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RESUMEN

Con este articulo tan solo se pretende
exponer la evoluciéon del sector de la
rehabilitacion en Espafa desde el hito
que marco la aprobacion del llamado
Plan 3R en 2013, planteandose entre
otros objetivos como el salvavidas del
sector de la construccion en un mo-
mento en el que la obra nueva llegaba
a sus horas mas bajas.

En la actualidad, ya no se concibe la re-
habilitacion sin la eficiencia energética
pero el sector no termina de arrancar
ni llega a los niveles de actividad espe-
rados, analizandose entre otras causas
los efectos que tiene en el mismo los
planes de ayudas, asi como la propia
situacion econdmica del usuario, que
es quien toma la decision de rehabilitar.
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obra nueva”?

ABSTRACT

This article outlines the development in
the renovation sector in Spain as from
the landmark decision to approve the
so-called 3R Plan in 2013, established,
among other objectives, as a potential
savour of the building sector at a time
when new-builds had reached an all-
time low.

Nowadays, renovation is no longer
conceived without energy efficiency,
but the sector has yet to take-off and
reach the expected levels of activity. The
article considers some of the causes
for this failing, among which, the actual
allowances or subsidies provided and
the economic circumstances of the
user, who has to make the decision to
renovate.

KEYWORDS
Efficient renovation, 3R Law, allowances

and subsidies, IDAE, PAREER-CRECE,
user, accessibility, ANERR



Situacion del mercado
inmobiliario anterior a la ley
3Ra

La Ley 8/2013, de 26 de junio, de re-
habilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas, conocida como la Ley de las
3R, junto con el Plan Estatal de Vivienda
2013-2016 (Real Decreto 233/2013, de
5 de abril), sentaban las bases norma-
tivas del sector en el momento, y sus
consecuencias en la actualidad han
propiciado un cambio de paradigma.
Su objetivo era multiple y ambicioso:

- garantizar el derecho constitucional a
una vivienda digna y adecuada.

- Mejorar el estado de conservacion, la
accesibilidad, la calidad, la sostenibili-
dady la eficiencia energética del parque
de viviendas.

- Contribuir a la reconversion y reactiva-
cion del sector de la construccion.

Definiendo:

- Regulacion del deber de conservacion
de viviendas y edificios, asi como sus
limites, con caracter uniforme para toda
Espana.

- Regulacion de la garantia de la accesi-
bilidad universal y no discriminaciéon de
personas con discapacidad.

- Regulacion para mejorar la eficiencia
energética de la edificacion ya existen-
te.

- Modificaciones legislativas para llenar
lagunas, eliminar trabas vy flexibilizar el
régimen vigente aplicable a la rehabili-
tacion.

- Establecimiento de nuevos mecanis-
mos de financiacion y de colaboracion
publico privada en los procesos de re-
habilitacion.

La normativa buscaba una solucion a la
recuperacion econdmica, mediante la
reconversion del sector inmobiliario y de
la construccion basandose en actuacio-
nes de rehabilitacion, regeneracion y re-
novacion urbanas. El numero de vivien-
das nuevas vacias ascendia en 2013 a
723.043 viviendas, lo que hacia dificil
que la construccion pudiera mejorar la

situacion de la economia espafiola y la
generacion de empleo basandose prin-
cipalmente en la obra nueva. Ademas,
no habia dudas de la necesidad de aco-
meter intervenciones de rehabilitacion y
regeneracion y renovaciones urbanas
del parque edificado espafol. Segun
los datos del momento, el 55 % (13 M
viviendas) de dicho parque edificado,
que ascendia a 25,2 M viviendas, era
anterior al afo 1980 y casi el 21 % (5,2
M viviendas) contaba con mas de 50
afos. Hasta entonces, el Unico instru-
mento que permitia determinar el gra-
do de conservacion de los inmuebles,
la Inspeccion Técnica de Edificios (ITE),
no era suficiente para garantizar dicho
objetivo. Por ultimo, la gran distancia
que separaba nuestro parque edificado
de las exigencias europeas relativas a
la eficiencia energética de los edificios,
evidenciaba la necesidad del desarrollo
del sector. La Directiva 2012/27/UE, re-
lativa a la eficiencia energética, obligaba
a los Estados miembros a establecer
una estrategia a largo plazo, hasta el
afno 2020, para reducir el nivel de emi-
siones de CO,, y hasta el afio 2050,
con el compromiso de reducir el nivel
de emisiones un 80-95 % en relacion a
los niveles de 1990.

