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NOTA TECNICA

Hacia la generalizacion de la rehabilitacion integral
o arquitectdnica de la edificacion espafiola

Towards the generalization of the comprehensive or architectural
refurbishment of building stock in Spain

J. Ludevid ®

RESUMEN

El articulo reflexiona sobre la necesidad de fomentar un enfoque integral en la rehabilitaciéon de los edificios. Se trata de
identificar los aspectos mas relevantes que deberia contemplar este enfoque de caracter arquitecténico para la rehabilita-
cion asi como las herramientas que harian posible su implantacién a gran escala, teniendo como marco de la nueva Ley
8/2013 de rehabilitacion, regeneraciéon y renovacion urbanas. Para ello, se considera fundamental la participacion de los
profesionales de la arquitectura en colaboracion con las administraciones publicas, de manera que se garantice que las
intervenciones sobre el parque edificado se realicen contemplando la complejidad de cuestiones que afectan a los edificios
(estructurales, ambientales, energéticas, urbanisticas, de salubridad, de accesibilidad, valores patrimoniales y culturales).
En este sentido, se propone la creacion de un documento, denominado sello basico, que a modo de informe evalte de forma
integral el estado de un edificio y las posibles mejoras desde un enfoque arquitectonico, que necesariamente debe tener
un enfoque integral. Los objetivos finales de este planteamiento son el fomento de una rehabilitacién masiva e integral del
parque edificado que conduzca a la mejora de la calidad de vida para los ciudadanos, la conservaciéon del patrimonio cons-
truido y la reduccién del impacto ambiental de nuestras ciudades.
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ABSTRACT

In this paper the author reflects on the need to promote a comprehensive approach to buildings refurbishment. The idea is
to identify the most relevant aspects that this architectural approach should consider and the tools that would enable its
full-scale implementation in the framework of the new Law 8/2013, of June 26, regarding urban renewal, regeneration
and renovation. To achieve this, the participation of the architectural professionals in collaboration with public
administrations is essential. This way it is ensured that interventions on the building stock are carried out considering
that buildings are affected by a complexity of issues such as those related to structures, environment, energy, urban
development, sanitation and accessibility. To this end, it is proposed to create a document called “Basic Seal” conceived as
a comprehensive assessment report of buildings state and the possible improvements from an architectural perspective,
which will necessarily have a comprehensive approach. The improvement of the quality of life of citizens, the conservation
of built heritage and the reduction of environmental impact in our cities are the ultimate objectives of this approach.

Keywords: Refurbishment; sustainability; architecture.

) Presidente del Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia. Madrid (Espaiia).
Persona de contacto/Corresponding author: presidencia@cscae.com (J. Ludevid)

Como citar este articulo/Citation: Ludevid, J. (2015). Hacia la generalizacion de la rehabilitacion integral o arquitecténica de la
edificacion espanola. Informes de la Construccion, 67(EXTRA-1): ntoo1, doi: http://dx.doi.org/10.3989/ic.14.053.

Licencia/License: Salvo indicacién contraria, todos los contenidos de la edicién electrénica de Informes de la Construccion se
distribuyen bajo una licencia de uso y distribucién Creative Commons Reconocimiento no Comercial 3.0. Espana (cc-by-nc).

Recibido/Received: 22/07/2014
Aceptado/Accepted: 25/08/2014


http://dx.doi.org/10.3989/ic.14.045

J. Ludevid

1. EVOLUCION Y CONTEXTO ACTUAL
DEL SECTOR DE LA EDIFICACION

El sector de la edificacion en Espana, y en particular el &mbito
de la obra nueva atraviesa desde 2008 una fuerte crisis. La
produccion de los edificios residenciales ha caido desde en-
tonces cerca de un 90 %, mientras que el nimero de interven-
ciones de rehabilitaciéon en las viviendas apenas ha sufrido
variaciones significativas en los tltimos 15 afios.

La edificacion en Espana ha estado fundamentalmente orien-
tada a la obra nueva. En la Figura 1 se muestra como en los
momentos de mayor auge del sector inmobiliario, por cada
vivienda rehabilitada se construian 32 viviendas nuevas. Esta
proporcién ha caido a 8 viviendas nuevas por cada una reha-
bilitada en los dltimos afios, pero no por el incremento de la
actividad rehabilitadora, sino por el descenso en casi un 9o %
de la construccion de nueva planta.

Este sector, sin embargo, se caracteriza por la enorme in-
fluencia que tiene su configuracion en la calidad de vida de
los ciudadanos y por su valor estratégico para el presente y el
futuro del pais, su trascendencia econdémica y su capacidad
para generar empleo cualificado.

