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RESUMEN: El sector de la construccidén en nuestro pais ha perdido mas de 1,6 millones
de empleos directos desde el inicio de la crisis, con un impacto especialmente signi-
ficativo en el ambito de la edificacion residencial. Las tendencias actuales no permi-
ten atisbar una recuperacion de la actividad en los préximos afos, al menos bajo el
modelo de negocio actual. En este articulo, el autor explora una alternativa para el
futuro sector de la edificacion en Espaia; un nuevo sector enfocado en la mejora de
la habitabilidad y las prestaciones energéticas del parque edificado, capaz de com-
plementar el modelo tradicional basado en la urbanizacién extensiva y la construccion
de viviendas de nueva planta. Para desarrollar esta propuesta, el articulo repasa la
situacion actual del sector, muestra la insostenibilidad del modelo vigente y propone
las lineas maestras de un nuevo sector de la edificacion, asi como las barreras que
deben superarse. Finalmente, se proponen una serie de soluciones para desbloquear
la eclosion de este sector en Espaiia, articuladas en torno a tres ejes: la financiacion,
la involucracion de los propietarios y el nuevo marco legal e institucional que se adi-
vina a partir de la Ley 8/2013, de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas.

DESCRIPTORES: Rehabilitacion urbana. Sector de la construccion. Ley 8/2103.

1. Introduccion éTiene sentido la sectores que tradicionalmente han ejercido
rehabilitacién en nuestro pais? como motores de nuestra actividad econémi-
ca. En este contexto, muchos apostamos por

estas alturas ya nadie duda de la nece- una reorientacion de sectores tradicionales de
As/aria reflexion sobre el modelo producti- actividad hacia un modelo mas sostenible. El
0 que se ha mantenido vigente hasta maltrecho sector de la construccion y, mas es-
ahora, en particular en relacién con aquellos pecificamente, la edificacion, es probablemen-
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te el mejor candidato para una necesaria y
urgente reorientacion. Una reorientacion capaz
de generar un empleo de calidad y, digamos,
«suficientemente sostenible», mas aun si con-
sideramos que desde el inicio de la crisis que
aun nos atenaza, este sector ha destruido méas
de 1.600.000 empleos directos (INSTITUTO NA-
CIONAL DE ESTADISTICA, 2013).

En este sentido, la rehabilitacion de edificios
se ha exhibido en los medios y foros de opi-
nién como una suerte de panacea para sacar
al sector de la profunda crisis en la que se en-
cuentra. Lo cierto es que no se adivina una
recuperacion del sector a medio plazo, y casi
todo el mundo esté convencido de que proba-
blemente nunca volveremos a los niveles de
produccion previos a la crisis (llegamos a
construir 700.000 viviendas en 2007, ¢recuer-
dan?). Por ello parece obvio que, si no vamos
a construir edificios nuevos, habra que buscar
en el parque de edificios existente un nuevo
mercado capaz de recuperar, si no toda, al
menos una parte de la actividad perdida desde
2008 en el sector de la construccion.

Y efectivamente esta necesidad es, o deberia
ser, obvia por diversas razones. La primera
porgue es necesario actuar sobre ese conjunto
de mas de doce millones de viviendas cons-
truidos antes de 1980 (esto es, antes de las
primeras normas sobre edificacion), que repre-
sentan casi un 60% del stock de viviendas del
pais (INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA,
2011). Viviendas con un pobre aislamiento tér-
mico y acustico, y con prestaciones impropias
de las capacidades tecnoldgicas y arquitecto-
nicas que deberiamos ofrecer a los ciudada-
nos del siglo xxI. Pero es que ademas del im-
pacto positivo sobre la habitabilidad de estas
viviendas obsoletas, a nadie se le escapa que
la rehabilitacién profunda de un edificio supone
un incremento de su valor de mercado (y, en
épocas de crisis, la diferencia entre «estar o
no estar» en ese mercado); una plusvalia que
los expertos han evaluado en torno al 10% del
valor total (CUCHI & SWEATMAN, 2013).

