Lineas de trabajo para acelerar
la rehabilitacion de edificios



Claves para su desarrollo

La realidad en Espafa es que el 97% de los edificios construidos no cumplen las
exigencias de eficiencia energética en vigor y que el 53% de estos carecen de aislamiento
térmico. Estos datos se ven reflejados en las certificaciones energéticas de edificios ya
gue mas del 70% del parque certificado dispone de certificacion inferior a la calificacion
C.

La razéon de estos preocupantes indices hay que buscarla en la tardia aparicion de
normas de edificacion en Espafia: la primera fue la NBE-CT-79, lo que significa que todos
los edificios que tuvieran 40 afios no estaban sujetos a incorporar caracteristicas
constructivas pensando en la eficiencia.

Del andlisis de los elementos que condicionan la puesta en marcha de proyectos de
rehabilitacion se pueden identificar los instrumentos y las prdcticas operativas que
implantar para simplificar la ejecucién de un proyecto de rehabilitacién:

1. Con los ahorros econdmicos de la factura energética no es posible rentabilizar
una inversion de una rehabilitacion incluyendo la envolvente. Todos los
intentos de rehabilitar se han basado en poner en valor el ahorro econédmico
generado por un menor consumo de energia al disponer de un edificio eficiente,
olvidando que los ahorros generados pueden soportar un cambio de
equipamiento desde el punto de vista de una instalacién de consumo ineficiente,
pero no una modificacion de la envolvente. El periodo de retorno es superior a
los 15 afios, demasiado tiempo incluso para la vida de los equipos sustituidos.

Dentro de las lineas de actuacion técnica en materia energética, el autoconsumo
y su financiacidn hipotecaria positiva como generadora de caja, los sistemas de
bomba de calor o la iluminacion y domdtica exigen un cambio de
comportamiento del consumidor asumiendo un papel mas activo.

2. La no capacidad de endeudamiento del propietario, o, mejor dicho, la
animadversién al endeudamiento y a la exigencia de que las garantias no las
aporta el inmueble sino el propietario o peticionario del crédito. Las sucesivas
crisis econdmicas han consolidado deudas para las personas fisicas por la pérdida
de valor del bien en el que se invertia. Este fendmeno se agrava en las zonas de
viviendas ubicadas en los centros urbanos y en los barrios periféricos, tanto por
la baja calidad de la construccion como por la vulnerabilidad y la escasa
capacidad econdmica de sus propietarios y moradores y el estado de las
viviendas con una edad superior a los 60 afios.
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La separacién entre propietario y morador del inmueble. Aunque, en Espafia el
porcentaje de familias que viven en pisos de propiedad estd en el entorno del
76%, 7 puntos porcentuales mas que la media europea, un 64% de las viviendas
estd mayoritariamente construido en bloques de pisos, 23 puntos porcentuales
mas que la media europea. La estructura de la vivienda en Espafia sefiala una
ventaja y es que la mayor parte de la poblacion vive en pisos propios, aunque la
estructura en bloques hace mas complicado alcanzar acuerdos de modificacidn
de envolventes.

Las dificultades para la toma de decisiones y para la gestion de las comunidades
de propietarios en viviendas en bloque. Este punto es de vital importancia a
pesar de la liberacion que supuso la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,

regeneracion y renovacion urbanas (Ley 3R) en la que no se establecia la

necesidad de unanimidad para modificar aspectos de eficiencia y, sobre todo, de
accesibilidad de obligatoria renovacion.

La dificultad administrativa para conseguir los permisos en edificios ubicados
en centros histdricos. A las caracteristicas de los propietarios de las viviendas de
los cascos histéricos, con rentas bajas y de edad avanzada, se une la
peatonalizacion del centro y la pérdida de habitabilidad de estos espacios por la
proliferacién de la oferta de ocio y de pisos turisticos. La gentrificacién esta
siendo un proceso cada vez mads frecuente y su transformacién un empefio de
algunos ayuntamientos para la modernizacién de las viviendas del centro.