Con independencia de esta dindmica que ha dirigido de for-
ma desacertada la evolucion del sector y los efectos que ello
haya podido tener en la actual crisis econémica, es evidente
que ha significado una falta de actividad en la conservacion,
mejora y rehabilitacion de los edificios construidos, y esto im-
plica una desviacion respecto a la tendencia consolidada en el
resto de Europa.

Tanto la ordenacion normativa de la edificacion como la or-
ganizacion del sector y los agentes intervinientes han estado
enfocados de manera prioritaria hacia los edificios de nueva
construccion. La Ley de Ordenacion de la Edificacion (LOE)
y el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) fueron disenados
y promulgados pensando en las nuevas edificaciones y no en
obras de mejora, actualizacién y mantenimiento necesarias
en los edificios. No obstante, son estas tltimas intervencio-

nes las mas necesarias y viables por su estado actual y por
las condiciones sociales y econémicas de los propietarios. La
dificultad de aplicacion de las normativas técnicas y el modo
de gestion de este tipo de obras, caracterizado habitualmen-
te por quedar excluido de los procedimientos que se siguen
en las obras de nueva planta, han contribuido a generar una
situaciéon marginal en muchos aspectos: técnicos al no con-
tratarse a los profesionales adecuados para la realizaciéon del
proyecto y el seguimiento de la obra; econémicos, al realizar-
se los pagos a la constructora al margen de la contabilidad
declarada; y legales, al no solicitar licencia de obras.

Todas estas reflexiones han aparecido de forma continua en
los tltimos anos y desde diferentes agentes del sector se con-
sidera imprescindible y urgente el impulso de las actividades
de conservacion, mejora y rehabilitacion del parque construi-
do, como politica estratégica prioritaria en el marco de una
aportacion significativa al desarrollo sostenible y a la mejora
de la calidad de vida de los ciudadanos. Esto implica la trans-
formacion completa de todos los agentes de un sector, el de la
edificacion, que ha estado ligado a la obra nueva y que ahora
es necesario se oriente hacia la intervencion en los edificios
existentes (2).

La dificultad de la aplicacion de la normativa para el ahorro
de energia en los edificios existentes ha supuesto que en la
revisiéon del Documento Bésico de Ahorro de Energia del CTE
se haya incluido un apartado sobre criterios de aplicacién que
flexibilice las exigencias, siempre teniendo en cuenta la nece-
sidad de que las intervenciones mejoren en algo, o al menos
no empeoren el comportamiento energético de los edificios.

Los datos estadisticos disponibles en el Ministerio de Fomen-
to sobre las licencias de obras y presupuestos de ejecucién
material de las obras desde el aho 2000 muestran la inversion
realizada en la construccion de nuevas viviendas hasta el afio
2006 y como la rehabilitacion de edificios (tanto residencia-
les como otros usos) apenas representaba un 3 % del total de
la inversion en el afio 2006. La crisis del sector ha supuesto
que este porcentaje aumente hasta un 25 % en 2012, pero tal
y como muestra la Figura 2, la cantidad de dinero destinada
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Figura 1. Evolucion del nimero de viviendas segtn el tipo de obra realizada 2000-2012. Licencias concedidas (1).
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Figura 2. Presupuesto de ejecucion material segtn tipo de obra y de edificio. Periodo 2000-2012.

a obras de rehabilitacién de edificios se ha mantenido mas o
menos constante a lo largo de la Gltima década.

En este contexto (3) se aprobo el pasado afo la Ley 8/2013
de rehabilitacién, regeneraciéon y renovaciéon urbanas, que
pretendia no solo reorientar los sectores inmobiliarios y de
la construccion para que contribuyan al crecimiento de la
economia espaiiola, sino eliminar las trabas legales y admi-
nistrativas que impiden intervenir de forma agil en nuestro
parque edificado. A esto se une la necesidad de mejorar la efi-
ciencia energética de unos edificios obsoletos que requieren
adaptarse a las exigencias de la Uni6on Europea en materia de
energia y cambio climatico que marca la Directiva 2010/31/
UE. El Consejo Europeo de 17 de junio de 2010 fijé como ob-
jetivo para 2020 ahorrar un 20 % del consumo de energia
primaria, y para alcanzarlo es fundamental intervenir en las
edificaciones existentes.

La normativa parece, por tanto, haber iniciado hace tiempo
un proceso de transformacion a las nuevas condiciones eco-
némicas y sociales no solo de nuestro pais, sino del conjun-
to de Europa. No obstante, es necesario hacer una reflexion
sobre el impacto de estos cambios en el sector, ya que segin
los datos estadisticos la rehabilitacién no acaba de despegar
como actividad prioritaria en la construccion.

