

- How many full-time staff members are
needed to manage the program?

- What roles and job tasks are needed to
implement BPS successfully?

- What software tool(s) are used to reduce
staff and building owner burden?

»  Engage with local stakeholders, such as utilities
and retrofit companies, to identify workforce
training needs and other supportive policies/
programs.

* Explore funding opportunities from federal
agencies, and utilities as well as state-level
support to help offset software and technical
assistance costs.

*  Consult the U.S. Department of Energy’s
(DOE) BPS Implementation Guide here
(https://www.energycodes.gov/sites/
default/files/bps/2023-11/BPS_Program _
Administration Guide.pdf) for information on
capacity needs and step-by-step guidance.

Risk 3: Jurisdiction lacks a
complete understanding of
stakeholders

One of the most important—yet challenging—aspects
of creating a BPS is engaging with stakeholders to
ensure the policy reflects their needs and priorities.
Because a BPS is likely to encompass commercial and
larger multifamily buildings, the planning and engage-
ment stage requires a broad and inclusive approach.
This process includes identifying stakeholders, clearly
communicating the purpose and function of the BPS—
with specific details on how it will impact stakehold-
ers—and discussing the compliance pathways being
considered. Jurisdictions and stakeholders should pay
particular attention to under-resourced buildings and
disadvantaged communities to ensure they have the
tools needed to comply with the BPS and receive the
same policy benefits.
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Case Studies

Some jurisdictions are tackling capacity challenges
by joining forces on BPS policies. For example,
Portland and South Portland—two neighboring
jurisdictions in Maine—are implementing policies
at the same time to share resources and support
along the way. This may be easier in places that are
similar in size and geography.

In other cases, entire regions are working together
to share the administrative burden of running

a BPS. The Delaware Valley Regional Planning
Commission, based in the Greater Philadelphia
region, is planning to have a central energy ana-
lyst oversee all benchmarking and BPS policies
for its members. When building owners need to
ask questions or request exemptions, they will be
directed to the central energy analyst rather than a
local jurisdiction’s office. “You might get the same
questions fifty times, and a shared energy analyst
will be able to respond to these inquiries much
more efficiently than if each jurisdiction had to deal
with them individually,” said Veronique Bugnion,
CEO of ClearlyEnergy, which manages the BPS
data management tool Building Energy Analysis
Manager (BEAM).

To formalize this model more broadly, Clearly-
Energy is working on setting up central energy
managers in coordination with the regional energy
efficiency organizations in different regions of the
country. These energy managers would help juris-
dictions research legal questions and pass local
laws needed to implement BPS policies in addition
to managing those policies once they are up and
running.
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Mitigation Strategies

» Identify all stakeholders who will be affected
by a BPS, including but not limited to:

- Real estate developers, housing develop-
ment organizations, affordable housing
collaboratives

- Building owners, operators, and tenants
- Retrofit companies and installers

- Utilities

- Public Health Officials

- Community Stakeholder Organizations

- Tribal Governments

» Allocate adequate funding to do targeted
outreach to key stakeholders to explain goals of
BPS, including energy and non-energy benefits

» Find cheerleaders who are as influential and
broad-based as possible, such as neighborhood
councils and community organizations

* Incorporate flexibility into the BPS to address
unique stakeholders rather than creating
one-size-fits-all requirements. Policies must
reflect regional differences, historical legacies
of discriminatory practices such as redlining
and restrictive racial covenants, and barriers
to compliance for underserved, disadvantaged
communities

* Ensure stakeholder engagement incorporate
services needed to reach important populations,
including translators, childcare, etc.

=l )
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Case Study: Energize Denver,
Colorado

In 2021, the city of Denver approved an ordinance
to create a BPS and formed a task force of local,
diverse stakeholders to help shape the policy.
Based on feedback from the task force, an Equity
Administrator position was created to lead stake-
holder engagement and ensure the BPS benefited,
rather than burdened, underserved communities.
The Equity Administrator educates building own-
ers and tenants about the policy and explains the
potential of energy efficiency to reduce costs,
especially in old, inefficient buildings. The Equity
Administrator also provides technical assistance
and connects building owners with funding oppor-
tunities such as pilot programs that could alleviate
the cost of complying with a BPS. This focus on
equity ensures that underserved communities are
not surprised by the BPS program and do not incur
fines. The position also coordinates exemptions
for certain affordable housing building owners so
they are not forced to pass the cost of building
upgrades onto tenants.

Financing Equity

The city of Denver has six full-time staff to man-
age its BPS. The city also uses funding from the
Climate Protection Fund, which was created
through a voter-approved tax, on community out-
reach related to the BPS. While prioritizing equity
requires investment upfront, such as holding com-
munity meetings and offering translating services,
it pays off down the road in the form of carbon
emissions as well as energy justice. In Denver, for
example, including a robust stakeholder engage-
ment phase at the beginning ensured communities
were able to adequately plan for the BPS so the
goals of social equity could be realized.
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Risk 4: Investments in BPS and
decarbonization can lead to
gentrification

Improvements to buildings, whether appearance- or
performance-related, can often increase the value of a
property and create a ripple effect on the surrounding
neighborhood. This can push low-income residents out
of the housing market, hurt small and disadvantaged
businesses, and change the socioeconomic profile and
culture of entire communities. To avoid displacement
of community members, safeguards can be incor-
porated into a BPS that protect affordable housing
residents, small businesses, and under-resourced
buildings.

Mitigation Strategies

* Create rent-stabilization programs to prevent
displacement of tenants. For example, if
multi-family housing is included in the BPS,
consider adding protections against large
rent increases. In Chula Vista, California, for
example, the BPS policy includes a provision
to limit residential rent increases by stating that
the cost of energy audits and upgrades must be
amortized over five years and not immediately
passed on in higher rents.

*  Promote and support community ownership
and generational wealth by allowing small
building and business owners to partner with
organizations, developers, and property and
asset management companies to ensure existing
community members can pool their resources
together to have a neighborhood investment or
land trust. This opportunity centers procedural
justice and allows the existing residents and
business owners to take a financial stake in
new building upgrades or energy projects, thus
preventing gentrification from the beginning.

*  When property is being sold, provide existing
tenants with first chance to buy through
a community land trust or other feasible
ownership model.

Photo from Pond5.com

Boston Forms
Community-Appointed Review
Board to Govern Its BPS

Case Study:

In 2021, the city of Boston adopted a BPS as the
central strategy of its climate action plan—which
committed to cutting greenhouse gas emissions
to half of 2005 levels by 2030 and to achieving
carbon neutrality by 2050. The Boston Environ-
ment Department created two groups to advise
the policy—a technical advisory group made up of
building science, construction, and retrofit experts
and a community advisory group comprised of
local, community-based organizations and individ-
uals. Based on input from the community advisory
group and a larger group of multifamily housing
residents, the city created the Equitable Emissions
Investment Fund, which uses revenue collected
from building owners that don't meet emissions
targets to help under-resourced buildings improve
their energy performance.

While other jurisdictions such as Denver have cre-
ated policy advisory groups, Boston has taken this
model one step further by creating a review board,
a nine-member body primarily made up of com-
munity-based organizations. The review board will
govern the BPS moving forward, making decisions
about alternative compliance pathways, exemp-
tions, and how to distribute the Equitable Emis-
sions Fund, among other things. “This ensures the
community is represented throughout the lifespan
of the policy,” said Aidan Callan, project manager
with Boston’s Environment Department.

12



What are other governments
doing to make BPS more
equitable?

From the American Council for an Energy-Effi-
cient Economy. See the full report here: www.
aceee.org/sites/default/files/pdfs/B2303.pdf

«  Montgomery County established a green
bank and requires at least 20% of green bank
funds to go to “equity emphasis” areas of the
county.

« In St. Louis, the utility offers additional
incentives for affordable housing to reduce
energy use.

* In New York City, energy standards are
significantly weaker for buildings with a high
percentage of rent-regulated apartments to
ensure the BPS doesn’t lead to increased
rents.

» In Boulder, rental units that have
participated in the federal low-income
Weatherization Assistance Program are
exempt from further upgrades.

e In Reno, compliance is delayed for 3-6 years
for low-income multifamily housing buildings
with an Enterprise Green Communities
certification.

e In Denver, the Energize Denver Hub provides
additional technical assistance to under-
resourced buildings.

Conclusion

With the growing focus on decarbonizing the U.S.
building sector, and more than 30 state and local
governments who have already committed to reduc-
ing carbon emissions through the National Building
Performance Standards Coalition, many jurisdictions
are in the process of creating BPS policies to advance
their climate and energy goals. Because this type of
law is so new, we are just beginning to learn how to
maximize the societal benefits of a BPS while mini-
mizing the risks. As more jurisdictions implement and
refine their policies over the coming years, DOE will
continue to share these lessons learned to help others
achieve their goals.
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Resumen ejecutivo

Los Estandares de Rendimiento de Edificaciones (BPS,
por sus siglas en inglés) son una herramienta de rapida
implementacion utilizada por jurisdicciones en todo Esta-
dos Unidos con el objetivo de descarbonizar los edificios.
En la mayoria de las regiones, los edificios representan
los mayores consumidores de energia. Los BPS tienen
como objetivo reducir el consumo de energia y las emis-
iones de carbono, lo que significa beneficios adicionales,
como el ahorro de dinero, la mejora de la calidad del aire
y la generacion de empleos. Sin embargo, es importante

tener en cuenta que las politicas de BPS pueden requerir
una inversion significativa en edificios, lo que plantea el
riesgo de posibles consecuencias no deseadas, como la
imposicion de cargas econdmicas a comunidades desfa-
vorecidas y la exacerbacion de las desigualdades en la
vivienda. Este documento presenta los principales riesgos
a considerar al planificar la implementacion de un BPS,
asi como estrategias de mitigacion y ejemplos de casos de
diferentes jurisdicciones en todo el pais.