La inexistencia de medidas que catalicen y capitalicen las posibles ayudas o
tratamientos de caracter fiscal en los edificios rehabilitados. Existen diferentes
compromisos por parte de algunos ayuntamientos para adaptar el IBI (Impuesto
sobre Bienes Inmuebles) y el ICIO (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones
y Obras) para las viviendas rehabilitadas, pero estas cantidades, aunque no son
determinantes, podrian serlo en el caso de que alguin organismo capitalizara los
descuentos en una partida destinada a la rehabilitacién. Por otro lado, este tipo
de politicas deberian ser simétricas, estableciendo, en paralelo a la reduccién de
impuestos, el incremento del IBI en funcidn del certificado del edificio, con un
periodo de franquicia amplio para que se pueda poner en marcha el proceso de
rehabilitacion.

La existencia de una gran capacidad e interés de las constructoras en la obra
nueva y no en la rehabilitacion cuya complejidad reduce el margen de actuacion.
La rehabilitacién supone una linea de recuperacidn para las pequefias y
medianas empresas de construccion e instalaciones, lo que significa una via que



fomentar no solo para la creacién de actividad econdmica, sino para la creacion
de empleo de forma diversificada.

8. La no interiorizacion del incremento del valor del inmueble una vez
rehabilitado. Esta claro que un edificio rehabilitado tiene un valor en el mercado
por sus mejores condiciones constructivas y de uso, pero en la mayoria de los
casos nadie piensa en poner a la venta el edificio en el que vive, lo que supone
no considerar la plusvalia latente.

La resolucién o la mejora de cada uno de los conceptos anteriores por si solos no es
suficiente para que los procesos de rehabilitacion puedan ser una practica habitual y
que los planes fijados por las diferentes administraciones puedan tener éxito.

Tenemos que avanzar para que los propietarios de los inmuebles a rehabilitar perciban
las diferentes ventajas que la rehabilitacion conlleva y las facilidades que su desarrollo
implica, hasta conseguir romper las barreras econémicas y de decision.

Lineas de trabajo que desarrollar para afianzar la rehabilitacion

Avanzar y conseguir que la rehabilitacién suponga una oportunidad y no una iniciativa
con un alto grado de dificultad y de riesgo exige poner en valor todos los elementos
positivos que tiene esta practica. En primer lugar, a través del conocimiento de cada uno
de los actores implicados y, en segundo, generando la posibilidad de afiadir las ventajas
individuales que el proceso de la rehabilitacién de un edificio tiene, atendiendo a:

e La mejora del confort y la calidad de vida que ofrece el edificio.

e Elincremento de valor como activo.

e Lareducciéon de costes de funcionamiento.

e Las ventajas afladidas que introduce un proyecto integral en cuanto a
accesibilidad y mayor disfrute de partes comunes.

e La capitalizacién de la reduccion de impuestos y tasas.

e El aprovechamiento de lineas de apoyo tanto a nivel de subvencion como de
financiacion.

En definitiva, la mejora de las condiciones de vida dentro del inmueble y que su

transformacién no suponga una carga administrativa ni vital para sus propietarios.

La propuesta, a partir de las lineas de trabajo que la Fundacién Renovables estd
llevando a cabo en unién con diferentes actores, se centra principalmente en cuatro
lineas:



1. La capitalizacion de los flujos de caja que la rehabilitacién genera, entendiendo
que estos flujos provienen fundamentalmente de:

a.

C.

La reduccion de la factura energética. La generacién de flujos de caja
procedentes de la venta de excedentes de autoconsumo o de la
reduccidon drastica de la factura es una realidad. La Fundacién
Renovables en todos sus informes y trabajos de consultaria urbana ha
apostado por la electrificacion de la demanda como linea para la
generacion de caja en procesos de rehabilitacion.