La segunda razén se basa en que ese conjun-
to de antiguas viviendas no solo presentan
deficiencias en términos de habitabilidad, sino
que también suponen un pasivo insoportable
para la factura energética de Espafia. Nuestro
pais gasta cada afio mas de 60.000 millones
de euros en energia primaria, y una tercera
parte de esta energia se utiliza en los edificios
(CUCHI & SWEATMAN, 2013). Ademas, y a pe-
sar de las buenas intenciones de los sucesi-
vos gobiernos, nuestro modelo energético si-
gue siendo altamente dependiente del exterior:
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mas de un 75% en la actualidad. De hecho, la
parte de la balanza comercial atribuible al dé-
ficit energético no solo no se ha reducido en
los ultimos afios, sino que incluso se ha incre-
mentado (a diferencia de lo que viene pasan-
do con la aportacion de la produccién indus-
trial y de servicios). Pues bien, la rehabilitacién
de estos edificios, incorporando criterios de
eficiencia energética, podria mejorar su rendi-
miento entre un 40 y un 60% por término me-
dio; méas de un 80% segun otras fuentes (Cu-
CHi & SWEATMAN, 2011). Segun estas ultimas,
un plan de rehabilitacion de viviendas a largo
plazo, podria ahorrar hasta 390.000 millones
de euros en la factura energética y los dere-
chos de emision que pagara nuestro pais has-
ta 2050. En definitiva, una jugosa alternativa
para contribuir al reequilibrio de nuestra ba-
lanza comercial.

La tercera razén es aun mas evidente: necesi-
tamos generar empleo en el sector de la cons-
truccion, si queremos reducir significativamen-
te el numero de inscritos en el INEM. No es
facil la recolocacion de esos 1,6 millones de
trabajadores del sector, actualmente en el
paro, en actividades distintas de la construc-
cién. Pero, ademas, no podemos dilapidar la
experiencia y el conocimiento de estas perso-
nas. Nosotros hemos calculado que si fuéra-
mos capaces de rehabilitar entre 250.000 y
400.000 viviendas al afio, podriamos generar
entre 150.000 y 180.000 empleos directos en
el sector de la construccion, y alcanzar un vo-
lumen de mercado entre 9.000 y 14.400 M€/
afio que beneficiaria no solo a este sector, sino
también al inmenso conjunto de actividades
gue forman parte de su cadena de suministro.

En suma, tres razones de peso que ofrecen
soluciones parciales a sendos problemas que
estan en la base de la crisis social y econémi-
ca que atravesamos: la mejora de la habitabi-
lidad de nuestros edificios, la (in)eficiencia
energética, asi como la reducida actividad
econdmica y el desempleo. Por tanto, parece
obvio que la reconversion del sector de la edi-
ficacién hacia este nuevo modelo, no traeria
mas que beneficios a nuestra maltrecha eco-
nomia. Sin embargo, segun diversas estima-
ciones (incluyendo las no muy fiables estadis-
ticas del INE, en este ambito particular) en
nuestro pais tan solo se rehabilitan cada afio
entre 30 y 40.000 viviendas; y la actividad no
ha crecido sustancialmente, en términos abso-
lutos, desde que se inicid la crisis en el sector
de la construccion. Estamos muy lejos de
esas 400.000 viviendas/afio que nos permiti-
rian reorientar el sector de la construccion ha-
cia un nuevo modelo.
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¢A qué esperamos, por tanto, para activar un
sector tan prometedor?. En otros paises de
nuestro entorno han sido capaces de desarrollar,
en el pasado y actualmente, ambiciosos planes
de rehabilitacién que se han mostrado beneficio-
s0s no solo para el progreso urbano, econémico
y social, sino incluso para las propias arcas del
Estado. Asi, Reino Unido, Francia y Alemania
nos llevan con mucho la delantera, a pesar de
no tener una economia tan tradicionalmente
apalancada en el sector de la construccion, y
con un nivel tecnolégico similar al nuestro en
este ambito. ¢Por qué, hasta ahora, no hemos
sido capaces de arrancar este nuevo modelo?.
¢ Por qué? ¢por qué?... En lugar de parafrasear
a un célebre entrenador que todos los aficiona-
dos al futbol tenemos en la cabeza, en los proxi-
mos parrafos expondré mi punto de vista sobre
las barreras que estan impidiendo avanzar a
este sector, y cuales, en mi opinion y la de otros
muchos, podrian ser las soluciones.