Para la redaccion final de dicho plan fue
esencial la participacion y colaboracion
de colectivos como ANERR, Asociacion
Nacional de Empresas de Rehabilita-
cioén Eficiente, que realizd desde el pun-
to de vista del sector aportaciones al
Plan 3R, asi como fue un gran impulsor
del mismo realizando por toda Espana
numerosos foros y jornadas, junto con
el Ministerio de Fomento y el IDAE.

Situacion actual

Desde 2013, el sector de la rehabilita-
cién se ha desarrollado y, durante 2017,
mantiene su etapa alcista gracias a la
mejora del sector de la construccion, la
recuperacion econdémica y la concien-
ciacién ciudadana, si bien no en los ni-
veles esperados, si es un buen punto
de inicio de la recuperacion.

El ciudadano en 2013 se encontraba
sumergido en su propia crisis econoé-
mica y laboral, por o que era muy di-
ficil pedirle que dedicara sus recursos
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EL PAIS

econdémicos al inmueble que habitaba.
Tampoco el mensaje general era el ade-
cuado, pues se le transmitia que “lo-
graria revalorizar su vivienda” cuando
no tenia en mente su venta a corto o
medio plazo. Hoy en dia el discurso ha
cambiado, siendo mas cercano y com-
prensible por el usuario, pues se centra
en ahorro por menor consumo, confort
y salud, cuando se acometen actua-
ciones de eficiencia energética, a lo
que sumar gue su situacion econdémica
continua mejorando, lo que permite a
las familias disponer de mejor nivel ad-
quisitivo para afrontar obras de reforma
y rehabilitacion.

En 2015, nos encontramos con un
parque inmobiliario de 25,5 M de viv.
(MFOM, 2015) sobre el que se puede
estimar que:

- 45 % se construyeron antes de 1979
(anterior a NBE-CT 79, por lo que sin
obligacion de aislar los edificios)

- 90 % son anteriores al CTE, donde
se establecieron aspectos energéticos
a tener en cuenta al proyectar edificios.

Es decir, si éstas no han sido reforma-
das mas de 23 millones de viviendas
en Espafa requieren una intervencion
energética y cerca de 11 millones de
viviendas se podrian calificar de ruina
energética.

En base al gréfico 01 y tabla 02 del Es-
tudio Diagndstico de la Rehabilitacion
en las Comunidades Auténomas se
ofrece una buena imagen del parque in-
mobiliario espafnol tanto por su antigle-
dad como por su tipologia, debiendo
adaptarse los planes de ayudas y sub-
venciones para lograr su objetivo.

En dicho estudio también se deducia
que el parque inmobiliario mas anti-
guo corresponde al Pais Vasco con un
69 % de fecha de construccion anterior
a 1980, seguido de Catalufa, siendo
Andalucia una de las comunidades con
un parque mas joven, en contraposicion
a la tasa de riesgo de pobreza donde el
primer puesto le correspondia a Anda-
lucia y el Pais Vasco entre las ultimas, 1o
que explica el gran volumen de obras
de rehabilitacién que se realizan en di-
cha comunidad autondmica.