La capitalizacion de ayudas y reducciones fiscales. La rebaja en si del IBI
no supone un ahorro considerable, pero ya hay ayuntamientos que para
el autoconsumo estan incluyendo la reduccion para periodos de 5 afos.
La labor, en este sentido, se debe desarrollar en una triple direccién:

i. Conseguir que se produzcan en los ayuntamientos las rebajas de
impuestos y del ICIO. La Fundacidén Renovables en su informe
“Incentivos _fiscales para _instalaciones de autoconsumo
fotovoltaico en municipios con mds de 10.000 habitantes” recoge
una base de datos con las normativas de todos los ayuntamientos
de mas de 10.000 habitantes, lo que suponen el 80% de la
poblacion.

ii. El desarrollo del modelo que en Italia se ha establecido con la
presencia del Estado y el reconocimiento de una capitalizaciéon
del descuento fiscal mediante los llamados Eco-bonos.

iii. La capitalizacion del descuento como desarrollo de un producto
financiero ad-hoc.

El desarrollo co-participativo del proceso de rehabilitacion. El modelo
EuroPACE, con origen en California y con experiencias reales en las que
la Fundacion esta presente a través del programa HolaDomus, GNE
Finance, la Fundacién EuroPACE vy el Ayuntamiento de Olot, o la llevada
a cabo en el Barrio de Coronacién, en Vitoria-Gasteiz, dentro de un
programa H2020, permiten ahondar en lo que seria un proceso de
copropiedad de los edificios en el que se diferencia el valor del edificio y
lo invertido, inversién recuperable a través del destino de los ahorros
energéticos, de las reducciones fiscales o de lo obtenido en la primera
transaccion del edificio o en el primer cambio de propiedad por herencia.
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d.

La disponibilidad de financiacion sin recurso por parte de entidades
publicas y privadas. En este punto se abren varias soluciones
alternativas mas ligadas al empefio privado con control publico como la
presencia de fondos de inversion creados ad-hoc o la existencia de avales
por parte de entidades publicas como garantia de los flujos de caja que
obtener y de su destino.

La mayoria de los municipios de gran tamafio o las Comunidades
Autonomas (CCAA) disponen de Agencias de la Vivienda constituidas
como empresas para la promocién de viviendas de caracter protegido.
En este sentido, hay una labor que llevar a cabo para cambiar su modelo
de negocio y de actuacién, participando en la rehabilitacion de las
viviendas.

El reconocimiento del incremento del valor en el mercado de un
inmueble rehabilitado. Seria importante que las agencias de valoracion,
los bancos y la administracion, apoyandose en los Colegios de
Administradores de Fincas, pusieran en marcha una campafia sobre el
incremento del valor de los edificios una vez rehabilitados. La creacion
de indices y de avales de garantia de valor debe ser una herramienta que
estudiar.

2. Facilidad administrativa. La facilitacion administrativa tiene como objetivo que
las decisiones individuales de rehabilitacién tengan la posibilidad de pasar a ser
colectivas:

d.

Necesidad de mayorias simplificadas para la rehabilitacion de
envolventes. La Ley 8/2013, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas abre la posibilidad de alcanzar acuerdos con menor exigencia de
qguorum y diferentes CCAA han desarrollado una ley que, a efectos
estatales, ha quedado desgraciadamente en el olvido.

Simplificacion de los permisos y de las licencias de obra, asi como
reduccién de su cuantia.

Procedimiento de ventanilla Unica.

3. Campaiia de informacion de las ventajas de la rehabilitacion. La realidad es
gue las ventajas de la rehabilitacion nunca se han difundido, en parte porque
son mas visibles las molestias, por considerarse un proceso complejo, que
supone para el morador de una vivienda que las ventajas que la rehabilitacion
conlleva, no solo por la generacidon de valor, sino por las mejoras en la
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accesibilidad, la calidad y el confort, asi como por el aprovechamiento de los
espacios y la reduccién de costes.