Sobre las barreras que bloquean
la rehabilitacion en Espaiia,
y sus posibles soluciones

Como hemos visto, la rehabilitacion de vivien-
das en nuestro pais no pasa de ser anecdoti-
ca, en comparacion con los voliumenes de ac-
tividad que necesitariamos para reorientar de
forma efectiva el sector de la edificacion. Des-
de mi punto de vista esto se debe a diversas
barreras que hemos empezado a entender y
gestionar solo parcialmente, y que yo aglutina-
ria en torno a tres capitulos:

* La necesaria involucracion de los propieta-
rios y gestores de edificios.

» Los problemas de financiacion.

 Las barreras legales para arrancar proyectos
de rehabilitacién a gran escala.

No se trata de barreras intangibles o evanes-
centes. Durante la dltima década, la filial cons-
tructora de Ferrovial (Ferrovial-Agroman) ha
estado involucrada en numerosos proyectos de
rehabilitacion de edificios, tanto del sector resi-
dencial como terciario, y durante este tiempo
hemos constatado que estas dificultades son
absolutamente perceptibles sobre el terreno, y
gue en el nivel de proyecto siguen paralizando
la eclosién de esta actividad en nuestro pais.

Respecto de la involucracion
de los propietarios

¢ Cémo convencer a los propietarios y gesto-
res de los edificios para que inviertan en reha-

(an)

bilitacion?. No es facil, dado que estamos ha-
blando en general de inversiones a medio y
largo plazo, en un pais donde un ciudadano
medio esta dispuesto a gastarse un dineral en
un coche ultimo modelo, que se deprecia en
pocos afos, pero no asi en el mantenimiento
del espacio donde vive. Convencer a un solo
propietario es complicado, pero cuando se pre-
tende abordar un proyecto a escala urbana
(digamos, centenares de viviendas), la labor
de involucracion de los clientes/usuarios fina-
les resulta inabordable. Ello, ademas, deriva
en tal incertidumbre respecto de los plazos de
ejecucion del proyecto, que hace inviables los
planes de inversién publico-privada.

Las sucesivas modificaciones legislativas han
tratado de paliar esta incertidumbre reducien-
do el consenso necesario de las comunidades
de vecinos para abordar un proyecto de reha-
bilitacion. Sin embargo, la practica indica que
cuando existe un namero suficiente (no nece-
sariamente amplio) de vecinos que se oponen
al proyecto, 0 que no son capaces de asumir
los compromisos econdmicos, es muy dificil
que la rehabilitacion salga adelante en un pla-
zo razonable. Por esta razén, y aln a pesar de
las Ultimas y bien intencionadas modificacio-
nes legislativas (véase concretamente la Dis-
posicion Final Primera de la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacién, regeneracion y re-
novacion urbanas), debemos buscar instru-
mentos y métodos que nos permitan involucrar
al vecindario a través del convencimiento, mas
alld de lo establecido en las disposiciones le-
gales.

En este sentido, existen desde nuestro punto
de vista varias palancas que deberiamos
aprender a utilizar en las fases tempranas de
los proyectos. Por un lado, deberiamos poner
en valor el impacto social de las obras de re-
habilitacion, aspecto que muchas veces se tra-
ta tan solo tangencialmente, pero que en la
practica puede ser el principal desencadenan-
te de un proyecto de estas caracteristicas. Mu-
chos de los edificios en los que hemos venido
trabajando durante los Ultimos afios tenian
como factor comin que la principal necesidad
del vecindario no era otra sino la accesibilidad
al edificio. No somos conscientes de como un
ascensor puede cambiarle la vida a muchas
personas, particularmente a aquéllas de mayor
edad y con dificultades de movilidad. En oca-
siones hemos trabajado con vecinos que lleva-
ban practicamente dos afios sin salir a la calle,
con su plan de vida adaptado para permane-
cer todo el dia en su domicilio; cuando ejecu-
tamos el proyecto de rehabilitacion e instala-
mos el ascensor, realmente cambia la vida de
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estas personas. La comunicacion al resto del
vecindario de esta experiencia vital positiva
podria contribuir a acelerar el proceso de invo-
lucracion de los propietarios en proyectos a
escala de barrio.