2. LOS ACTUALES INSTRUMENTOS NORMATIVOS
DEBEN RECOGER MEDIDAS EFICACES
DE APOYO A LA REHABILITACION

La configuracién normativa de la rehabilitacién en el orde-
namiento juridico espafiol ha adquirido una dimension sig-
nificativa en los Gltimos tiempos, que se evidencia al pasar de
una concepcion subjetiva vinculada al derecho de propiedad
a encuadrarse la rehabilitacion dentro de las politicas ptbli-
cas para un medio urbano sostenible.

La vigente Ley del Suelo aprobada por Real Decreto Legis-
lativo 2/2008 de 20 de Junio, alude justamente a la reha-
bilitacion de los edificios desde la 6ptica del propietario. El

articulo 9 dispone que el derecho de propiedad de los terre-
nos, instalaciones, construcciones y edificaciones comprende
los deberes de: «conservarlos en las condiciones legales para
servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguri-
dad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles;
asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacién hasta
donde alcance el deber legal de conservacion».

El precepto legal tuvo la virtualidad de configurar la rehabi-
litacion como un deber inherente al derecho de propiedad
sobre las construcciones y edificaciones, introduciendo el
término de «trabajos de mejora y rehabilitaciéon», amplian-
do el estricto concepto de conservacion, de tal manera que el
propietario del edificio esta obligado no solo a conservarlo y
mantenerlo, sino también a mejorarlo y rehabilitarlo.

El precepto legal citado afiade que el deber legal de conser-
vacion constituye el limite de las obras que deban ejecutar-
se a costa de los propietarios «cuando la Administracion las
ordene por motivos turisticos o culturales, corriendo a cargo
de los fondos de ésta las obras que lo rebasen para obtener
mejoras de interés general».

Los datos sobre el estado de conservacién de edificios, reco-
pilados a través de los Censos de Poblacion y Vivienda pare-
cen mostrar una tendencia de una mejor disposicion de los
edificios para perdurar por mayores exigencias de calidad de
disefio y ejecucidn, al haber descendido en las tltimas déca-
das el porcentaje de edificios en ruina como se muestra en la
Tabla 1.

Esto implica el potencial del parque edificado para ser ob-
jeto de una rehabilitacion, més atn cuando principalmente
el residencial no responde a las actuales exigencias técnicas,
sobre todo en cuanto a las cuestiones de eficiencia energética,
asi como en materia de seguridad en la utilizacién y de acce-
sibilidad. La falta de la cultura de la conservaci6on y manteni-
miento, y la tendencia ascendente y sostenida de fijar el valor
de los inmuebles por el simple factor de localizacion, todo ello
producido en el seno del boom inmobiliario, han consolidado
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Tabla 1. Instrumentos de la politica estatal de rehabilitacion de areas entre 1978 y 2012 y actuaciones protegidas. Fuente: Datos
elaborados a partir de (4).

Ruinoso Malo Deficiente Bueno % edificios en ruina
Censo poblacién y vivienda 1991 53.666 355.709 1.380.211 14.045.237 0,31%
Censo poblacién y vivienda 2001 195.910 392.004 1.514.300 18.757.607 0,94%
Censo poblacién y vivienda 2011 38.043 126.538 833.953 16.530.004 0,21%

una practica general de desinversion y descuido de gran parte
del parque de viviendas existentes. Si tenemos en cuenta que
maés del 60 % de este parque, tiene una antigiiedad superior a
30 afios como se puede observar en la Tabla 2, y gran parte de
él se encuentra, por su valor, en el sector medio del mercado
inmobiliario de segunda mano, se comprende facilmente la
dimension del reto al que se enfrenta no solo el sector de la
construccidn, sino el conjunto de la sociedad. Para una mejor
comprension de esta practica de desinversion seria necesario
conocer mas exhaustivamente la localizacion y los aspectos
sociales ligados a las viviendas en peor estado de conserva-
cion, que pueden corresponder no solo a barrios periféricos
construidos entre 1960 y 1980, sino a barrios en centros ur-
banos ocupados histoéricamente por grupos desfavorecidos.