Trabajar con empresas de tasacion para demostrar el incremento de valor en el
mercado, en un comparativo antes y después, hablar con los Colegios de
Administradores de Fincas y con gestores de proyectos de reforma es uno de los
puntos de referencia que debemos utilizar para poner en valor la iniciativa.

La Fundaciéon Renovables, y las entidades con las que colabora, pueden actuar como
catalizadores de este tipo de actuaciones, enfocadas a resolver los problemas
inherentes a la rehabilitacion, con la posibilidad de unir las ventajas que cada una de
ellas tiene, ya que por separado no consiguen que los procesos de rehabilitacién se
lleven a cabo.

Es importante que, entre todos, podamos elaborar, analizando la experiencia de cada
pais, una hoja de ruta para facilitar que la rehabilitacion sea una realidad. Las
subvenciones y las ayudas financieras que los gobiernos estan habilitando no son
suficientes porque no se trata de disponer de una reduccidén en las necesidades de
inversion del 40%, sino de conseguir el otro 60% y de romper las barreras naturales que
esta practica tiene.

Propuesta de trabajo

Para la Fundacion Renovables, la rehabilitacién es una de las principales lineas de
actuacion, por lo que se trabaja en el desarrollo de un programa de acciones que
contribuyan a la rehabilitacién energética y a la mejora de la habitabilidad del actual
parque inmobiliario. Ello permitird resolver el problema de la mala calidad de la
infraestructura presente en una gran parte de los edificios residenciales, siendo las
pérdidas energéticas, por ausencia de actuacién, una de las causas de la pobreza
energética. Ademds, y como pasaba con la movilidad sostenible, las actuaciones
necesarias respecto a la edificacién y a la rehabilitacién deben ejercen un papel tractor
de la actividad econdmica de nuestras ciudades y pueblos, favoreciendo la creacién de
un tejido empresarial local para la actuacién de pequefias empresas dedicadas a dicha
labor.

Una de las lineas fundamentales en estos 10 afios de la Fundaciéon Renovables ha sido
otorgarles a las ciudades un papel mayor al que tienen ahora, teniendo en cuenta el
desarrollo de sus capacidades econdmicas, politicas y sociales para ser el motor y un
ejemplo exitoso del cambio de modelo energético. Por ello, defendemos que la actividad
de la edificacion debe perseguir los siguientes objetivos en lo que, especificamente, se
refiere a la energia y que son base de nuestra propuesta energética: minimizar la



demanda energética del parque edificable existente en las ciudades, aumentar la
eficiencia, disminuir las pérdidas energéticas, concienciar a la ciudadania de su necesaria
implicacion y electrificar los consumos de combustibles fosiles.

La efectividad y la plausible consecucién, tanto de los planes como de las medidas
especificas, que se han propuesto pasan por disponer de una bateria de herramientas y
medidas transversales que logren diagnosticar e identificar los problemas y la situacion
real de cada sector, asi como por cambiar las tendencias de consumo. Todo ello se
realiza en paralelo al seguimiento de la evolucién del tema energético nacional y al
trabajo que la Fundacidn dedica a sensibilizar a la sociedad sobre la necesidad de llevar
a cabo un cambio de modelo energético con el ahorro, la eficiencia y las renovables
como principios basicos.

Especial punto de interés tiene para la Fundacién Renovables las actuaciones dentro de
los programas de erradicacion de la pobreza energética, linea en la que no solo ha
tomado partido solicitando la creacidén de una Tarifa Social, sino también insistiendo en
la necesidad de puesta en marcha de un plan gobernado desde las administraciones
publicas para la rehabilitacion de los mas de 1,5 millones de edificios con un alto grado
de vulnerabilidad, tanto por su estado como por las caracteristicas de sus propietarios y
moradores.