Por otra parte, la plusvalia econémica puede
convertirse también en una importante palan-
ca. Cuando se lleva a cabo una rehabilitacién
profunda del edificio, mejorando la accesibili-
dad, la habitabilidad y el aislamiento térmico
de la envolvente, la vivienda se revaloriza de
una manera efectiva. Los expertos del Grupo
de Trabajo de Rehabilitacion (GTR) han eva-
luado esta plusvalia en torno al 10% del valor
del inmueble (CucHi & SWEATMAN, 2013). En
tiempos de crisis como los que atravesamos,
quizas esta plusvalia no se materialice en el
precio de venta, pero si permitira al propietario
colocar su activo en el mercado (sobre todo en
aquéllos barrios periféricos con edificios muy
homogéneos, donde la diferencia entre el que
ha sido rehabilitado y el resto es abismal).

Finalmente, existe una creciente sensibiliza-
cién respecto de la eficiencia energética y los
ahorros econdémicos que ésta conlleva (en
gran medida canibalizados por las recientes
modificaciones legislativas en materia energé-
tica, como comentaré mas adelante). La certi-
dumbre de un escenario de precios creciente
(desde 2006 la electricidad se ha encarecido
mas de un 70% para el usuario medio, INSTI-
TUTO ENERXETICO DE GALICIA, 2013), vy el inte-
rés por aquilatar los gastos domésticos pue-
den, aunque desde luego requieren una labor
didactica previa, coadyuvar a una involucra-
cién masiva del vecindario.

Volviendo a los aspectos sociales, y ya que
hemos mencionado el asunto del coste ener-
gético, deberiamos reflexionar sobre la exten-
sion del fenémeno de la «pobreza energética»
en nuestro pais, esto es, la incapacidad eco-
némica de un hogar para satisfacer una canti-
dad minima de servicios de la energia para
sus necesidades basicas, con sus implicacio-
nes en términos de confort, habitabilidad, e
incluso salud. Las cifras de un reciente informe
resultan llamativas: mas de un 10% de los ho-
gares espafioles se encuentra en esta situa-
cion (Asociacion de Ciencias Ambientales,
2012). Abordar la creciente pobreza energética
de los hogares deberia convertirse en una
prioridad de la accion social de los gobiernos,
tanto a nivel central como autonémico y local.
Una accioén decidida en este sentido seria tam-
bién una importante palanca para la activacion
de proyectos de rehabilitacion energética a
gran escala.
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En Ferrovial estamos desarrollando nuevos
métodos que faciliten la involucracion de los
vecinos, basandonos en las palancas que aca-
bo de detallar. El proyecto que hemos denomi-
nado «<PRENDE» (Plataforma de Rehabilita-
cion Energética de Distritos Urbanos
Eficientes), esta liderado por un consorcio for-
mado por Ferrovial-Agroman, Ferconsa, la
EMVS del Ayuntamiento de Madrid, el CIE-
MAT, la agencia de comunicacién 3LEMON y
el Centro Tecnoldgico de Infraestructuras Inte-
ligentes (CI3), con el apoyo del Ministerio de
Economia y Competitividad.

PRENDE pretende desarrollar un servicio
orientado al ciudadano mediante herramien-
tas TIC (Tecnologias de Informacién y Co-
municacion) de facil acceso y manejo, nece-
sario para informar e incentivar el interés de
los vecinos, a escala barrio, por mejorar la
eficiencia energética y la habitabilidad a tra-
vés de la rehabilitacién integral de los in-
muebles y la recomendacién de buenas
practicas. En concreto, este proyecto profun-
diza en estrategias de DesignThinking y
cuenta con un plan de comunicacién, basado
en acciones y medios no convencionales
(desde el street marketing a las redes socia-
les). Herramientas de comunicacién que nos
permitiran, por ejemplo, transmitir al resto
del vecindario, en primera persona, la expe-
riencia vital de aquel vecino de edad que sa-
li6 a la calle por primera vez en mucho tiem-
po, gracias a la rehabilitacion de su edificio
y a la instalacion de un ascensor; medios de
comuniacién que contribuirdn también a
crear entre el vecindario un orgullo de perte-
nencia al barrio, y un mayor interés por me-
jorarlo. Ademas, a través de este proyecto
se estan desarrollando también herramientas
web que permiten localizar una determinada
vivienda, introducir sus caracteristicas, simu-
lar su comportamiento energético y ofrecer
soluciones técnicas, econémicamente via-
bles, para la rehabilitacion.