A esto se une que casi la mitad de las viviendas en Espafia
fueron construidas con anterioridad a 1979 como se mues-
tra en la Figura 3. En este afio se aprueba la Norma Basica
Condiciones Térmicas de la Edificacion (NBE-CT-79) prime-
ra normativa de obligada aplicacion en todos los edificios de
nueva planta que pretendia limitar la demanda de energia en
la edificaci6n. Las normativas anteriores tinicamente eran de
aplicacion a las viviendas con algin tipo de proteccion ofi-
cial. Es de suponer que los edificios construidos con ante-
rioridad presentan unas condiciones deficientes en lo que se
refiere a la eficiencia energética tal y como se entiende en la
actualidad.

Como ejemplo de las modificaciones de las exigencias de li-
mitacion de demanda energética, en la Tabla 3 se observa
la comparativa de la evolucién de la limitacién de las trans-
mitancias segun el periodo de construccion de las viviendas
para un clima como el de Madrid.

El conocimiento del funcionamiento de las edificaciones des-
de el punto de vista energético es fundamental, no solo de
cara a definir las estrategias de intervencion de cara al cum-
plimiento de los objetivos de interés general que se definen
desde la Comisiéon Europea sino porque esta informacion es
de enorme interés para los usuarios.

Tabla 2. Ntumero de viviendas en Espafa segan periodo de
construccién. Fuente: Datos elaborados a partir de (4).

Periodo de construccion Numero de viviendas
Antes de 1900 597453
De 1900 a 1920 358.404
De 1921 a 1940 490.702
De 1941 a 1950 546.733
De 1951 a 1960 1.315.009
De 1961 a 1970 2.703.119
De 1971 a 1980 3.720.472
De 1981 a 1990 2.242.375
De 1991 a 2006 5.360.071
De 2007 a 2011 194.201

En esa linea las sucesivas directivas energéticas han insta-
do a los estados miembros a definir procedimientos para la
certificacion energética de edificios de manera que pudiera
ser conocido y publico el funcionamiento energético de los
edificios. En el caso de nuestro pais, la transposicion de este
requerimiento supuso la aprobaciéon en 2007 de un primer
decreto, el RD 47/2007, solo de aplicacién a los edificios de
nueva planta. Posteriormente hubo que modificarlo para in-
cluir a los edificios existentes. El RD 235/2013 recogia en su
ambito de aplicacion los edificios existentes en caso de venta
o alquiler o en el caso de uso por parte de la administracion
publica, si la superficie es mayor de 250 m?. Esta incorpora-
cion de los edificios existentes ha permitido al estado espanol
cumplir tarde con las exigencias de Europa, pero ha dejado
fuera de este analisis un importante porcentaje de edificacio-
nes destinadas a primera vivienda en régimen de propiedad
por parte de los usuarios, muchas de ellas obsoletas desde el
punto de vista energético.

Ademas de este aspecto energético, segiin los datos del Censo
2011 del Instituto Nacional de Estadistica (4) el 23,04 % de
los inmuebles destinados a vivienda son accesibles y solo el
6,2 % tiene ascensor. Esto implica que teniendo en cuenta las
caracteristicas de estos edificios puede haber mas del 50 %
restante que no cumplan unas condiciones minimas que ga-
rantizan el uso adecuado de los edificios en altura a las per-
sonas con algun tipo de discapacidad ya que no disponen de
ascensor. Si se tienen en cuenta otras cuestiones relativas a la
accesibilidad universal, este porcentaje puede incrementarse
significativamente.

La combinacion del deber legal de conservaciéon y manteni-
miento junto con la necesidad urgente de mejorar las condi-
ciones de accesibilidad y de eficiencia energética de los edifi-
cios implica que la actuacion sobre las edificaciones tenga un
caracter integral. No obstante, si se observa la evolucion de la

194.201
1%

9.731.892
46%
11.322.918
53%
B Anteriores a NBE-CT79 m NBE-CT-79 mCTE

Figura 3. Porcentaje y nimero de viviendas construidas en Espana
seglin la normativa de limitacion de consumo de energia aplicable.
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Tabla 3. Evolucion de la limitacion de la transmitancia térmica (en W/m* - K) de la envolvente para edificios de vivienda en Madrid.