Trabajamos con diferentes municipios entre los que se encuentran Madrid, Vitoria y
Valencia, colaborando con ellos en la elaboracién de diagndsticos energéticos del
ayuntamiento o de la ciudad, de planes de mejora, de hojas de ruta de descarbonizacién
a 2030, etc., con el objetivo de conseguir ciudades mas sostenibles que, ademas, sean
un ejemplo para otros ayuntamientos que intenten replicar nuestras medidas vy
propuestas. De la misma forma, realizamos seminarios, técnicos e informativos, sobre
rehabilitacion, sostenibilidad, movilidad, politica energética y, en general, sobre todo lo
relativo a las energias renovables.

Este es un tema muy complejo, con muchas aristas que abordar, ninguna accién de las
anteriormente presentadas, de forma independiente, puede solucionar el problema. Es
necesario trabajar en todas ellas de manera conjunta, planificada y con unos objetivos
determinados en diversos plazos.

A raiz de todo el trabajo llevado a cabo por la Fundacién Renovables en rehabilitacion,
hemos iniciado una colaboracidn sobre este tema con la European Climate Foundation,
organizacién no gubernamental internacional cuyos objetivos son promover politicas
energéticas y climdticas que reduzcan las emisiones de GEI, sumando esta colaboracién
con las que desde hace tiempo ya mantenemos en otros temas energéticos, ya que una



de nuestras mayores fortalezas es la capacidad técnica y transversal, que se ve ahora
reflejada en nuestra respuesta propositiva para acelerar los planes para llevar a cabo
una rehabilitacion energética multisectorial y dinamica.

Creemos que es importante poner en valor la rehabilitacién para todos los agentes
involucrados, empezando, principalmente, por los propietarios, y siguiendo, por los
ayuntamientos, como una herramienta para la mejora de su parque de edificios y de su
actuacién en materia social.

Como Fundacién estamos dispuestos a compartir nuestras ideas y experiencia con todos
los agentes implicados y vemos la oportunidad de constituir un grupo de trabajo que,
liderado por el IDAE o por quién designe el MITECO, pueda ir desarrollando actuaciones
para que estas iniciativas demuestren su valor multidisciplinar y facilitemos su
desarrollo, una vez que todos tenemos mas que identificados los problemas.

Dentro de las iniciativas a llevar acabo se podrian destacar:

e Un plan para elegibilidad de la rehabilitacion como iniciativa idonea para la
reactivacion econdmica y para el aprovechamiento de los fondos de origen
europeo.

e Eldesarrollo de una guia de ventajas y procedimientos para la activacion de los
procesos de rehabilitacién.

e La realizacion de un informe en el que se reldnan todas las condiciones sobre la
rehabilitacion, sobre todo, las posibles fuentes financieras. Recopilar toda la
informacién disponible, trabajos, estudios previos y datos que se hayan podido
cuantificar sobre la evolucion de las diferentes medidas implantadas en Espafia
y en el resto de Europa y realizar un analisis del marco vigente, tanto a nivel
europeo como nacional con el fin de comparar los resultados.

e Un andlisis de los modelos de trabajo en otros paises, incluyendo Ia
disponibilidad juridica de actuacién.

e Eldesarrollo de informes y propuestas para otros ministerios con el fin de aunar
esfuerzos en un tema tan transversal.

e La organizacion de jornadas técnicas, junto con el IDAE y/o la FEMP, con el
objetivo de trabajar con todos los agentes implicados, conocer sus ideas,
propuestas y escuchar sus opiniones.

e Larealizacién de una campafia sobre las ventajas de la rehabilitacion para los
propietarios. Es fundamental que la sociedad, el propietario de la vivienda,
conozca bien tanto las opciones como las diferentes cuestiones financieras.

e Establecer un marco de comunicacion cruzada entre todos los posibles grupos
de interés: administradores de fincas, técnicos de la FEMP, tasadores,



constructoras, bancos, grandes superficies, etc., para ir avanzando en la
rehabilitacion. Es indispensable contar con el apoyo de todos los implicados que
forman parte de este proceso.

Como Fundacion estamos abiertos a participar, independientemente del formato que
se elija, en avanzar en uno de los pilares de la transicion energética como es la
rehabilitacion.
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