Respecto de la financiacion
de los proyectos

Una vez involucrados los vecinos, asunto nada
facil como veiamos en el apartado anterior, es
necesario buscar soluciones de financiacién
para hacer posible el proyecto. Pensemos que
aun en los supuestos en los que la comunidad
de vecinos alcance un acuerdo para llevar a
cabo la rehabilitacion, los problemas de finan-
ciacion de algunas familias pueden bloquear el
proceso (FIG. 1).
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Cambio en las condiciones de financiacion de
los proyectos de rehabilitacion

Fuente: Elaboracion propia.

La falta de recursos publicos que en otro tiem-
po llegaban a financiar hasta un 70-75% de la
inversion total, y la reducida capacidad de en-
deudamiento de las familias, nos obliga a ha-
cer uso de la imaginacién para buscar férmu-
las alternativas. Llegados a este punto, resulta
critico el desarrollo de nuevos productos finan-
cieros que faciliten a los propietarios la finan-
ciacion de las obras a largo plazo, y a tipos de
interés bajos. Con este tipo de productos, po-
driamos capitalizar el ahorro energético gene-
rado a medio y largo plazo (pongamos, quince
afios), e invertirlo al principio para financiar la
obra de rehabilitacién. Segun los expertos del
GTR, y nuestros propios calculos, este modelo
podria costear entre un 20 y un 50% de la in-
version necesaria en eficiencia energética®.

Para que esto sea posible necesitamos una fi-
nanciacion a tipos por debajo del 5% y plazos
entre 15 y 20 afios. Desde nuestro punto de
vista, se requeriria (a) movilizar fondos del BEI
/ 1CO y ponerlos a disposicion de la banca co-
mercial para que lleguen a las familias, y (b)
reducir el riesgo vinculando los repagos de la
deuda a un instrumento fiable, de morosidad
conocida. En las propuestas que se hacen des-

! Sin incluir otros aspectos de la rehabilitacion (por ejemplo
la accesibilidad.

(an)

de el GTR, con las que nosotros coincidimos
plenamente, la Gnica férmula viable para ello
es lo que los anglosajones denominan «on-bill
financing», esto es, el pago de la deuda a tra-
vés de la factura energética del inmueble.

Segln se destaca en el ultimo informe GTR
(CucHi & SWEATMAN, 2013), las ventajas del
repago a través de la factura son numerosas,
ya que

«El cliente puede comparar facilmente la amortiza-
cion del préstamos con los ahorros de energia, se
pueden utilizar maltiples fuentes de financiacién
(no solo las empresas energéticas), los controles
de calidad pueden incorporarse dentro del ciclo de
procesamiento de préstamos, si el ocupante del
edificio se muda los pagos del préstamo pasan
automaticamente al nuevo titular de la cuenta
energética, y la estandarizacion es necesaria y for-
zar4 el desarrollo de economias de escala».

El objetivo seria que durante el plazo en el que
se capitalicen los ahorros de energia, el pro-
pietario pagaria una factura energética con
importes similares a los anteriores al proyecto
de rehabilitacion, destinando la parte del aho-
rro al repago de la deuda que se ha adquirido
con este objeto.

Resuelta esta parte de la financiacion (hasta
un 50%, como destacdbamos mas arriba), de-
bemos buscar soluciones para costear el resto
de la inversion necesaria. En nuestra opinion,
al menos durante los primeros afios sera nece-
sario incentivar la rehabilitacion con subven-
ciones, eso si de una cuantia muy inferior a la
gue manejabamos antes de la crisis. Un hori-
zonte de contribucién a la inversion total en
torno al 25% podria ser suficiente en una pri-
mera etapa; es de esperar que la curva de
aprendizaje, la optimizacion de los costes y la
progresiva eficiencia de los procesos de reha-
bilitacion permitan abaratar el coste de los pro-
yectos a medio plazo, reduciendo paralela-
mente las necesidades de financiacion publica.
Pero hasta entonces, la mayor parte de los
proyectos solo seran viables con una aporta-
cién publica a fondo perdido.