Fuente: (5).
Ano
Ambito Vivienda protegida Todos los I};‘;:g;‘i‘fﬁ Todos los edificios
1975 1976 1979 Zona
Elemento 1939|1944 1955 1969  Zoma , Zona , Zona climitica D
climatica X climatica X climatica D 3
Muros 1,62 1,29 | 1,29 | 1,39 1,50 1,20-1,40 (1) 0,66
Cubiertas 1,62 1,62 | 1,62 | 1,39 1,50 0,90 0,38
Suelos - - - - - 1,20 0,49
Vidrios - - - - 5,8 1,90a3,5(3)
KG - - - - 1,97-0,88 (2) 1,47 - 0,60 (2) -
Periodo de construcciéon | Ant. a 1940 | 1940-1960 1961-1980 1981-2006 2007-2010
NP© viviendas 199 917 302 475 1091 461 815 019 113 884

Notas:

(1) Dependiendo del peso del cerramiento
(2) en funcion del factor de forma

(3) en funcién del % huecos y orientaciones

inversi6on media por vivienda reformada en los tltimos afios
(Figura 4) se observa que ésta tuvo un crecimiento importan-
te en los afios de auge del sector de la construccion de vivien-
da, pero a partir de 2007 se ha ido reduciendo, en paralelo a
la crisis de la nueva planta. Esto se puede deber a la suma de
un menor nimero de actuaciones sobre las viviendas junto
con una intervencion menos integral sobre las mismas, con-
secuencia de unas condiciones econdémicas poco favorables
para actuaciones que requieren una mayor inversion.

Junto con este enfoque integral sobre los edificios, hay que
considerar los valores culturales y patrimoniales que repre-
sentan como conjunto nuestras construcciones, y que como
tal conjunto, deben ser mantenidas cuando retinan una serie
de caracteristicas asociadas a su caracter urbano. Se trata de
tomar en consideracion que, mas alla de un enfoque hist6-
rico y patrimonial tradicional, existen edificios y conjuntos
urbanos que merece la pena conservar y mejorar en todos los
aspectos porque son parte constituyente de nuestras ciuda-
des, porque es posible una transformacién que mejore sus
condiciones y comportamiento y porque los ciudadanos se
identifican y valoran las cualidades urbanas y ambientales
que representan.

3. LAS MEDIDAS DE REHABILITACION
DE LOS EDIFICIOS HAN DE CONTEMPLAR
SU CARACTER ARQUITECTONICO E INTEGRAL,
Y TENER UN ALCANCE GENERAL

En primer término, ha de precisarse el alcance del término
rehabilitacion, es decir, acotar su contenido adecuadamente
para enmarcar y dar sentido a las propuestas que se hacen en
este articulo.

Partimos de la idea basica de que conceptual y normativa-
mente la rehabilitacion es y ha de ser esencialmente arqui-
tectonica, como se desprende del articulo 2 de la LOE, que
incluye precisamente la rehabilitacion dentro del concepto de
edificacion, vinculdndolo a la configuracién arquitecténica de
los edificios, de tal manera que cualquier actuacion rehabili-
tadora tiene, por su propia naturaleza, una dimensioén arqui-
tectonica y edificatoria la inica capaz de contemplar medidas
activas y pasivas, y la inica capaz de no repetir procesos costo-
sos de gestion, incluyendo una vision integral de la misma (6).

El Cbdigo Técnico de la Edificacién (CTE) aprobado por RD
314/2006 de 17 de Marzo, deja claro que en su ambito de
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Figura 4. Presupuesto de ejecucion material medio por vivienda reformada en Espafia entre 2000 y 2012.
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aplicacion se comprenden tanto las obras de nueva construc-
cion como las obras de ampliacion, modificacién, reforma o
rehabilitaciéon que se realicen en edificios existentes. Sefiala
lo que se entiende por obras de rehabilitacion a estos efectos
(articulo 2.4), que tendran por objeto actuaciones tendentes
a lograr algunos de los siguientes resultados:

o «La adecuacion estructural, considerando como tal las
obras que proporcionen al edificio condiciones de seguri-
dad constructiva, de forma que quede garantizada su esta-
bilidad y resistencia mecanica.

» La adecuacién funcional, entendiendo como tal la realiza-
cion de las obras que proporcione al edifico mejores con-
diciones respecto de los requisitos bésicos a los que se re-
fiere este CTE. Se consideran, en todo caso, obras para la
adecuacion funcional de los edificios, las actuaciones que
tengan por finalidad la supresion de barreras y la promo-
cion de la accesibilidad, de conformidad con la normativa
vigente;

« Laremodelacion de un edificio con viviendas que tenga por
objeto modificar la superficie destinada a vivienda o modi-
ficar el nimero de éstas, o la remodelaciéon de un edificio
sin viviendas que tenga por finalidad crearlas.»

La importancia de la viabilidad en la mejora de la eficiencia
energética de las edificaciones existentes ha tenido repercu-
si6n en la modificacién del Documento Basico de Ahorro de
Energia aprobado en septiembre de 2013 que como se indi-
caba anteriormente incluye una modificacion en relacion a la
aplicacion real de medidas a los edificios existentes (Intro-
duccion Apartado IV Criterios de aplicacion en edificios exis-
tentes).