Estrategias de mitigacién Estudios de caso

La jurisdiccion

no cuenta con la
autoridad legal
necesaria para
implementar un BPS.

Existen limitaciones de
capacidad dentro de la
jurisdiccion y su fuerza
laboral.

La jurisdiccion carece
de una comprension
completa de las partes
interesadas.

Los BPS pueden llevar
ala gentrificacion

y/0 agravar las
desigualdades en

la vivienda y las
pequeiias inequidades
comerciales.

Para llevar a cabo un BPS se requieren poderes
de ejecucion, como la capacidad para regular

la energia o las emisiones, asi como la facultad
para imponer multas en caso de incumplimiento.
Se deben investigar las leyes locales y regionales
y enfoques de los codigos de edificacion y
trabajar con el equipo legal y jurisdicciones
vecinas para comprender el panorama legal
antes de elaborar una politica.

La administracion efectiva de un BPS requiere
contar con personal y software dedicados,

asi como una fuerza laboral bien capacitada

y movilizada. Para abordar este desafio, es
fundamental planificar con anticipacion, buscar
recursos disponibles y disefiar un BPS que se
ajuste a las capacidades y recursos disponibles.

Identificar y comprometer a todas las partes
interesadas, como las empresas de servicios
plblicos y las organizaciones de vivienda, desde
las primeras etapas de la planificacion es crucial
para desarrollar una politica de BPS efectiva y
equitativa.

Para evitar que un BPS desplace a las
personas de sus hogares y comunidades,

es importante consultar con propietarios

de viviendas asequibles y asociaciones de
pequefias empresas desde las primeras etapas
del proceso. Ademas, se deben proporcionar
herramientas de politica, como el control de
alquileres o financiamiento, para respaldar las
mejoras en los edificios y mitigar los impactos
negativos.

Pittsburgh, Pensilvania,
Des Moines, lowa

Reno, Nevada,
Delaware Valley, Pensilvania
Philadelphia, Pensilvania

Denver, Colorado

Boston, Massachusetts



Vision general e historia de
los BPS

Un BPS, o Estandar de Rendimiento de Edificaciones, es
una politica que regula el rendimiento energético o las
emisiones de carbono de un edificio. Esto puede incluir
requisitos para que todos los edificios dentro de una juris-
diccion cumplan con objetivos especificos de eficiencia
energética o reemplacen cierta cantidad de combusti-
bles fosiles con fuentes de energia limpia. Dado que los
edificios existentes suelen ser los mayores emisores de
carbono en la mayoria de las ciudades, cada vez mas
gobiernos estatales y locales estan desarro-llando BPS
para promover mejoras en la eficiencia energética, acel-
erar la electrificacion y reducir el consumo de energia y
las emisiones en el parque de edificios. Estas politicas, al
reducir la demanda de energia, pueden impulsar la tran-
sicion hacia fuentes de energia descarbonizadas en toda
la economia. Ademas, los BPS tienen otros beneficios
importantes, como la reduccion de los costos energéticos,
la mejora de la calidad del aire tanto en interiores como
en exteriores, y la creacion de empleos en los sectores de
construccion y renovacion.

A menudo, se perciben como beneficiosos tanto para los
gobiernos como para los propietarios y ocupantes de edi-
ficios residenciales y comerciales, ya que las mejoras en
la eficiencia suelen ahorrar dinero a lo largo del tiempo
y pueden tener un impacto positivo en la salud de los
ocupantes. Sin embargo, es importante tener en cuenta
que estas politicas requieren que los propietarios realicen
inversiones iniciales, lo que puede representar una carga

OBJETIVOS | ‘< |
SUFICIENTEMENTE

ESTRICTOS

para cumplir las metas climaticas

") EQUILIBRADO ,

econdmica, especialmente para empresas y residentes con
recursos limitados. Este documento tiene como objetivo
presentar los riesgos asociados con los BPS y ofrecer
estrategias de mitigacion para ayudar a las jurisdicciones
a medida que desarrollan sus propios planes de descar-
bonizacion.

Crear un BPS equilibrado

Para alcanzar los objetivos climaticos y energéticos de
una jurisdiccion sin generar dificultades economicas ni
agravar las desigualdades, es esencial que un BPS integre
un profundo conocimiento del entorno construido local,
una participacion activa de las partes interesadas y apoyo
de ciertos grupos. La politica debe ser equi-librada,
siendo lo suficientemente rigurosa como para cumplir
con los objetivos climaticos y energéticos, pero también
lo suficientemente flexible como para ser inclusiva para
todos los involucrados. Ademas, es crucial recordar que
un BPS es un proceso continuo y puede ser ajustado con
el tiempo para adaptarse a las necesidades cambiantes de
una comunidad diversa.

Este documento comienza con una descripcion basica

del proceso de implementacion de un BPS y presenta un
estudio de caso de Washington, D.C., que fue una de las
primeras jurisdicciones en Estados Unidos en im-plemen-
tar un BPS en 2021. A continuacion, el documento ofrece
una vision general de los riesgos clave asociados con la
implementacion de un BPS, estrategias de mitigacion y
ejemplos de casos de gobiernos locales y estatales que
han abordado estos desafios con éxito.

SUFICIENTEMENTE
FLEXIBLE

para contemplar a todos

DESEQUILIBRADO

OBJETIVOS AGRESIVOS

. Pueden ser inalcanzables

INFLEXIBLE

PEQUENOS OBJETIVOS

: e Pueden no cumplir las metas climaticas
\J

Limita la participacién

EXTREMADAMENTE
FLEXIBLE

\ e incluye a todos
- ®
o

Figure 1. En resumen, se necesita un enfoque equilibrado que combine la rigurosidad necesaria para cumplir con los
objetivos climaticos y energéticos con la flexibilidad requerida para involucrar a todos los sectores de la comunidad.
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El Proceso

Se debe definir claramente el area
de cobertura del BPS

Aunque muchas jurisdicciones requieren que los edifi-
cios nuevos cumplan con ciertos estandares de energia,
los BPS estan disefiados especificamente para mejorar

el rendimiento energético de los edificios existentes, lo
que representa la mayor oportunidad de ahorro inmed-
iato. Es importante tener en cuenta que, con el tiempo,
todos los edificios nuevos también estaran sujetos a estos
estandares una vez que estén ocupados.

Por lo general, los BPS se dirigen inicialmente a los edi-
ficios comerciales grandes y multifamiliares, y poste-rior-
mente pueden expandirse para incluir edificios mas
pequetios. Por ejemplo, en Washington, D.C., la primera
fase del BPS se aplica a edificios de propiedad privada
con mas de 50.000 pies cuadrados y edificios de pro-pie-
dad del Distrito con mas de 10.000 pies cuadrados (un
total de 900 edificios). La segunda fase, que comienza
en 2027, se expande para incluir edificios de propiedad
privada con mas de 25.000 pies cuadrados, y para 2033,
el BPS abarcara todos los edificios de propiedad privada
con mas de 10.000 pies cuadrados.

Se debe reunir toda la informacion
disponible sobre el parque de
edificios local

Asi como no hay ciudades ni edificios uniformes dentro
de una ciudad, no existe un BPS tnico que funcione en
cualquier jurisdiccion, por lo que es importante recopilar
la mayor cantidad de informacion posible para adaptar

la politica a la localidad. Si los datos de energia de los
edificios estan disponibles, ya sea a partir de un programa
de benchmarking u otras fuentes, esto puede ofrecer una

Diseno de ciudad no optimizado

gran ventaja al establecer un BPS: Es mucho més facil
establecer objetivos energéticos cuando se tiene una idea
precisa del uso energético actual del parque de edi-ficios.

Se deben crear mecanismos de
cumplimiento y calendarios que
funcio-nen en la jurisdiccion

Para lograr un cumplimiento efectivo de los BPS, es
esencial ofrecer una variedad de enfoques que permitan a
los propietarios de edificios adaptarse a sus circunstancias
especificas. Esos enfoques pueden incluir:

e Cumplir con el objetivo de rendimiento (ya sea
reduciendo el consumo de energia o las emisiones
de carbono en una cierta cantidad, o alcanzando
una puntuacion especifica en relacion con otros
edificios)

e Cumplir con un objetivo prescriptivo determinado
por la jurisdiccion

*  Completar acciones de mejora acordadas y
presentar verificacion.

Ademas, los BPS estan disefiados para cumplir con

los objetivos climaticos y energéticos a largo plazo, y
generalmente incluyen plazos y metas escalonadas para
garantizar un progreso continuo. Por ejemplo, en Wash-
ington, D.C., se ha implementado un ciclo de cum-
plimiento de 5 afios, donde los propietarios de edificios
presentaron datos de referencia en 2021 y presentaran
informes de rendimiento en 2026 para verificar las
reducciones de emisiones. Las fases posteriores de imple-
mentacion abarcardn mas edificios y estableceran objeti-
vos de rendimiento mas rigurosos..