Esta aportacion no es descabellada en un
marco de control del déficit publico. De hecho,
los programas de financiacion publica han de-
mostrado ser rentables también para el erario,
gue obtiene por la via de impuestos y reduc-
cion de gastos sociales unos ingresos netos
superiores a las subvenciones que aporta. El
mejor ejemplo es el del programa de rehabili-
tacion aleman 2008-2010 (KfW Research,
2011), cuya evaluacion a posteriori concluye
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que por cada euro invertido se recuperaron
en las arcas publicas 2,8, al tiempo que se
generaban 5,6 de actividad econdémica. En el
caso de Espafia bastara con una sola cifra.
Segun el citado informe GTR 2014, el apoyo
publico necesario para crear cada nuevo em-
pleo en rehabilitacidn, asciende a 14.500€;
pues bien, el coste medio de un parado para
el Estado se aproxima, por término medio, a
los 20.000€.

Por otra parte, el adecuado y justo tratamiento
de las responsabilidades del sector de la ener-
gia en relacion con la eficiencia energética de
sus usuarios y clientes, podria convertirse en
una fuente adicional de financiacion para estas
actuaciones. En esta linea, la nueva Directiva
de Eficiencia Energética (Directiva 2012/27/UE
del Parlamento Europeo del Consejo) obliga
en su articulo 7 a que los Estados Miembros
establezcan un «Sistema de obligaciones» de
eficiencia energética, mediante el cual se ga-
ranticen ahorros en los clientes finales equiva-
lentes al 1,5% de las ventas anuales de ener-
gia. En Reino Unido, por ejemplo, se espera
que las eléctricas aporten mediante un meca-
nismo similar a este, casi 1.000 millones de
Euros al afio en medidas de eficiencia energé-
tica dirigidas a los clientes finales. Una trans-
posicién ambiciosa de este apartado de la Di-
rectiva a nuestro ordenamiento juridico, nos
permitiria movilizar fondos para la eficiencia
energética en edificios, fondos que podrian in-
vertirse en obras de rehabilitacion y contribuir
a financiar el «gap» que mostrabamos gréfica-
mente en la FIG. 1.

La optimizacion de los recursos financieros de
los suministradores de energia, junto con las
aportaciones estatales y los fondos de la ban-
ca publica (BEI/ICO), pasaria probablemente
por la articulacion de un fondo especifico para
la rehabilitacion de edificios. En la propuesta
que hace el Gltimo informe del GTR, este fon-
do seria el instrumento principal para articular
la inversién publico-privada para los proyectos
de rehabilitaciéon energética, al menor coste
financiero posible. Las normas para acceder a
la financiacion de este fondo, si se construyen
con inteligencia, servirian también para asegu-
rar los principales objetivos energéticos de los
proyectos en funcién de su viabilidad técnica y
econdmica, asi como para suministrar las ayu-
das necesarias a colectivos desfavorecidos
gue en ningln caso serian capaces de abordar
con garantias la financiacion. En un caso ideal,
los productos asociados a este fondo se co-
mercializarian a través de la banca minorista y,
en algunos casos, podrian incluso asociarse a
proyectos de eficiencia energética «llave en
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mano» dirigidos a consumidores domeésticos,
donde la financiacion, el proyecto, las autoriza-
ciones necesarias y la propia obra formarian
un Unico producto (por asi llamarlo, un «kit» de
rehabilitacion).

Finalmente, un ambito de actuaciéon a escala
de barrio podria proporcionar oportunidades
de financiacion adicionales mediante la inver-
sibn en proyectos urbanisticos que pueden
generar sus propios retornos econémicos. In-
crementos de edificabilidad (donde aun exista
demanda para la adquisicion de viviendas),
promocion y venta de plazas de aparcamiento,
usos comerciales, etc. podrian ligarse a los
proyectos de rehabilitacion, de manera que los
retornos econdmicos de estas actuaciones se
dirigieran a financiar la renovacion del barrio.
El tratamiento diferencial en materia urbanisti-
ca previsto por la nueva Ley, mas agil, deberia
contribuir a la viabilidad de numerosos proyec-
tos de rehabilitacién a gran escala que ahora
mismo no se pueden ejecutar por falta de re-
cursos econdémicos.