Grafico 01: Nimero de viviendas existentes en cada una de las 16 CCAA, expresado en miles unidades.
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Grifico 06: Condiciones de accesibilidad y estado de conservacion del parque residendial en las CCAA.
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Una asignatura pendiente en Espafa si-
gue siendo la Accesibilidad, a pesar de
la Obligacion a realizar ajustes razona-
bles de accesibilidad antes del 4/12/17
(RD 1/2013 por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley General de
Derechos de las Personas con Discapa-
cidad y de su Inclusion Social).

Segun el gréafico 05, en todas las comu-
nidades queda mucho por hacer, des-
puntando Andalucia y Catalufa, justifi-
cado en parte por ser las comunidades
con mayor numero de viviendas como
se mostrd en anterior grafico.

Durante el periodo 2013-2017, el apo-
yo de la administraciéon en materia de
rehabilitacion ha sido mas que evidente
en los tres niveles (estatal, autonémico
y local), destacando el Plan PAREER y
PAREER-CRECE del IDAE, asi como
los Planes Renove de la Comunidad de
Madrid de tanto éxito y acogida por el
ciudadano.

Por lo ya expuesto, se puede pensar
que Andalucia al ser la comunidad con
mayor ndmero de viviendas y la mayor
tasa de riesgo de pobreza, serian los
mas activos a la hora de solicitar mas
ayudas al anterior Plan PAREER-CRE-
CE, sin embargo tal y como se puede



apreciar en la siguiente grafica no ha
supuesto mas del 3 % del importe con-
cedido. El Pais Vasco, en cambio ha
percibido el 16 % de las ayudas sien-
do una de las comunidades con mayor
poder adquisitivo y cuatro veces menos
poblacion que Andalucia.

Queda mucho por hacer en comuni-
cacion, sobre todo si pensamos en el
coste de “pérdida de oportunidad” ya
que si una comunidad de propietarios
instala andamios para realizar una ac-
tuacion en fachada de minimos, tipo
monocapa, pasaran anos hasta que
se plantee volver a poner andamios y
realizar una actuacion con caracter de
eficiencia energética, como puede ser
un SATE (Sistema de Aislamiento Tér-
mico por el Exterior). La Rehabilitacion
Eficiente en fachadas puede costar un
30 % mas pero se logra una reduccion
en la demanda de calefaccion 6 veces
superior.

En cuanto al tipo de actuacion subven-
cionada en el Plan PAREER-CRECE,
destaca la actuacion en envolvente tipo
SATE, siendo el ratio de ayuda media
de 100.000 €/exp. y el ratio de inversion
medio de 190.000 €/exp. En cuanto al
importe de lo solicitado el 53 % es ayu-
da directa 'y el 46 % a préstamo.
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Respecto al anterior plan, el PAREER, en
el que los expedientes implicaban sal-
tos de letra: 68 % un salto/27 %, dos
saltos/5 % tres 0 mas saltos; los expe-
dientes PAREER-CRECE han supuesto
en saltos de letra: 58 % un salto/38 %
dos saltos/4 % tres o mas saltos, perci-
biéndose un mayor esfuerzo por mejorar
la eficiencia.

Volviendo al Plan Estatal de fomento del
alquiler de viviendas, la rehabilitacion
edificatoria, la regeneracion y la reno-
vacion urbanas (2013-2016), a fecha
de 12/12/16 se habrian beneficiado un
total de 570.036 personas dentro de un
programa que contempla subvenciones
totales por valor de 2.828 millones, crea-
do méas de 36.000 puestos de trabajo y
80.709 viviendas han sido rehabilitadas
0 estan en proceso de serlo.