Estandares de desempeno
del edificio

Diseno de ciudad optimizado

Figure 2. En resumen, los BPS desempeian un papel fundamental en la mejora de los edificios y en el fortalec-
imiento de la capacidad local en eficiencia energética y energia limpia, lo que contribuye al logro de los objetivos

climaticos de una jurisdiccion.
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Estudio de caso: Washington, D.C., Implementa BPS

En 2021, Washington, D.C., implement su politica de BPS
como una parte fundamental de su estrategia de accion
climatica. Debido a que desde 2012, el Distrito habia
establecido requisitos para que los edificios co-merciales
midieran y reportaran su consumo de energia, los funcio-
narios de la ciudad ya tenian un conoci-miento sélido del
parque de edificios. Esto les permitié comprender que

los edificios eran responsables del 75% de las emisiones
de gases de efecto invernadero en el Distrito antes de la
implementacion del BPS.

Con el objetivo de garantizar la equidad en la politica, el
Distrito se esforzé por evaluar el impacto en el sector de
la vivienda asequible. Inicialmente, los encargados de la
formulacién de politicas identificaron las viviendas ase-
quibles mediante el sistema de calificacion “estrella” de
CoStary desarrollaron una formula especial para calcular
la carga econdmica de estas viviendas en los hogares.
Estos datos se emplearon para evaluar el impacto finan-
ciero que un BPS tendria en los propietarios de viviendas
asequibles. Ademas, se extendid una invitacion a los pro-
pietarios de viviendas asequibles para que participaran
en la formulacién de la politica. El programa derivado

de la Aceleracion de Renovacion de Viviendas Ase-
quibles (financiado mediante la Ley del Plan de Rescate
Estadounidense de 2021) brinda apoyo para garantizar el
cumplimiento de estos edificios y proporciona asistencia
técnicay financiera sin costo alguno.

El conocimiento sobre el consumo de energiay la carga
econdmica de los edificios locales permitié que el Distrito
desarrollara estrategias de cumplimiento personalizadas
para los duefios de propiedades. En vir-tud de la politica
actual, los propietarios de edificios cubiertos deben cum-
plir uno de los cuatro enfoques para 2026:

e Camino del rendimiento: Reducir la intensidad del
consumo de energia en un 20% en comparacioén con
el uso de 2018-2019.

e Camino del objetivo estandar: Alcanzar una pun-
tuacién ENERGY STAR de 66, que representa un
rendimiento energético por encima del promedio del
distrito

« Camino prescriptivo: Realizar una auditoria
energética y desarrollar una propuesta para realizar

mejoras energéticas especi-ficas aprobadas por el
Distrito

e Camino de cumplimiento alternativo: Si los propi-
etarios de edificios no cumplen con ninguno de los
tres enfoques principales, pueden trabajar con la
ciudad para crear un plan personalizado, que incluye
el pago de una multa u otro enfoque.

Estos enfoques ofrecen una adaptacion especial para los
propietarios de viviendas asequibles. Para cumplir, los
propietarios de viviendas asequibles solo necesitan com-
pletar una auditoria energética, en lugar de in-vertir en
mejoras energéticas reales. Washington, D.C., desarrollé
una herramienta en linea para facilitar a los propietarios
de edificios la comprensién y navegacion de la politica. El
Asistente de Rutas de Cumplimien-to de Edificios asiste
a diversos usuarios en la identificacién de las partes de
la politica que les son aplicables y en la seleccién de las
mejores vias para cumplir con ella. La herramienta esta
disponible en el sitio web de Rutas de Cumplimiento de
Edificios en: https://buildinginnovationhub.org/resource/
regulation-basics/understanding-beps/beps-compli-
ance-pathway-wizard.

El esfuerzo del Distrito por establecer rutas de cum-
plimiento amplias e inclusivas, al mismo tiempo que da
prioridad a los edificios con peor rendimiento, sirve de
ejemplo para que otras jurisdicciones sigan su modelo. A
medida que el Distrito se acerca al final de su primer ciclo
de cumplimiento en 2026, las lecciones aprendi-das en el
camino pueden servir de guia para los esfuerzos en todo
el pais

“Cuando se disefia una politica, siempre
es un equilibrio entre mantener las cosas
simples y comprender que los edificios tienen
situaciones Unicas. Queremos encontrar una
forma de adaptacién, al tiempo que cumplimos

con nuestros objetivos de energia y clima.”

- Andrew Held, Analista de Programa de
Energia, Departamento de Energia y Medio
Ambiente,Washington, D.C.




Riesgos y estrategias
de mitigacion

Al examinar diversas politicas y recopilar testimonios
de personas que han recorrido el camino hacia los
BPS, hemos identificado cuatro riesgos principales
que podrian poner en peligro los objetivos climaticos

y ener-géticos de una jurisdiccion o crear dificultades
para las empresas y los miembros de la comunidad.

Riesgo 1: La jurisdiccion carece
de autoridad legal para hacer
cumplir un BPS.

Un estandar de rendimiento de edificios es una politica
obligatoria que se hace cumplir mediante la verifi-
cacion del cumplimiento. En caso de incumplimiento,
una jurisdiccion puede imponer multas u otras san-
ciones. Antes de elaborar su politica, asegurese de

que su jurisdiccion tenga la autoridad legal para hacer
cumplir el uso de energia y/o emisiones de edificios.
Esto incluye investigar a fondo todos los codigos de
construccion estatales y locales relevantes y compren-
der como el BPS puede encajar en este marco regulato-
rio existente.

Estrategias de mitigacion

» Investigue las leyes y codigos pertinentes
relacionados con la construccion y la energia
en su estado o condado para comprender
como podrian impactar en un Estandar de
Rendimiento de Edificaciones (BPS).

* Colabore con su equipo legal para comprender
cdémo un BPS podria ser compatible con el
marco regulatorio de su jurisdiccion. Algunas
preguntas que puede considerar son las
siguientes:

- ¢ Esta jurisdiccion tiene la autoridad para
imponer multas u otras sanciones?

- (Existen leyes existentes que limiten la
capacidad de esta jurisdiccion para regular
las emisiones y/o el uso de energia en los
edificios?

- ¢ Qué politicas especificas deben ser investi-
gadas para obtener una mayor claridad?

» Establezca conexiones con otras jurisdicciones
en su region para conocer los marcos
regulatorios y coordinar enfoques cuando sea
necesario.

Estudios de Caso

Pittsburgh, Pensilvania

Con una larga trayectoria en la produccion de carbén 'y
acero, Pittsburgh ha logrado avances significativos en la
mejora de la calidad del aire y la reduccion de las emisiones
de carbono en las Ultimas décadas. En 2018, Pittsburgh
aprobé un Plan de Accién Climatica en el que se compro-
metid a reducir las emisiones de gases de efecto inverna-
dero al 50% de los niveles de 2003 para 2030y al 80% de
los niveles de 2003 para 2050. Sin embargo, los lideres de
la ciudad se vieron impedidos de implementar un Estan-
dar de Rendimiento de Edifi-caciones (BPS) debido a una
ley Unica de “Ciudad de Segunda Clase” de Pensilvania,
aprobada en 1901, que limita la capacidad de ciudades

de cierto tamafio para recaudar ingresos de manera que
puedan imponer una carga indebida a las empresas. Como
alternativa, Pittsburgh desarrollé un programa voluntario
desti-nado a que los propietarios de edificios reduzcan las
emisiones. Este programa se basa en la educacién pu-blica
y la participacion de las partes interesadas para fomentar
la eficiencia energética.

Des Moines, lowa

En 2019, Des Moines implementé una regulacion de bench-
marking que requeria que todos los edificios pro-piedad

de la ciudad, asi como los edificios comerciales y multi-
familiares de propiedad privada con mas de 25.000 pies
cuadrados, informaran su consumo de energiay agua a las
autoridades municipales. En res-puesta, los legisladores
estatales aprobaron una ley que impedia a las ciudades exi-
gir el benchmarking energético, obstruyendo directamente
los esfuerzos en Des Moines. Con circunstancias politicas
en cons-tante cambio, siempre existe el riesgo de que un
BPS pueda ser obstaculizado por alguna otra accion. En
este entorno, las jurisdicciones pueden necesitar ser cre-
ativas y encontrar otras formas de alcanzar sus ob-jetivos
de energiay clima.




Riesgo 2: Existen limitaciones
de capacidad dentro de la
jurisdiccion y su fuerza laboral

Los costos iniciales y la carga de trabajo continua
asociada con la administracion de un BPS pueden ser
abrumadores si no se planifican adecuadamente. Las
jurisdicciones deben evaluar si cuentan con el personal
necesario, el software y la financiacion (tanto inicial
como en curso) para gestionar de manera efectiva esta
politica a largo plazo. La falta de estos recursos puede
resultar en obstaculos y confusion que dificulten el
logro de los objetivos de la jurisdiccion, ademas de
afectar la percepcion publica y el respaldo politico
hacia tales politicas.

La cantidad de personal requerido para la gestion de un
BPS puede variar significativamente segtin el tamafio
de la comunidad, la complejidad de la politica y otros
factores. Por ejemplo, las ciudades mas grandes con
politicas mas complejas y flexibles requieren mas
personal, como Denver, que tiene seis empleados de
jornada completa y Boston, que tiene siete emplea-
dos de jornada completa. Por otro lado, Reno trata de
implementar un BPS con menos de un puesto de jor-
nada completa, una tarea importante incluso para una
ciudad mas pequeiia.