Respecto del marco legal
(e institucional)

Es justo reconocer que el actual Gobierno ha
llevado a cabo un considerable esfuerzo para
desarrollar el nuevo marco normativo ampara-
do por la ya citada Ley 8/2013, de rehabilita-
cién, regeneracion y renovacion urbanas.
Desde nuestro punto de vista, este nuevo
marco derriba buena parte de las barreras le-
gales que impedian el avance del nuevo sec-
tor de la rehabilitacion. Asi, por ejemplo, se
introducen modificaciones sustanciales en la
Ley del Suelo, de Ordenacion de la Edifica-
cion, de la Propiedad Horizontal y otras, que
nos permiten mirar hacia adelante con un ma-
yor optimismo. De forma particular, me gusta-
ria destacar la reinterpretacion del denomina-
do «deber legal de conservacion» del edificio,
mediante el cual se establecen obligaciones
de los propietarios respecto de los procesos
de rehabilitacion y renovacién de las vivien-
das. Ademas, el nuevo paquete normativo in-
cluye un Plan de Vivienda y Rehabilitacion, y
de fomento del alquiler, que en general con-
templa inversiones publicas en linea con las
necesidades de financiacion que apuntaba-
mos en el apartado anterior.

Son, en definitiva, muy buenas noticias. Sin
embargo, pensamos que aun queda un impor-
tante camino por recorrer en el ambito institu-
cional y legal. Para empezar, resulta clave
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que, por su importancia decisiva para la eco-
nomia espafiola, la estrategia de rehabilitacion
se convierta en un asunto «de interés nacio-
nal» (parece grandilocuente, pero no lo es); de
manera que las principales iniciativas y actos
legislativos sean concebidos y aplicados de
forma coordinada por los distintos departa-
mentos ministeriales. Por poner un solo ejem-
plo, frente a los esfuerzos del Ministerio de
Fomento para desarrollar un marco legal favo-
rable para la rehabilitacion y la eficiencia ener-
gética de los edificios, la reciente Reforma
Energética patrocinada por el Ministerio de In-
dustria no ha hecho sino dinamitar buena par-
te de las oportunidades que todos esperaba-
mos para activar este sector. Todo ello sin
mencionar el flaco favor que esta reforma hace
a nuestro pais en términos de autosuficiencia
energética. Ademas, la tendencia del recibo de
la luz, con un progresivo incremento de la par-
te fija en relacion a la variable (la asociada al
consumo), es evidente que desincentiva los
proyectos de eficiencia energética, al tiempo
gue canibaliza las posibilidades de financia-
cion a través de los ahorros, reduciendo consi-
derablemente nuestro margen de actuacion.

En este sentido, la nueva Directiva sobre Efi-
ciencia Energética constituye la mejor oportu-
nidad para hacer eclosionar definitivamente el
sector de la rehabilitacion en nuestro pais.
Una transposicion «ligera», poco ambiciosa y
que no cumpla el verdadero espiritu de la nor-
ma, nos hara perder la gran oportunidad de
dotarnos de los instrumentos necesarios para
financiar y hacer posible la rehabilitacion ener-
gética a medio plazo. Esta transposicion am-
biciosa se hace especialmente necesaria en lo
que se refiere a los articulos 4 (que obligan a
los Estados Miembros a definir una hoja de
ruta para la renovacion de edificios), 5 (referi-
do al parque de edificios publicos) y el antes
mencionado articulo 7, respecto de las obliga-
ciones de los distribuidores y suministradores
de energia.

Por ultimo, sin duda es necesario que nuestros
legisladores piensen a mas largo plazo, y de
manera coordinada entre los distintos departa-
mentos ministeriales, si queremos aprovechar
las oportunidades de generacion de empleo y
actividad econdmica que nos ofreceria el sec-
tor de la rehabilitacion. En particular, contar
con un modelo energético suficientemente
consensuado y orientado al largo plazo, que
trascienda el ambito temporal de los sucesivos
gobiernos, generaria un marco estable que fa-
cilitaria el desarrollo de grandes proyectos, su
financiacion y la atraccion de los recursos ne-
cesarios para hacerlos posibles.

(an)

Un breve apunte respecto
del sector terciario

En los parrafos anteriores nos hemos centrado
en la rehabilitacion del sector residencial. Aun-
gue en términos de volumen de actividad el
sector terciario no es comparable con el ante-
rior (de hecho, el residencial es imprescindible
si queremos alcanzar un volumen de actividad
suficiente como para reorientar el conjunto del
sector de la edificacién), sin duda presenta sin-
gularidades que en ciertas condiciones pueden
hacerlo muy atractivo. Todo ello a pesar de
gue se trata de un sector muy heterogéneo,
gue requiere de estrategias de actuacién pro-
pias, incluso para cada uno de los subsectores
que lo conforman (oficinas, hospitalario, co-
mercial, industrial...).