El ultimo informe de Euroconstruct, pre-
sentado el pasado mes de junio, vaticina
un aumento del 3 % de la actividad de
rehabilitacion para 2017. El reciente bo-
rrador del Plan Estatal de Vivienda 2018-
2021, que amplia tanto las cuantias de
las ayudas como la antigliedad de las vi-
viendas que pueden acogerse a las mis-
mas, hace pensar que la rehabilitacion
jugara un papel esencial en lo que resta
del ano. Pese a que las cifras en cuan-
to parque edificatorio rehabilitado se
han rebajado, el potencial sigue siendo
mas que evidente, por su obsolescen-
cia y porque las viviendas recientemen-
te construidas no han tenido en cuenta
criterios actuales de eficiencia energéti-
ca o0 temas de accesibilidad. El informe
“Observatorio 360° de la Vivienda y la
Reforma en el Hogar”, realizado por la
consultora Arthursen para la Asociacion
Nacional de Distribuidores de Cerami-
ca y Materiales de Construccion (Andi-
mac), calcula que de media en 2016 se
destinaron 829 euros para reforma del
hogar, 10 que supone un aumento del
5,2 % respecto al afo anterior. Sin em-
bargo, estos datos siguen estando lejos
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de lo que suponia esta variable antes de
la crisis. De hecho, entre 2006 y 2015, el
gasto que las familias dedican a reformar
la vivienda ha caido un 35 %.

Panorama futuro del sector
de la rehabilitacion

La Rehabilitacion ya no se concibe
como el salvavidas de la construccion
es mucho mas: es necesaria para lograr
la Accesibilidad Universal, para elimi-
nar la pobreza energética, para cumplir
el Objetivo 20/20/20 y el Paquete de
Invierno, para mejorar la salud de sus
usuarios, para la economia del palis,
para adecuar los inmuebles a la forma
de vida actual y... futura, para la inte-
gracion de los edificios en las Smart
Cities, etc.

Si bien no ha ayudado a dar continui-
dad al sector de la rehabilitacion la in-
certidumbre de primeros de ano hasta
formalizarse la ampliacién del anterior
plan hasta el uno de enero 2018, se va-
lora positivamente las ventajas del futu-
ro Plan de Vivienda 2018-2021 para el
sector de la rehabilitacion y la reforma,
ya gue las ayudas se amplian tanto en
tipologia como en importe asignado.
Las viviendas unifamiliares se incorpo-
ran en el texto del plan y se modifica
de 1981 a 1996 la antigliedad maxima
de un piso para solicitar las ayudas. Es-
tos cambios incrementan hasta mas de
18 millones el nimero de viviendas que
pueden acogerse a estas ayudas. Nos
acercamos poco a poco a los edificios
de Consumo de Energia Casi Nulo.

La asociacidn ANERR ha colaborado
en las observaciones hechas al borra-
dor del Plan, divididas en tres grandes
areas: financiacion, fiscalidad y profe-
sionalizacion de las empresas.

Es prioritario abogar por una fiscalidad
que favorezca el sector, buscando el
doble beneficio de: fomentar la acti-
vidad a través del incentivo fiscal, co-
menzando por clarificar la normativa
aplicable, asi como aflorar todo tipo de
economia sumergida, para luchar con-
tra el intrusismo profesional, creando
una competencia “sana”, y ayudando
en el objetivo “comun”, que debe ser el
cumplimiento por parte de todos de las
obligaciones tributarias.

Entre las medidas que propone la Aso-
ciacién Nacional de Empresas de Reha-
bilitacion y Reforma, se enumeran:

- Aplicacion del tipo reducido. Tributa-
cion al 10 % de las obras de rehabilita-
cién y reforma con caracter general

- Hacienda local: bonificacion del ICIO
para obras de regeneracion, rehabilita-
cion y reforma.

- Hacienda local: penalizacion del IBI
en funcién de la calificacion energética
para actividades empresariales

- Impuesto sobre la renta de las per-
sonas fisicas: Deduccion del 12 % por
la realizacion de obras en edificio o vi-
vienda que supongan una mejora de la
eficiencia energética, incorporacion de
accesibilidad o adecuacion o manteni-
miento. Es decir, cualquier obra de re-
forma o rehabilitaciéon, a excepcion de
aquellas que aporten simplemente una
mejora estética. Supresion del limite por
renta personal. El objetivo principal de
esta medida es, ademas de incentivar
el mercado, conseguir que se declaren
una gran mayoria de las obras ejecuta-
das. Se propone un 12 % para que la
deduccion supere al IVA.