Las necesidades de personal también dependeran de
como se ajuste la politica al marco administrativo del
gobierno. En Boston, se han creado dos equipos para
gestionar su BPS: El primero de ellos esta encargado
de asistir a los propietarios de edificios en la recopi-
lacion de datos y en la presentacion de estos datos a la
ciudad. El segundo equipo se enfoca en la elaboracion
de regulaciones especificas a medida que la ciudad se
acerca al inicio de su periodo de implementacion de
cumplimiento. Después de llevar a cabo el lanzamiento
en 2025, el segundo equipo se enfocara en proporcio-
nar apoyo y asistencia técnica a los propietarios de
edificios. Incluso con un programa bien dotado de per-
sonal, la cantidad de trabajo probablemente fluctuara
a lo largo del afio y/o del ciclo de cumplimiento, y las
jurisdicciones pueden requerir personal suplementario
en momentos ocupados, por ejemplo, para completar
la verificacion de datos cuando se deben presentar
datos de auditoria energética. El software de gestion
de datos, como la Plataforma de Datos de Eficiencia
Energética Estandar (SEED), puede agilizar el proceso
de administracion de un BPS y reducir tiempo del
personal. Si bien la plataforma SEED es rentable en
comparacion con otras opciones, el financiamiento de
la administracion del software atin debe incorporarse al
presupuesto.

Las jurisdicciones también deben considerar si tienen
la capacidad existente para hacer cumplir el BPS. Por
ejemplo, ;qué programa o departamento se encargara
de la ejecucion? ; Tiene ese departamento las capaci-
dades de ejecucion necesarias, asi como la experiencia
en la materia para ayudar a los propietarios de edificios
a cumplir?

Foto de Paul Brady, Pond5.com

Lanzamiento de un BPS con
capacidad limitada: Reno,
Nevada

Suzanne Groneman, gerente de sostenibilidad de

la ciudad de Reno, esta trabajando en el proceso de
im-plementacién de un BPS, y actualmente es la Unica
empleada encargada de este proyecto. Uno de los
ma-yores desafios ha sido descubrir como hacer cum-
plir la politica. Groneman no tiene las herramientas ni

la capacidad para llevar a cabo tareas de ejecucién, y el
oficial de cumplimiento de cédigos de la ciudad carece
de la experiencia en energia para este tipo de funcion.
Como resultado, la ciudad planea crear un nuevo puesto
de inspector de edificios que haga cumplir el BPS, entre
otras responsabilidades.

Si bien Suzanne Groneman advierte sobre la importancia
de tener suficiente personal y capacidad de re-cursos
para la implementacion de un BPS, también sefiala que
nunca es demasiado pronto para poner en marcha un
programa de benchmarking para realizar un seguimiento
del rendimiento de los edificios. “Cada afio obtenemos
mas datos, mas interés proveniente de la comunidad,
mas oportunidades para educar al publico. Ya percibo
doénde estan los problemas con nuestros edificios de
bajo rendimiento. Te proporciona los datos para construir
su BPSy el tiempo para averiguar como lo vas a hacer
cumplir”,




Estrategias de mitigacion

» Investigue los BPS en otras ciudades con
poblaciones similares:

- ¢ Cuantos empleados de jornada completa son
necesarios para gestionar el programa?

- (Qué roles y tareas laborales son necesarios
para implementar con éxito un BPS?

- ¢ Qué herramienta(s) de software se utilizan
para reducir la carga de trabajo del personal y
los propie-tarios de edificios?

*  Se debe colaborar con las partes interesadas
locales, como empresas de servicios publicos
y empresas de renovacion, para identificar las
necesidades de capacitacion de la fuerza laboral y
otras politicas/programas de apoyo.

*  Se deben explorar oportunidades de
financiamiento de agencias federales y servicios
publicos, asi como de apoyo a nivel estatal para
ayudar a compensar los costos de software y
asistencia técnica.

*  Consulte la Guia de Implementacion de BPS del
Departamento de Energia de EE. UU. (DOE)
aqui (https://www.energycodes.gov/sites/default/
files/bps/2023-11/BPS_Program Administration
Guide.pdf) fpara obtener informacién sobre las
necesidades de capacidad y orientacion paso a
paso.

Riesgo 3: La jurisdiccion carece de
una comprension completa de las
partes interesadas.

Uno de los aspectos mas importantes, aunque desafiante,
de crear un BPS, es interactuar con las partes in-teresa-
das para asegurarse de que la politica refleje sus necesi-
dades y prioridades. Dado que un BPS proba-blemente
abarcara edificios comerciales y multifamiliares mas
grandes, la etapa de planificacion y participacion requiere
un enfoque amplio e inclusivo. Este proceso incluye la
identificacion de las partes interesadas, la comunicacion
clara del propésito y la funcién del BPS, con detalles
especificos sobre como afectara a las partes interesadas,
y la discusion de las vias de cumplimiento que se estan
considerando. Las jurisdicciones y las partes interesa-
das deben prestar especial atencion a los edificios con
recursos limitados y a las comunidades desfa-vorecidas
para asegurarse de que tengan las herramientas necesarias
para cumplir con el BPS y para que reciban los mismos
beneficios de la politica.

= . v %
Foto de Giovanni Gagliardi, Pond5.com

Estudios de caso

Algunas jurisdicciones abordan los desafios de capaci-
dad uniendo fuerzas en politicas de BPS. Por ejemplo,
Portland y South Portland, dos jurisdicciones vecinas en
Maine, estan implementando politicas al mismo tiempo
para compartir recursos y apoyo en ese camino. Esto
puede ser mas facil en lugares de tamafio y geografia
similares.

En otros casos, regiones enteras estan trabajando
juntas para compartir la carga de administrar un BPS. La
Comisién de Planificacion Regional del Valle de Dela-
ware, con sede en la region de Filadelfia, esta creando

la posicion de un analista de energia central que super-
visara todos los programas de benchmarking y BPS

para sus miembros. Cuando los propietarios de edificios
necesiten hacer preguntas o solicitar exenciones, se diri-
giran al analista de energia central en lugar de a la oficina
de una jurisdiccién local. “Es posible que se llegue a las
mismas preguntas cincuenta veces, y un analista de
energia compartido podra responder a esas consul-tas
de manera mucho mas eficiente que si cada jurisdiccién
tuviera que lidiar con ellas individualmente”, dijo Vero-
nique Bugnion, directora ejecutiva de ClearlyEnergy, que
administra la herramienta de gestién de datos de BPS
Building Energy Analysis Manager (BEAM).

Para estandarizar este enfoque a nivel nacional, Clearly-
Energy esta colaborando con organizaciones regio-nales
de eficiencia energética para establecer gerentes de
energia central en diversas areas geograficas del pais.
Estos gerentes de energia ayudaran a las jurisdicciones
a investigar preguntas legales y aprobar leyes locales
necesarias para implementar politicas de BPS, ademas
de administrar esas politicas una vez que estén en fun-
cionamiento.
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Estrategias de mitigacion

* Identifique a todas las partes interesadas que
se veran afectadas por un BPS, incluidos, entre
otros:

- Desarrolladores inmobiliarios, organizaciones
de desarrollo de viviendas, colaborativos de
viviendas asequibles

- Propietarios, operadores y arrendatarios de
edificios

- Empresas de renovacion e instaladores
- Servicios publicos
- Funcionarios de salud publica

- Organizaciones de partes interesadas de la
comunidad

- Gobiernos tribales

*  Destine recursos financieros adecuados para
llevar a cabo una campafia de comunicacion
dirigida a las partes interesadas clave, con el
propésito de explicar los objetivos del BPS,
incluyendo tanto sus beneficios energéticos como
los no relacionados con la energia

*  Encuentre lideres de opinion que sean lo mas
influyentes y amplios posible, como consejos
vecinales y organizaciones comunitarias

* Integre flexibilidad en el BPS para abordar las
necesidades de partes interesadas individuales
en lugar de establecer requisitos uniformes
para todos. Las politicas deben considerar las
diferencias regionales, los legados histéricos de
practicas discriminatorias como el redlining y las
restricciones raciales restrictivas, asi como las
barreras para el cumplimiento en las comunidades
desatendidas y desfavorecidas

» Asegurese de que la participacion de las
partes interesadas incluya servicios necesarios
para llegar a poblaciones importantes, como
traductores, cuidado de nifios, etc.

Foto de EdgeofReason, Pond5.com

Estudio de caso: Energize
Denver, Colorado

En 2021, la ciudad de Denver aprobé una ordenanza para
crear un BPS y formé un grupo de trabajo de par-tes
interesadas locales y diversas para ayudar a dar forma

a la politica. Tomando en cuenta los comentarios del
grupo de trabajo, se estableci6 el puesto de Administra-
dor de Equidad para liderar la participacion de las partes
interesadas y garantizar que el BPS beneficiara a las
comunidades desatendidas en lugar de impo-nerles car-
gas adicionales. El Administrador de Equidad educa a los
propietarios y arrendatarios de edificios sobre la politica
y explica el potencial de la eficiencia energética para
reducir los costos, especialmente en edificios antiguos

e ineficientes. El Administrador de Equidad también pro-
porciona asistencia técnica y co-necta a los propietar-
ios de edificios con oportunidades de financiamiento,
como programas piloto que po-drian aliviar el costo de
conformidad en relacién con el BPS. Este enfoque en la
equidad asegura que las co-munidades desatendidas no
se vean sorprendidas por el programa BPS y no incurran
en multas. El Adminis-trador de Equidad también se
encarga de coordinar exenciones para propietarios de
viviendas asequibles especificos, de manera que estos
propietarios no se vean obligados a transferir el costo de
las mejoras de los edificios a sus inquilinos.