El sector terciario tiene, como el residencial,
un considerable potencial en términos de aho-
rro de energia. Tengamos en cuenta que este
sector representa el 35% del total del consu-
mo energético de la edificacién en nuestro
pais. Aun considerando las precauciones que
deben tomarse para un sector de tipologias y
patologias tan diversas, segun el informe GTR
(CucHi & SWEATMAN, 2013) el potencial de
ahorro de este sector a través de la rehabilita-
cion energética de los edificios podria situarse
entre el 35y el 50% con cierta facilidad. Ade-
mas, el sector ofreceria ciertas ventajas para
actuaciones de este tipo respecto del residen-
cial. Asi, por ejemplo, la toma de decisiones
es mucho mas agil, dado que el numero de
decisores es reducido, y en general estad mu-
cho mas familiarizado con las ventajas de la
eficiencia energética (no en vano, en ciertos
subsectores el coste energético es una parte
muy importante del coste operacional del in-
mueble).

Sin embargo, la mayor parte de las actuacio-
nes realizadas hasta la fecha no han acome-
tido renovaciones profundas del edificio con
criterios energéticos. Y ello a pesar de que
es relativamente habitual la intervencién en
fachadas, aunque lamentablemente no siem-
pre se hace para mejorar la eficiencia del
edificio, sino mas bien como una medida de
embellecimiento. Hasta hoy, la mayor parte
de las intervenciones con criterios energéti-
cos se han centrado en las instalaciones: cli-
matizacion, iluminacion, equipos y, cuando
es significativo, acs. Ello se debe fundamen-
talmente a que la amortizacion de estas inter-
venciones tienen lugar en un corto plazo de
tiempo (generalmente inferior a diez afios), a
diferencia de otras actuaciones de mayor
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profundidad sobre la envolvente del edificio.
Es el modelo de negocio que se ha extendido
entre las empresas de servicios energéticos,
que financian la intervencién sobre las insta-
laciones del edificio y retribuyen su inversion
compartiendo los ahorros energéticos con el
cliente.

Sin embargo, si queremos cumplir los objeti-
vos de eficiencia energética marcados por la
agenda europea y materializados en la ya ci-
tada Directiva, deberiamos abordar una reha-
bilitacion mas profunda de al menos una par-
te del parque edificado en el sector no
residencial, especialmente en subsectores
como las oficinas, hospitales u hoteles. Para
hacer estas inversiones posibles, se requeri-
ran productos a medida que, igual que suce-
dia en el sector residencial, permitan a los
propietarios y gestores de los edificios finan-
ciarse a largo plazo y con reducidos tipos de
interés. En este sentido, es digna de aplauso
la reciente iniciativa «PIMA Sol», patrocinada
por el MAGRAMA vy dirigida al sector hotele-
ro, que adquiere a un precio tasado la reduc-
cion de emisiones de carbono de los edificios
rehabilitados con criterios de eficiencia ener-
gética. Esta iniciativa se complementa con
financiacion a largo plazo del BEI, gestionada
a través de la banca comercial espafiola, me-
diante convenios suscritos expresamente con
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este fin. Es sin duda un esperanzador ejem-
plo que convendria replicar en otros secto-
res.

En el ya citado informe de GTR, se han dibu-
jado actuaciones de rehabilitacion energética
para distintos subsectores no residenciales (en
concreto, oficinas, hospitales, hoteles, centros
comerciales), que podrian servir de inspiracion
para una hoja de ruta en el sector no residen-
cial, la cual se antoja imprescindible si quere-
mos alcanzar los objetivos de eficiencia fijados
en la UE.

7. A modo de conclusion

La responsabilidad para que el sector de la re-
habilitacion eclosione definitivamente no des-
cansa exclusivamente en los poderes publicos.
Llegado el momento, y con un marco legal y
financiero mas favorable, el sector privado ten-
dra que desempefiar su papel, asumir los ries-
gos asociados a una nueva actividad econémi-
ca y poner su mejor voluntad para que estos
proyectos sean viables. Todos deberemos po-
ner lo mejor de nuestra parte y aprovechar la
oportunidad histérica que nos ofrece la crisis
para modernizar el sector de la edificacion, ha-
ciéndolo mas solvente, competitivo y sosteni-
ble a largo plazo.
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