Sin embargo, tras el estudio de las condiciones del parque
edificado, se deduce que por razones de viabilidad y eficacia
de la gestion y de oportunidad econémica no deben limitar-
se las actuaciones rehabilitadoras a las de ahorro energético,
sino comprender otros aspectos y requisitos basicos de la edi-
ficacion como la seguridad, la salubridad y la accesibilidad y,
como se ha indicado, el mantenimiento de los valores cultu-
rales y patrimoniales que sea necesario.

Asilarehabilitacion cumple una funciéon de garantia del cum-
plimiento de los fines basicos que se contemplan en la LOE
de la seguridad de las personas, bienestar de la sociedad y
proteccion del medio ambiente, desde el momento en que es-
tos principios han de estar asegurados desde la fase inicial
del proyecto edificatorio y durante toda la vida util del edi-
ficio, es decir, en su mantenimiento y conservaciéon. A pesar
de este reconocimiento, la practica habitual es que se reali-
cen actuaciones de pequena escala, vivienda por vivienda o
actuaciones de mantenimiento obligatorias, sin la presencia
de técnicos que garanticen la calidad de la intervencién en
relacion con el conjunto del edificio.

Pero la rehabilitacion debe tener siempre un caracter inte-
gral, ya que afecta a aspectos esenciales de las condiciones
de la edificacion, lo que requiere la intervencion del profe-
sional cualificado y la realizacion del proyecto técnico ne-
cesario, tal y como se contempla de manera especifica en
la propia LOE y en el CTE las obras de rehabilitacién como
obras de caracter arquitectonico, que mejoran la calidad de
vida de los ciudadanos, reducen el impacto sobre el medio
ambiente y conservan valores patrimoniales, culturales y
urbanos.

Ademaés de arquitectonica, la rehabilitacion ha de ser ge-
neral, dicho en términos elocuentes, masiva. El sector de la
construccion ha tenido una dependencia de la obra nueva,
en especial de viviendas y edificios para usos residenciales,
quedando en aspectos marginales las actuaciones de rehabi-
litaci6n, tanto en el orden normativo como de iniciativa po-
litica como de la actuacion de los agentes que intervienen en
el sector.

La rehabilitacion debe dejar de ser en nuestro pais, una acti-
vidad marginal, como ha sido hasta ahora y convertirse, como
sucede en la mayoria de los paises de 1a Union Europea, en un
sector econémico propio y autbnomo para el mantenimiento
y mejora del parque de viviendas. Segin los datos expuestos,
poner en marcha este cambio va a requerir iniciativas poli-
ticas de financiacion y de divulgacion social para lograr que
exista un mercado regulado de la rehabilitacion arquitectd-
nica, ya que se trata de una actuacién estratégica de relan-
zamiento econdmico y sin duda una fuente significativa de
generacion de empleo.

4. EL ENFOQUE ARQUITECTONICO PARA
INCENTIVAR Y DAR VISIBILIDAD
A LA CALIDAD DE LA REHABILITACION
ARQUITECTONICA

Aun cuando se han dado pasos importantes en el ambito nor-
mativo de impulso a la rehabilitacion, para cumplir adecua-
damente los objetivos que se contienen en la citada Directi-
va Comunitaria y concretar, con la urgencia que la situacién
especial del sector demanda, actuaciones precisas, se hace
ineludible avanzar de forma decidida, partiendo de los prin-
cipios hasta ahora enunciados.

En este aspecto, desde el Consejo Superior de Colegios de Ar-
quitectos de Espafia (CSCAE) se propone la implantacion del
sello basico del edificio (7), como instrumento que propicie la
visibilidad y el reconocimiento ptblico del atributo de calidad
que el edificio adquiere a través de la rehabilitacion arquitec-
tonica. Se trataria de un documento que aportard una mayor
informacioén al conjunto de la sociedad sobre las caracteristi-
cas, y valores de nuestro parque edificado.