Equidad de financiamiento

La ciudad de Denver tiene seis empleados de jornada
completa para gestionar su BPS. La ciudad también
destina fondos del Fondo de Proteccién del Clima,
establecido a través de un impuesto aprobado por los
votantes, para llevar a cabo actividades de divulgacion
comunitaria relacionadas con el BPS. A pesar de que
dar prioridad a la equidad requiere una inversién inicial,
como la realizacion de reuniones comunitarias y la oferta
de servicios de traduccion, a largo plazo se traduce en
reduccién de emisiones de carbono y mayor justicia
energética. En Denver, por ejemplo, la inclusion de una
fase significativa de participacion de las partes intere-
sadas desde el principio asegurd que las comunidades
pudieran planificar adecuadamente para el BPS, de
modo que se pudieran alcanzar los objetivos de equidad
social.
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Riesgo 4: Las inversiones en BPS
y descarbonizacion pueden llevar a
la gentrificacion.

Las mejoras en los edificios, ya sean relacionadas con la
apariencia o el rendimiento, a menudo pueden au-mentar
el valor de una propiedad y tener un efecto dominé en el
vecindario circundante. Esto puede sacar a los residentes
de bajos ingresos del mercado de la vivienda, perjudicar
a las pequefias empresas y desfavorecidas, y cambiar

el perfil socioecondmico y la cultura de comunidades
enteras. Para evitar el desplazamiento de los miembros
de la comunidad, se pueden incorporar salvaguardias

en un BPS que protejan a los residentes de viviendas
asequibles, a las pequefias empresas y a los edificios con
recursos limitados.

Estrategias de mitigacion

*  Se deben crear programas de estabilizacion de
alquileres para evitar el desplazamiento de los
inquilinos. Por ejemplo, si se incluye la vivienda
multifamiliar en el BPS, se debe considerar
agregar protecciones contra grandes aumentos
de alquileres. En Chula Vista, California,
por ejemplo, la politica del BPS incluye una
disposicion para limitar los aumentos de
alquiler residencial al establecer que el costo
de las auditorias energéticas y las mejoras debe
amortizarse en cinco afos y no resultar en
aumentos inmediatos en los alquileres.

* Se debe fomentar y respaldar la propiedad
comunitaria y la acumulacion de riqueza
generacional al permitir que pequefios
propietarios de edificios y negocios colaboren con
organizaciones, desarrolladores y empresas de
gestion de propiedades y activos para garantizar
que los miembros actuales de la comunidad
puedan unir sus recursos y tener una participacion
en la inversion en el vecindario o un fideicomiso
de tierras. Esta oportunidad se centra en la justicia
procesal y permite a los residentes y propietarios
de negocios existentes tener un interés financiero
en las nuevas mejoras de edificios o proyectos
de energia, evitando asi la gentrificacion desde el
principio.

»  Cuando se venda una propiedad, se debe
proporcionar a los inquilinos existentes la
primera oportunidad de comprar a través de un
fideicomiso de tierras comunitario u otro modelo
de propiedad factible.

Foto de Pond5.com

Estudio de caso: Boston forma
una Junta de Revision designada
por la comunidad para gobernar
su BPS

En 2021, la ciudad de Boston adoptd un BPS como
estrategia central de su plan de accion climatica, que se
comprometié a reducir las emisiones de gases de efecto
invernadero a la mitad de los niveles de 2005 para 2030
y a lograr la neutralidad de carbono para 2050. El Depar-
tamento de Medio Ambiente de Boston cre6 dos grupos
para asesorar sobre la politica: un grupo asesor técnico
compuesto por expertos en ciencia de edificios, con-
struccion y renovacion, y un grupo asesor de la comuni-
dad compuesto por organizaciones loca-les y personas
de la comunidad. Basandose en los aportes del grupo
asesor de la comunidad y un grupo mas grande de
residentes de viviendas multifamiliares, la ciudad cred

el Fondo de Inversion en Emisiones Equita-tivas, que
utiliza los ingresos recaudados de los propietarios de
edificios que no cumplen con los objetivos de emisiones
para ayudar a mejorar el rendimiento energético de los
edificios con recursos limitados.

Si bien otras jurisdicciones, como Denver, han creado
grupos asesores de politicas, Boston ha llevado este
modelo un paso mas alla al crear una junta de revision,
un cuerpo de nueve miembros compuesto princi-
pal-mente por organizaciones comunitarias. La junta de
revision gobernara el BPS en el futuro, tomando deci-
siones sobre vias de cumplimiento alternativas, exen-
ciones y como distribuir el Fondo de Emisiones Equita-ti-
vas, entre otras cosas. “Esto asegura que la comunidad
esté representada a lo largo de la vida de la norma-tiva”,
afirmé Aidan Callan, gerente de proyectos del Departa-
mento de Medio Ambiente de Boston.
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¢Qué estan haciendo otros
gobiernos para que el BPS sea
mas equitativo?

Del American Council for an Energy-Efficient Econ-
omy. Consulte el informe completo aqui: www.aceee.
org/sites/default/files/pdfs/B2303.pdf

El condado de Montgomery establecié un banco
verde y requiere que al menos el 20% de los
fondos de dicho banco se destine a areas de
“énfasis en la equidad” del condado.

En St. Louis, la empresa de servicios publicos
ofrece incentivos adicionales para la vivienda
asequible para reducir el consumo de energia.

En la ciudad de Nueva York, las regulaciones
energeéticas son menos estrictas para los
edificios que tienen una alta proporcion de
apartamentos con alquiler regulado, con el fin de
evitar aumentos en los costos de alquiler como
resultado del BPS.

En Boulder, las unidades de alquiler que han
participado en el Programa de Asistencia para la
Climatizacion de Bajos Ingresos federales estan
exentas de mejoras adicionales.

En Reno, el cumplimiento se retrasa de 3 a 6 afios
para los edificios de viviendas multifamiliares de
bajos ingresos con certificacion Enterprise Green
Communities.

En Denver, el Energize Denver Hub brinda
asistencia técnica adicional a los edificios con
recursos limitados.

Conclusion

Con el creciente enfoque en la descarbonizacion del
sector de la construccion de Estados Unidos y mas de 30
gobiernos estatales y locales que ya se han comprometido
a reducir las emisiones de carbono a través de la Coali-
cion Nacional de Normas de Rendimiento de Edificios,
muchas jurisdicciones estan en el proceso de crear
politicas de BPS para avanzar en sus objetivos climaticos
y energéticos. Debido a que este tipo de ley es tan nuevo,
recién estamos comenzando a aprender como maximizar
los beneficios sociales de un BPS mientras se minimizan
los riesgos. A medida que mas jurisdicciones imple-
menten y perfeccionen sus politicas en los proximos
afios, el DOE continuara compartiendo estas lecciones
aprendidas para ayudar a otros a alcanzar sus objetivos.
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Résumé

Les normes de performance des batiments (BPS) sont
un outil de plus en plus utilisé par les juridictions aux
Etats-Unis pour décarboniser les batiments. Dans la
plupart des endroits, les batiments sont les principaux
consommateurs d’énergie. Les BPS visent a réduire
la consommation d’énergie et les émissions de car-
bone, tout en permettant d’économiser de 1’argent,
d’améliorer la qualité de I’air et de créer des emplois.
Toutefois, étant donné que les politiques en la matiére
peuvent nécessiter des investissements importants

dans les batiments, elles comportent un risque de
conséquences imprévues, telles que 1’imposition de
colits aux communautés défavo-risées et I’exacerba-
tion des inégalités en matiére de logement. Ce doc-
ument présente les principaux risques a prendre en
compte lors de la planification d’un BPS, ainsi que des
stratégies d’atténuation et des études de cas provenant
de différentes juridictions a travers le pays.

Stratégies d'atténuation Etudes de cas

Un BPS nécessite des pouvoirs d'exécution, tels
que la capacité de réglementer |'énergie ou les

La juridiction n'a
pas |'autorité Iégale
pour mettre en
ceuvre les BPS

émissions et d'imposer des amendes en cas de
non-conformité. Faites des recherches sur les lois
locales et les approches régionales en matiére
de codes de construction, et travaillez avec votre

Pittsburgh, Pennsylvanie,
Des Moines, lowa

équipe juridique et les juridictions voisines pour
comprendre le paysage juridique avant d'élaborer

une politique.

Iy a des pénuries
de capacités et de
main-d’ceuvre au

sein de la juridiction L s .
adapté a vos capacités.

La juridiction n’a pas
une compréhension
compléte des

rties prenan T
parties prenantes la planification.

La gestion d’un BPS nécessite du personnel et des
logiciels dédiés, ainsi que la mobilisation d’une
main-d’ceuvre qualifiée. Pensez a I'avenir, identifiez
les ressources disponibles et concevez un BPS

Reno, Nevada, Delaware
Valley, Pennsylvanie
Philadelphia, Pennsylvanie

Pour élaborer une politique efficace et équitable,
identifier et impliquer les parties prenantes, telles
que les services publics et les organisations de
logement, est crucial dés les premiéres étapes de

Denver, Colorado

Les BPS peuvent
conduire a
I'embourgeoisement
et/ou exacerber

les inégalités en
matiére de logement
et pour les petites
entreprises

Afin de s’assurer que le BPS ne déplace pas les
gens de leurs maisons et de leurs communautés,

il estimportant de consulter les propriétaires

de logements abordables et les associations de
petites entreprises des le début du processus et de
fournir un financement ou d’autres outils politiques
tels que le contrdle des loyers pour soutenir la
modernisation des batiments.