- No tributacién por las ayudas recibidas
a la reforma o rehabilitacion para la vi-
vienda habitual o edificio donde se ubica
la vivienda habitual, fundamentalmente



para aquellas personas de rentas redu-
cidas, pues en la actualidad se estan
creando situaciones complicadas en fa-
milias con escasos recursos que No son
capaces de hacer frente al pago de im-
puestos por la subvencion recibida.

- Impuesto sobre sociedades: Bonifi-
cacion a las empresas que mejoren la
calificacion energética de los inmuebles
que gestionan, para uso propio o alqui-
ler.

Se debe seguir trabajando para lograr
la profesionalizacion del sector y que las
obras que se realicen en base a ayu-
das y subvenciones sean ejecutadas
por empresas legales que cumplan con
todas sus obligaciones con Hacienda
y Seguridad Social, y es por €ello por lo
que junto a la documentacion que ha de
aportar el solicitante de ayudas, se pro-
pone que cada uno de los tres presu-
puestos de empresas de rehabilitacion
vaya acompafado de aquella docu-
mentacion que acredite que la empresa
que ejecutara la obra de reforma o re-
habilitacion cumple con todas sus obli-
gaciones fiscales y empresariales (REA,
certificado de Hacienda, Certificado de
la Seguridad Social, etc). Sera sin duda
una medida incentivadora para que
todas las empresas trabajen de forma
profesional, desalentando la economia
sumergida, y fundamentalmente con
seguridad para el Ciudadano.

En linea de lo anterior se podria crear
un Registro de empresas homologadas
para la ejecucion de obras subven-
cionadas. Formadas por aquellas que
acrediten cumplir con todas sus obliga-
ciones fiscales y empresariales.

Lo que nunca se debe olvidar es que es
el Ciudadano, el usuario, el que decide
rehabilitar, y por ello se debe seguir tra-
bajando en la difusidon y comunicacion,
explicando las bondades de la rehabili-
tacion eficiente.

El Usuario ha ampliado su conocimien-
to y ya es consciente y consecuente
con el concepto de eficiencia energé-
tica, cambio climatico, confort, salud,
etc. asi como sabe de la existencia
de planes de subvenciones que tanto
ayudan a iniciar actuaciones. En este
Ultimo campo las administraciones pu-
blicas deben cambiar dos realidades,
la primera eliminar los retrasos en la
tramitacion de dichas ayudas pues el
usuario percibe gran incertidumbre
sobre cuando se le concederan (si se
le concede) y en segundo lugar, la no
continuidad de planes de subvencio-
nes. Estos dos hechos hace que se
produzcan continuos frenazos en la
evolucion del sector de la rehabilitacion
y reforma que impide el despegue tan
buscado y deseado desde la aproba-
cion del Plan 3R, danando en gran me-
dida a las empresas involucradas que
han de adecuar su actividad a este
ritmo intermitente llegando a asumir
papeles que no son los propios como
actuar como financieras.

Si bien lo ideal seria afrontar toda ac-
tuacion en un edificio como una rehabi-
litacion integral, hemos de ser realistas
pues en muchos casos no es afrontable
para una comunidad de propietarios
afrontarlo asi, por ello, en estos casos
lo mas conveniente seria definir por un
técnico una Hoja de Ruta de actua-
ciones a realizar, comenzando por las
medidas pasivas de eficiencia, € ir gje-
cutandolas paso a paso, al ritmo que
marque la propia capacidad de la co-
munidad, pero implementado y recono-
cida dicha Hoja de Ruta por los planes
de Ayudas.

Concluyendo, hay un nexo indisoluble
entre la rehabilitacion y la eficiencia
energética, asi como se debe recono-
cer al Usuario como un agente activo
y esencial del proceso, porque No Nos
olvidemos, es él quien decide rehabi-
litar. @
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