En la Ley 8/2013 se incluye la obligatoriedad de la redac-
cion de un Informe de Evaluacion del Edificio en el que se
recoge informacién sobre el estado del edificio en relaciéon
al estado de conservacion, la accesibilidad y el consumo de
energia. Este documento tiene un caracter informativo del
estado del edificio y en la propia Ley se establece un pla-
zo de 5 afios para la redaccion del mismo en edificios de
viviendas de mas de 50 afios. Se trata de una medida de
enorme interés, sobre todo para conocer el estado real del
parque construido. Sin embargo, para poner en valor la re-
habilitacion de los inmuebles es necesario dar una mayor
visibilidad a las ventajas que se consiguen al intervenir en
los edificios desde un enfoque integral. Por ello, mas alla de
un informe, el sello basico del edificio vendria a ser el do-
cumento distintivo por el que resulta visible ante la socie-
dad, que un edificio cumple con las condiciones legalmente
exigibles respecto a la estabilidad, seguridad de utilizacion,
salubridad, accesibilidad y ahorro de energia, ampliando
los contenidos que ya recoge el Informe de Evaluacion del
Edificio y poniendo énfasis en los aspectos que pongan de
manifiesto las ventajas de los inmuebles rehabilitados fren-
te a los que no lo estan.
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Hacia la generalizacion de la rehabilitacion integral o arquitect6nica de la edificacién espafiola

Towards the generalization of the comprehensive or architectural refurbishment of building stock in Spain

Los efectos de este sello basico del edifico serian significativos:

« La certeza de que el inmueble cumple con las condicio-
nes adecuadas de mantenimiento y conservacion, con-
tribuyendo asi decisivamente a la seguridad juridica del
trafico inmobiliario. Cualquier adquirente tendra asi la
seguridad de que adquiere un edificio en adecuadas con-
diciones.

« La repercusion en el valor de mercado del edificio y a efec-
tos de su tasacion inmobiliaria, lo que habra de tener reflejo
legal.

» Desde un necesario proyecto arquitectéonico se contribui-
ria a hacer un anélisis y diagndstico del potencial de trans-
formacion del edificio, para lograr mejoras prestacionales,
urbanisticas, etc., y se dieran a conocer todos aquellos va-
lores arquitectonicos, urbanos, patrimoniales y culturales
de interés.

La concesion de un documento de este tipo no tendria nin-
gun coste adicional para las Administraciones Puablicas ya
que serian los propietarios los que solicitaran su redac-
cion. Su desarrollo e implantaciéon podria realizarse a tra-
vés de asociaciones u organizacion de la sociedad al igual
que otros sellos de calidad ya existentes, muchos de ellos
de caracter ambiental y véalidos en el ambito internacio-
nal (LEED, Passivhaus, BREEAM, etc.). No obstante, seria
deseable tener un reconocimiento legal y unas facilidades
reguladas que facilitaran su despliegue por la iniciativa
privada y su rapida socializacién, de manera que hubiera
una cantidad suficiente de informacion que activara la de-
manda por parte de los ciudadanos de este documento. Por
otro lado, su existencia permitiria una mejor valoraciéon y
tasacion de los edificios y por tanto una visualizacion de las
caracteristicas del patrimonio que incentivara el proceso
de rehabilitacion.

En conclusion, el sello basico del edificio seria el instrumento
maés adecuado, proporcionado e idoneo, para garantizar satis-
factoriamente que el edificio retine las condiciones esenciales
que tiene que cumplir en orden a su adecuada conservacion y
mantenimiento; pone en valor el importante patrimonio ar-
quitectonico y edificatorio que posee Espafia y que requiere
sin duda, en la inmensa mayoria de los casos, importantes
actuaciones de rehabilitacion y mejora.

5. MEDIDAS NECESARIAS PARA EL FOMENTO
DE LA REHABILITACION INTEGRAL

Para que la rehabilitacion de los edificios pueda ser una rea-
lidad es necesario poner en marcha instrumentos que fomen-
ten las actuaciones integrales. La propia normativa comu-
nitaria en su nueva Directiva 2010/31/UE sobre eficiencia
energética de los edificios dedica especificamente el largo
articulo 10 a esta necesidad. En efecto, se exige de los Estados
miembros que pongan en marcha instrumentos financieros
y de toda indole para fomentar la eficiencia energética de los
edificios y la transicion hacia lo que se denominan edificios de
consumo de energia casi nulo.

La rehabilitacion de los edificios que permita a sus propieta-
rios adquirir un documento avalado por un profesional, como
es un sello bésico, que garantice la calidad de la actuacion
en un sentido integral exige inversiones econémicas que no
pueden realizar facilmente los ciudadanos mas afectados por
las actuales circunstancias econémicas.

No solo es que actualmente estas personas no tienen capa-
cidad de endeudamiento para acometer las obras, sino que
segin los datos del dltimo informe sobre Pobreza Energética
en Espana, el 18 % de los ciudadanos tienen dificultades para
pagar la factura de energia (8) y el 17 % gastan mas del 10 %
de sus ingresos a este fin.