Boston, Massachusetts




Vue d’ensemble et
histoire des BPS

Un BPS est une politique qui réglemente la perfor-
mance énergétique ou les émissions de carbone d’un
batiment - par exemple, en exigeant que tous les bati-
ments d’une juridiction atteignent un certain objectif
énergétique ou remplacent une quantité déterminée
de combustibles fossiles par des sources d’énergie
propres. Etant donné que les batiments existants sont
les plus gros émetteurs de carbone dans la plupart
des villes, un nombre croissant d’Etats et de collec-
tivités locales développent des BPS pour améliorer
I’efficacité énergétique, accélérer 1’élec-trification des
batiments, et réduire la consommation d’énergie ainsi
que les émissions du parc immobilier. En réduisant

la demande d’énergie, les politiques de réduction des
émissions de gaz a effet de serre peuvent fa-voriser la
transition de 1’économie vers des sources d’énergie
décarbonées. D’autres avantages essentiels incluent
la réduction des cofits énergétiques, I’amélioration de
la qualité de I’air intérieur et extérieur, et la création
d’emplois dans les secteurs de la construction et de la
rénovation.

Les BPS sont souvent pergus comme une solution
bénéfique tant pour les gouvernements que pour les
pro-priétaires et les occupants de batiments résiden-
tiels et commerciaux, car les améliorations de 1’ef-
ficacité éner-gétique permettent généralement aux
propriétaires de batiments de réaliser des économies
a long terme et peuvent avoir un impact positif sur
la santé des occupants. Cependant, ces politiques

¥
DES OBJECTIFS « ]

SUFFISAMMENT STRICTS
pour atteindre les

objectifs climatiques

EQUILIBRE

requicrent des investis-sements initiaux de la part des
propriétaires, ce qui représente un fardeau économique
pour les entreprises et les résidents, en particulier pour
ceux disposant de moins de ressources. Ce document
a pour but de présenter les risques liés aux BPS et de
proposer des stratégies d’atténuation afin d’aider les
juridictions a s’engager dans leurs propres plans de
décarbonisation.

Créer un BPS équilibré

Pour atteindre les objectifs d’une juridiction en
matiere de climat et d’énergie sans créer de difficultés
écono-miques ou exacerber les inégalités, un BPS
doit intégrer une compréhension détaillée de 1’envi-
ronnement bati local, un engagement significatif des
parties prenantes et une assistance ciblée pour certains
groupes. Cette politique exige une approche équilibrée,
assez rigoureuse pour réaliser les objectifs climatiques
et énergétiques, tout en étant assez flexible pour étre
bien acceptée par tous. Il est également important de
se rappeler qu’un BPS est un marathon, et non un
sprint, et qu’il peut étre recalibré au fil du temps pour
s’assurer qu’il répond aux besoins d’une communauté
diversifiée.

Ce document commence par un aper¢u du processus
BPS et une étude de cas de Washington, D.C., 'une
des premiéres juridictions des Etats-Unis a mettre en
ceuvre un BPS en 2021. Le document présente ensuite
une vue d’ensemble des principaux risques liés a la
mise en ceuvre d’un BPS, des stratégies d’atténuation
et des études de cas de collectivités locales et d’Etats.

SUFFISAMMENT
FLEXIBLE

d'emmener tout le
monde avec soi

DESEQUILIBRE

DES OBJECTIFS AMBITIEUX

W, Peut étre inaccessible

INFLEXIBLE

Limite la participation
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Cifra 1. Une approche équilibrée, assez rigoureuse pour atteindre les objectifs climatiques et énergétiques, tout en

étant flexible pour étre acceptable pour tous




Le processus

Définir clairement la zone de
couverture du BPS

Alors que les normes énergétiques des nouveaux bati-
ments sont souvent exigées, les BPS se concentrent sur
I’amélioration des batiments existants, qui présentent
un potentiel d’économies immédiates. 1l est important
de noter que les nouveaux batiments seront également
soumis aux BPS une fois occupés.

Les BPS ciblent initialement les grands batiments
commerciaux et résidentiels, avec une extension
progressive aux batiments plus petits. A Washington,
par exemple, la premiére phase du BPS couvre les bati-
ments privés de plus de 50 000 pieds carrés et les bati-
ments appartenant au district de plus de 10 000 pieds
carrés (pour un total de 900 batiments). Le deuxieme
cycle, qui débutera en 2027, s’étendra aux batiments
privés de plus de 25 000 pieds carrés et, en 2033, le
BPS couvrira tous les batiments privés de plus de 10
000 pieds carrés.

Recueillir toutes les informations
disponibles sur le parc immobilier
local

Chaque ville et chaque batiment étant unique, il n’ex-
iste pas de BPS universel. 11 est crucial de collecter
autant d’informations que possible pour adapter la
politique a la région spécifique. L’utilisation de don-
nées énerge-tiques existantes, issues d’étalonnages

ou d’autres sources, peut étre un atout majeur dans
I’¢laboration d’un BPS : 1l est beaucoup plus facile de
fixer des objectifs énergétiques lorsqu’on a une idée
précise de la consommation énergétique actuelle du
parc immobilier.

Créer des voies de mise en confor-
mité et des délais adaptés a votre
juri-diction

Plusieurs voies sont nécessaires pour maximiser la
conformité ; par exemple, permettre aux propriétaires
de batiments de choisir entre :

* Atteindre I’objectif de performance (soit réduire
la consommation d’énergie ou les émissions
de carbone d’une certaine quantité, soit
atteindre un certain score par rapport a d’autres
batiments)

* Atteindre un objectif normatif déterminé par la
juridiction

*  Mise en ceuvre des mesures d’amélioration
convenues et présentation de la vérification.

De plus, les BPS visent des objectifs climatiques et
énergétiques a long terme et comprennent souvent des
échéances et objectifs progressifs. Washington, D.C.,
par exemple, suit un cycle de conformité de 5 ans, ou
les propriétaires de batiments soumettent des données
initiales et des rapports de performance a intervalles
définis pour démontrer les réductions d’émissions. Les
phases ultérieures incluent plus de batiments avec des
critéres de performance plus stricts.

Normes de performance

Conception non optimisée de la ville

des batiments

Conception optimisée de la ville

Cifra 2. Le BPS peut aider les juridictions a améliorer les batiments et a renforcer les capacités locales en matiére
d’efficacité énergétique et d’énergie propre, facilitant ainsi la progression vers leurs objectifs climatiques..




Etude de cas: Washington, D.C., lance le BPS

Washington, D.C., a promulgué sa politique BPS en
2021 en tant qu'élément central de son plan d'ac-
tion pour le climat. Ayant déja exigé des batiments
commerciaux qu'ils mesurent et communiquent leur
con-sommation d'énergie depuis 2012, les respons-
ables de la ville étaient conscients que les batiments
produi-saient 75 % des émissions de gaz a effet de
serre dans le district et avaient une compréhension
approfondie du parc immobilier avant de lancer le
BPS.

Pour assurer I'équité de cette politique, le district

a examiné son impact sur le secteur du logement
abor-dable. Les décideurs ont utilisé le systeme
d’évaluation par « étoiles » de CoStar et une méth-
ode spécifique pour évaluer la charge financiere du
logement sur les ménages. Ces informations ont
servi a mesurer I'impact financier du BPS sur les
propriétaires de logements abordables. En outre,
ces derniers ont été impliqués dans I'élaboration
de la politique. Le programme résultant, Affordable
Housing Retrofit Accelerator (financé par I'’Ameri-
can Rescue Plan Act de 2021), offre un soutien pour
la mise en conformité des batiments, ainsi qu'une
assistance technique et financiére gratuite

La compréhension de la consommation d'énergie et
des colts du parc immobilier local a permis au dis-
trict d'élaborer des stratégies de mise en conformité
détaillées pour les propriétaires de batiments. Dans
la poli-tique actuelle, les propriétaires de batiments
couverts doivent respecter I'une des quatre voies
d'ici 2026 :
» Parcours de performance : Réduire I'intensité
énergétique de 20 % par rapport a 2018-2019

» Voie cible standard : Atteindre un score
ENERGY STAR de 66, indiquant une perfor-
mance énergétique supérieure a la moyenne du
district

» Voie prescriptive : Effectuer un audit
énergétique et proposer des améliorations

énergétiques spécifiques approuvées par le
district

e Voie alternative de mise en conformité : Si
les propriétaires ne suivent pas I'une des trois
voies principales, ils peuvent élaborer un plan
sur me-sure avec la ville, incluant le paiement
d’amendes ou d’autres solutions.

Ces options incluent des dispositions spéciales pour
les propriétaires de logements abordables. lIs peu-
vent se conformer en réalisant un audit énergétique,
sans nécessiter d'investissements substantiels
dans les améliorations. Washington, D.C. a égale-
ment mis en place un outil en ligne pour guider les
propriétaires de batiments a travers cette politique.
Loutil, nommé « Assistant de mise en conformité
des batiments », aide les utilisateurs a identifier les
aspects pertinents de la politique pour eux et a trou-
ver les meilleures fagcons de se conformer. L'outil est
disponible sur le site web du parcours de conformité
des batiments a I'adresse sui-vante https://buildin-
ginnovationhub.org/resource/regulation-basics/
understanding-beps/beps-compliance-pathway-wiz-
ard.

La stratégie du District visant a créer des voies de
conformité larges et inclusives, tout en priorisant les
ba-timents les moins performants, est exemplaire
pour d'autres juridictions. Avec la fin du premier cycle
de con-formité en 2026, les enseignements tirés
seront utiles a I'échelle nationale.

« Dans I'élaboration des politiques, il est
essentiel de trouver un juste milieu entre
la simplicité et la prise en compte des
spécificités de chaque batiment. Notre
but est donc de répondre a ces besoins

particuliers tout en réalisant nos objectifs
en matiére d'énergie et de climat. »

-Andrew Held, Eanalyste du programme énergétique,
ministére de I'Energie et de I'Environnement,
Washington, D.C.




Risques et stratégies
d’atténuation

Aprés avoir examiné diverses politiques et écouté
les expériences de ceux engagés dans les BPS,
quatre risques principaux ont ét¢ identifiés, suscep-
tibles de compromettre les objectifs climatiques

et énergétiques d’une juridiction, ou de créer des
difficultés pour les entreprises et les membres de la
communauté..

Risque 1 : La juridiction n’a pas
I’autorité Iégale pour appliquer un
BPS

Une norme de performance des batiments est une
exigence obligatoire, appliquée par vérification de
con-formité. En cas d’infraction, des amendes ou
sanctions peuvent étre imposées par la juridiction.
Assurez-vous de la capacité 1égale de votre juridic-
tion a faire respecter les normes de consommation
d’énergie et/ou les émissions des batiments. Cela
inclut des recherches approfondies sur les codes de
construction locaux et nationaux, et la compréhen-
sion de I’intégration du BPS dans le cadre réglemen-
taire existant.

Stratégies d'atténuation

* Explorez les législations et codes relatifs aux
batiments et a I’énergie pour voir comment
ils influencent un BPS.

* Collaborez avec votre équipe juridique
pour déterminer 1’intégration possible d’un
BPS dans la structure réglementaire de
votre juridiction. Voici quelques questions a
considérer :

- Cette juridiction a-t-elle le pouvoir d’im-
poser des amendes et/ou des pénalités ?

- Existe-t-il des lois empéchant cette jurid-
iction de réglementer les émissions et/ou
’utilisation de I’énergie dans les bati-
ments ?

- Quelles sont les politiques qui devraient
étre examinées pour plus de clarté ?

»  Contactez d’autres juridictions dans
votre région pour discuter des cadres
réglementaires et coordonner les approches,
si nécessaire.

Etudes de cas

Image de Mindauga Dulinska, Pond5.com

Pittsburgh, Pennsylvanie

Avec son passé industriel, notamment dans la
production de charbon et d’acier, Pittsburgh a fait
d'impor-tants progrés dans I'amélioration de la qual-
ité de 'air et la réduction des émissions de carbone.
En 2018, Pittsburgh a mis en place un plan d'action
climatique visant a diminuer les émissions de gaz

a effet de serre de 50 % par rapport aux niveaux de
2003 d'ici 2030, et de 80 % d’ici 2050. Cependant,

a cause de la législation spécifique de la Pennsyl-
vanie sur les « villes de seconde classe », Pittsburgh
ne pouvait pas mettre en ceuvre un BPS. Cette loi
limite la capacité des villes a générer des revenus
d'une maniére pouvant peser lourdement sur les
entreprises. Comme alternative, Pittsburgh a créé un
programme volontaire pour les propriétaires de bati-
ments afin de réduire les émissions. Ce programme
s’appuie sur I'éducation du public et I'engagement
des parties prenantes pour inciter a 'efficacité.

Image from Wasin Pummarin, Pond5.com

Des Moines, lowa

IEn 2019, Des Moines a adopté une ordonnance
exigeant des batiments municipaux et privés de plus
de 25 000 pieds carrés de signaler leur consomma-
tion d'énergie et d’eau a la ville. En réponse, les lég-
islateurs de I'Etat ont interdit aux villes d’exiger des
analyses comparatives de consommation d’énergie,
contrariant di-rectement les efforts de Des Moines.
Avec des circonstances politiques en constante évo-
lution, il y a toujours un risque qu’un BPS soit entravé
par une autre action. Dans ce contexte, les gouver-
nements devront peut-étre faire preuve de créativité
et trouver d'autres moyens d'atteindre leurs objectifs
en matiere d'éner-gie et de climat. other ways to
achieve their energy and climate goals.




Risque 2 : Il y a des pénuries de
capacités et de main-d’ceuvre au
sein de la juridiction

Le démarrage et la gestion d’un BPS peuvent étre
exigeants, surtout sans préparation adéquate. Les
autorités doivent s’interroger sur leur capacité a
fournir le personnel, les logiciels et le financement
nécessaires (tant pour la mise en place que pour la
gestion continue) pour administrer efficacement la
politique sur le long terme. En cas d’insuffisance de
ressources, les complications et la confusion résul-
tantes pourraient compromettre les objectifs de la
juridiction, et affecter négativement la perception
publique et le soutien politique pour ces politiques.

Le nombre de personnes nécessaires pour gérer

un BPS dépend grandement de la taille de la com-
munauté, de la complexité de la politique et de
nombreux autres facteurs. Des grandes villes avec
des politiques plus éla-borées nécessitent davan-
tage de personnel. Par exemple, Denver compte
six employés a plein temps, tandis que Boston en a
sept. A ’inverse, Reno essaie de mettre en ceuvre
un BPS avec moins d’un poste a plein temps, ce qui
représente un défi majeur, méme pour une petite
ville.

Les besoins en personnel dépendent aussi de la
maniére dont la politique s’intégre dans 1’adminis-
tration gou-vernementale. Boston dispose de deux
équipes pour son BPS : I'une aide les propriétaires
de batiments dans la collecte et la transmission des
données, et I’autre se concentre sur le développe-
ment réglementaire, en prépa-ration de la période de
mise en conformité. Une fois le déploiement effectué
en 2025, la deuxieme équipe offrira un soutien et
une assistance technique. Méme dans un programme
bien pourvu en personnel, le volume de travail peut
fluctuer au fil de I’année ou du cycle de conformité.
Les administrations pourraient nécessiter un per-
sonnel supplémentaire lors des périodes intenses,
comme lors de la vérification des données des audits
énergétiques. Les logiciels de gestion de données
comme Standard Energy Efficiency Data (SEED)
Platform™ peuvent faciliter la gestion d’un BPS

et alléger la charge de travail. Bien que SEED soit
¢conomique, le fi-nancement de son administration
doit étre prévu dans le budget.

11 est crucial pour les juridictions de s’assurer
qu’elles peuvent appliquer le BPS. Par exemple,
quel département ou service sera responsable de
I’application de la législation ? Dispose-t-il des
capacités et de I’expertise né-cessaires pour aider les
propriétaires de batiments a se conformer ?

Image de Paul Brady, Pond5.com

Lancement d’un BPS avec des
ressources limitées : Reno,
Nevada

Suzanne Groneman, responsable du développe-
ment durable pour la ville de Reno, est en train
de lancer un BPS dont elle est la seule employée.
L'un de ses défis majeurs est de déterminer com-
ment appliquer la poli-tique. Groneman n’a ni les
outils ni les capacités nécessaires pour s’acquit-
ter des taches d’'application, et le responsable de
I'application du code de la ville n'a pas I'expertise
énergétique requise pour ce type de rble. En
conséquence, la ville prévoit de créer un nouveau
poste d'inspecteur des batiments qui sera chargé,
entre autres, de l'application du BPS.

Mme Groneman souligne les difficultés de mettre
en ceuvre un BPS sans ressources suffisantes,
mais re-commande de commencer par un pro-
gramme de benchmarking pour suivre les perfor-
mances des bati-ments. « Chaque année, nous
obtenons plus de données, plus d'intérét de la

part de la communauté, et plus de possibilités
d'éducation du public. Je vois déja ou se situent les
problemes dans nos batiments peu per-formants.
Cela fournit les données nécessaires pour élaborer
votre BPS et vous donne le temps de com-prendre
comment I'appliquer. »




Stratégies d'atténuation

«  Ftudiez les BPS des autres villes de population
similaire :

- Combien d’employés a temps plein sont
nécessaires pour gérer le programme ?

- Quels sont les rdles et les taches nécessaires
a une mise en ceuvre réussie du BPS ?

- Quel(s) outil(s) logiciel(s) est (sont) util-
isé(s) pour réduire la charge de travail du
personnel et du propriétaire du batiment ?

+ Engagez-vous avec les parties prenantes
locales, telles que les services publics et les
entreprises de rénovation, pour identifier les
besoins de formation de la main-d’ceuvre et les
autres politiques/programmes de soutien.

» Explorez les possibilités de financement aupres
des agences fédérales et des services publics,
ainsi que les subventions au niveau de I’Etat
pour compenser les cofits des logiciels et de
I’assistance technique.

*  Consultez le guide de mise en ccuvre du BPS
du ministére américain de I’énergie (DOE)
ici (https://www.energycodes.gov/sites/
default/files/bps/2023-11/BPS_Program _
Administration_Guide.pdf) pour obtenir des
informations sur les besoins en capacité et des
conseils étape par étape.

Risque 3 : La juridiction n’a pas
une compréhension compléte des
parties prenantes

L’engagement avec les parties prenantes est crucial et
complexe dans I’¢laboration d’un BPS. Un BPS touche
généralement des batiments commerciaux et de grands
immeubles collectifs, nécessitant une planification

et un engagement larges et inclusifs. Ce processus

doit intégrer I’identification des parties prenantes, la
communi-cation claire des buts et fonctions du BPS,

et I’évaluation de I’impact sur ces acteurs. Les juridic-
tions et les parties prenantes doivent porter une atten-
tion spéciale aux batiments moins équipés et aux com-
munautés défavorisées, pour garantir I’acces aux outils
de conformité au BPS et bénéficier de ses avantages.

Image de Giovanni Gagliardi, Pond5.com

Etudes de cas

Certaines juridictions s’attaquent aux problemes
de capacité en unissant leurs forces sur les poli-
tiques de BPS. Par exemple, Portland et South
Portland, deux juridictions voisines dans le Maine,
mettent en ceuvre des politiques simultané-

ment pour partager ressources et soutien. Cette
approche est avantageuse dans des zones de taille
et géographie similaires.