La diversidad de situaciones, implica que deben poner en
marcha programas publicos que permitan subvencionar en lo
posible a aquellos que lo necesiten y obtener, en otros casos,
una financiacién blanda por parte de la Banca. Hay numero-
sas medidas que se pueden explorar para poner en marcha
la rehabilitacién. La Ley 8/2013 de rehabilitacion, regene-
racion y renovacion urbanas en su articulo 11 del capitulo IT
sobre ordenacion y gestion define la Memoria de Viabilidad
Econbémica como un instrumento necesario para garantizar
las operaciones de rehabilitacion y regeneracion urbana. La
diversidad de situaciones y de escalas de intervencion en los
edificios exige un conjunto de medidas de caracter diverso.
Es probable que el impulso que necesita la rehabilitacion in-
tegral de edificios y barrios se consiga con la combinacién de
todas ellas. Es importante recordar que una actuacion con ca-
racter integral requiere de una «economia coordinada a largo
plazo» de acuerdo con un plan estratégico. De otra manera es
posible que solo se generen experiencias muy puntuales, en
unas condiciones que no permiten su replicabilidad y adapta-
cion a otras situaciones.

Algunas de las acciones que permitirian la implantaciéon de
esta iniciativa serian:

1. Subvencion a las obras de rehabilitacién que concluyan en
la obtencion del Sello Bésico a través de un Fondo piblico
para la Rehabilitacion.

2. Financiacion blanda por parte de la Banca, sin morosidad
por apalancamiento de energéticas.

3. Contribucion de los propietarios con sus recursos pro-
pios.

4. Deducciones o bonificaciones en impuestos como IBI o
IRPF. E1 RD Ley 30/2011 ya preveia la deduccioén en IRPF
de un porcentaje por inversion en vivienda habitual, o re-
habilitacion de vivienda.

5. Autofinanciacion proveniente del ahorro energético.

6. Explotacion de rentas urbanisticas.

6. CONCLUSIONES

Como conclusion, la rehabilitacion integral y arquitectoni-
ca que se propone reviste un evidente interés publico por la
mejora de la calidad de vida de los ciudadanos y asegura un
impulso del sector edificatorio, con la consiguiente creacidon
de empleo, en el marco de un desarrollo sostenible.

Los efectos de una articulacion eficaz e integral de instrumen-
tos técnicos, normativos y financieros para la rehabilitacion
integral, resultan trascendentes y significativos. De forma
resumida estas son los principales impactos, todos ellos de
interés ptblico, de este enfoque:

« Supondra una mejora significativa sobre la calidad de vida
de los ciudadanos, al asegurar que el medio en el que ha-
bitan, los edificios en los que residen y el entorno urbano
responden a las exigencias legalmente establecidas logran-
do el bienestar de la sociedad y la protecciéon del medio am-
biente.
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« Daré a conocer los valores patrimoniales y urbanos de los sectores por la interrelacion del sector edificatorio con una
edificios que constituyen nuestras ciudades, permitiendo multiplicidad de ambitos econémicos.
su mejor conservacion de acuerdo con las prestaciones exi-  « Incrementara significativamente el valor econémico del
gidas actualmente. parque de viviendas y edificios que tiene Espana y reforza-
+ Asegurara el cumplimiento en Espafia de las Directivas Co- ran, en muchas dimensiones, la seguridad juridica inmo-
munitarias sobre eficiencia energética y conservacion edi- biliaria.
ficatoria, que obligan a los Estados Miembros de la Uniéon  « Fomentar4 la inversion en calidad y eficiencia energética de
Europea a satisfacer y lograr los objetivos que se prevén en viviendas. El anterior Plan de Rehabilitacion de Vivienda
la Directiva 2012/27/UE, logrando una reduccién del con- del Ministerio de Fomento 2009-2012 preveia que inver-
sumo anual de energia primaria del 20% para el afo 2020, tir en rehabilitacion puede generar un estimulo econémico
ya marcado en versiones anteriores del texto. global equivalente a 2’6 veces esa inversion. Ademaés, por
« Dard un impulso decisivo a una actividad del mercado de cada 2 euros invertidos en eficiencia energética, se invertira
servicios de mantenimiento y conservaciéon del parque de otro euro adicional en otras mejoras. Algunos estudios en
viviendas y edificios existentes (algunos estudios hablan de otros paises (9) sefialan importantes retornos de inversion
un mercado de 150.000 millones de euros hasta 2030), con publica en la rehabilitaciéon gracias al pago de licencias,
la consiguiente creacién de puestos de trabajo y fomento de impuestos, generacién de empleo, etc... que deberian ser
la inversion econémica, con capacidad de arrastre en otros tenidos en cuenta en la definicion de escenarios de futuro.
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