Dans d’autres contextes, des régions entiéres col-
laborent pour alléger la charge administrative d'un
BPS. La Delaware Valley Regional Planning Com-
mission, prés de Philadelphie, envisage d’attribuer
la supervision des politiques de benchmarking et
de BPS a un analyste énergétique central. Ainsi,
les demandes des proprié-taires de batiments,
qu'il s’'agisse de questions ou de demandes d’ex-
emption, seront gérées par cet analyste plutdt que
par les bureaux locaux. « Vous pouvez recevoir les
mémes questions cinquante fois. Un analyste en
énergie mutualisé sera capable de répondre a ces
demandes de maniére beaucoup plus efficace que
si chaque juridiction devait les gérer séparément
», souligne Véronique Bugnion, PDG de Clear-
lyEnergy, res-ponsable de 'outil de gestion des
données BPS Building Energy Analysis Manager
(BEAM).

Pour formaliser ce modéle a plus grande échelle,
ClearlyEnergy ceuvre a l'installation de ges-
tionnaires d'énergie centraux en collaboration
avec des organisations régionales d'efficacité
énergétique dans diverses régions du pays. Ces
gestionnaires aideraient les juridictions a clarifier
les aspects juridiques et a adopter les lois locales
nécessaires pour la mise en place de BPS, tout
en assurant la gestion de ces politiques une fois
établies.
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Stratégies d'atténuation

» Identifier toutes les parties prenantes impactées
par un BPS, y compris, mais pas
exclusivement :

- Promoteurs immobiliers, organisations de
logement, coopératives de logement abord-
able

- Propriétaires, gestionnaires, et locataires de
batiments

- Entreprises de rénovation et installateurs

- Fournisseurs de services publics

- Responsables de la santé publique

- Organisations communautaires impliquées

- Gouvernements tribaux

* Allouer des fonds adéquats pour des campagnes
de sensibilisation ciblées vers les parties
prenantes clés, expliquant les buts du BPS, y
compris ses bénéfices énergétiques et autres

*  Chercher des soutiens influents et variés,
comme les conseils de quartier et les
organisations communautaires

» Intégrer de la flexibilité dans le BPS pour
répondre aux besoins spécifiques des parties
prenantes, plutot que d’imposer des exigences
uniformes. Les politiques doivent prendre en
compte les particularités régionales, 1’héritage
de pratiques discriminatoires telles que la
sectorisation discriminatoire (redlining),
ainsi que les défis de conformité pour les
communautés défavorisées ou mal desservies

» Assurer que I’engagement des parties prenantes
inclue des services essentiels pour atteindre des
populations clés, comme des traducteurs et des
services de garde d’enfants.

4 - —

Image de EdgeofReason, Pond5.com

Etude de cas : Energize Denver,
Colorado

En 2021, Denver a approuvé une ordonnance

pour un BPS et a formé un groupe de travail avec
diverses parties prenantes locales pour élaborer
cette politique. Les suggestions de ce groupe ont
mené a la création d’un poste d’administrateur

de I'’équité, chargé de 'engagement des parties
prenantes et de s’assurer que le BPS bénéficie aux
communautés mal desservies. L'administrateur de
I'équité renseigne les propriétaires et locataires sur
la politique BPS et souligne I'importance de I'effi-
cacité énergétique pour réduire les codts, sur-tout
dans les batiments anciens et inefficaces. Il offre
aussi une assistance technique et connecte les
pro-priétaires avec des opportunités de finance-
ment, comme des programmes pilotes, pour facili-
ter la confor-mité au BPS. Cette approche équita-
ble vise a protéger les communautés défavorisées
des surprises et amendes liées au BPS. En outre,
le réle implique la coordination d’exemptions pour
certains propriétaires de logements abordables,
évitant ainsi la répercussion des colts de moderni-
sation sur les locataires.

Equité de financement

La ville de Denver emploie six personnes a temps
plein pour son BPS. Elle utilise aussi les fonds du
Climate Protection Fund, créés par une taxe votée
par les électeurs, pour sensibiliser a I'’égard du
BPS. Bien que l'accent mis sur I'équité nécessite
des investissements initiaux, comme |'organisation
de réunions commu-nautaires et la fourniture de
services de traduction, cela se révele bénéfique a
long terme en termes de ré-duction des émissions
de carbone et de justice énergétique. A Denver,
I'intégration d'une phase d’engage-ment des par-
ties prenantes dés le début a facilité une planifi-
cation efficace du BPS, permettant d'atteindre les
objectifs d'équité sociale.
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Risque 4 : Les investissements
dans les services publics de base
et la décarbonisation peuvent
mener a I'embourgeoise

Improvements to buildings, whether appearance- or
performance-related, can often increase the value of a
property and create a ripple effect on the surrounding
neighborhood. This can push low-income residents out
of the housing market, hurt small and disadvantaged
businesses, and change the socioeconomic profile and
culture of entire communities. To avoid displacement
of community members, safeguards can be incor-
porated into a BPS that protect affordable housing
residents, small businesses, and under-resourced
buildings.

Stratégies d'atténuation

» Développer des programmes de stabilisation
des loyers pour prévenir le déplacement des
locataires. Si le BPS inclut des logements
collectifs, il est crucial de considérer des
protections contre les hausses importantes de
loyer. A Chula Vista, la politique de BPS inclut
une mesure pour limiter les augmentations
de loyer en exigeant que les cotts des audits
et améliorations énergétiques soient amortis
sur cinq ans, évitant ainsi une répercussion
immédiate sur les loyers.

*  Promouvoir et soutenir la propriété
communautaire et la richesse générationnelle
en permettant aux propriétaires de petits
immeubles et d’entreprises de s’associer a des
organisations, des promoteurs et des sociétés
de gestion de biens et d’actifs afin de garantir
que les membres existants de la communauté
puissent mettre en commun leurs ressources
pour disposer d’un investissement de quartier
ou d’une fiducie foncicre. Cette possibilité est
au ceeur de la justice procédurale et permet aux
résidents et aux propriétaires d’entreprises de
participer financiérement a la modernisation
des batiments ou aux projets énergétiques,
empéchant ainsi ’embourgeoisement dés le
départ.

» Lors de la vente d’un bien immobilier, donner
aux locataires existants la premiére chance
d’acheter par I’intermédiaire d’une fiducie
fonciére communautaire ou d’un autre modele
de propriété réalisable.

Image de Pond5.com

Etude de cas : Boston a mis
en place un comité d’examen
communautaire pour superviser
sonh BPS

En 2021, la ville de Boston a adopté un BPS
comme stratégie centrale de son plan d’action
climatique, qui s'engage a réduire les émissions

de gaz a effet de serre de moitié par rapport aux
niveaux de 2005 d'ici 2030 et a atteindre la neutral-
ité carbone d'ici 2050. Le département de I'envi-
ronnement de Boston a établi deux groupes con-
sultatifs pour guider la politique BPS : un groupe
technique d’'experts en science du batiment,
construction et rénovation, et un groupe commu-
nautaire d'organisations locales et individus. Basé
sur les suggestions du groupe communautaire et
d'autres résidents, la ville a formé le Fonds d’inves-
tissement pour les émissions équitables. Ce fonds
est alimenté par les contributions des propriétaires
de batiments ne res-pectant pas les normes
d’émissions et vise a améliorer la performance
énergétique des batiments sous-représentés.

Contrairement a d’autres juridictions telles que
Denver, Boston a innové en créant un conseil
d’examen composé principalement d'organisa-
tions communautaires. Cette commission sera
responsable de la gestion future du BPS, décidant
de nouvelles voies de conformité, des exemptions,
et de la distribution des fonds pour des émissions
équitables. « Cela garantit une représentation
communautaire continue dans la poli-tique »,
affirme Aidan Callan, chef de projet au départe-
ment de I'environnement de Boston.
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Que font les autres
gouvernements pour rendre les
BPS plus équitables ?

Du Conseil américain pour une économie
énergétiquement efficiente. Le rapport est
accessible sur: www.aceee.org/sites/default/
files/pdfs/B2303.pdf

» Du Conseil américain pour une économie
énergétiquement efficiente. Le rapport
est accessible sur: www.aceee.org/sites/
default/files/pdfs/B2303.pdf

e Dansle comté de Montgomery, une banque
verte a été créée, avec 'obligation que 20
% des fonds soient destinés a des zones
ciblées par les « efforts d’équité ».

« ASt. Louis, le service public propose des
incitations pour les logements abordables
visant a réduire la consommation
énergétique.

« A New York, les normes énergétiques
sont plus souples pour les batiments
avec beaucoup d’'appartements a loyer
réglementé, afin de prévenir une hausse des
loyers due au BPS.

« ABoulder, les logements participant au
programme fédéral pour les personnes a
faibles revenus sont exemptés de certaines
améliorations.

« AReno, un délai est accordé pour les
immeubles multifamiliaux a faible revenu
certifiés par Enterprise Green Communities.

« ADenver, le centre Energize Denver
Hub offre une assistance technique aux
batiments moins bien équipés.

Conclusion

En raison de I’attention grandissante portée a la
décarbonisation du secteur du batiment aux Etats-Unis,
et avec plus de 30 Etats et collectivités locales déja
engagés via la National Building Performance Stan-
dards Coalition pour réduire les émissions de carbone,
de nombreuses juridictions développent activement
des politiques de normes de performance des bati-
ments. Ces législations étant relativement récentes,
nous sommes en phase d’apprentissage pour optimiser
les bénéfices sociétaux d’un BPS tout en réduisant les
risques. Avec 1’évolution des politiques dans d’au-
tres juridictions, le DOE partagera continuellement

les expériences pour aider les autres a réaliser leurs
objectifs.
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