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Recomendaciones politicas

A partir de los resultados obtenidos en el informe “Eficiencia energética y alquiler: Estudio
sobre vulnerabilidad en hogares alquilados causada por los precios del alquiler y las facturas
energéticas”, realizado por el Instituto Eduardo Torroja de Ciencias de la Construccion
(IETCC-CSIC) y del trabajo realizado por ECODES, CECU vy el resto de organizaciones que
forman parte de la Alianza por la rehabilitacion sin dejar a nadie atras —formada por treinta
organizaciones que trabajan para lograr una Ola de Rehabilitaciones Justa—, se aportan a
continuacion una serie de recomendaciones politicas a desarrollar por las distintas
administraciones:

Desarrollar fuentes de datos que permitan identificar de forma
real las zonas de mercado residencial tensionado

Una de las principales constataciones que deben alcanzarse a raiz del informe antes
mencionado es que el impacto que tiene la ineficiencia energética sobre los gastos y
suministros basicos de un hogar no son, en absoluto, despreciables.

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda establece, en su articulo 18,
gue la declaracion de una zona de mercado residencial tensionado podra darse al
producirse una de las circunstancias siguientes:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto
personal o de la unidad de convivencia, mas los gastos y suministros basicos,
supere el treinta por ciento de los ingresos medios o de la renta media de los
hogares.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los
cinco afios anteriores a la declaracién como area de mercado de vivienda
tensionado, un porcentaje de crecimiento acumulado al menos tres puntos
porcentuales superior al porcentaje de crecimiento acumulado del indice de
precios de consumo de la comunidad autbnoma correspondiente.

Pese a ello, no existe una fuente de datos publica y fiable que aune los costes hipotecarios o
de alquiler que hacen frente los hogares de las distintas zonas de los municipios espafioles,
junto a sus distintos gastos y suministros basicos. El informe del IETCC-CSIC aporta una
metodologia basada en datos publicos y la aplica en tres ciudades espafiolas con climas
diferenciados, pero aun queda pendiente el desarrollo de bases de datos publicas de los
precios hipotecarios y de alquiler en el conjunto del Estado espafiol y de metodologias para
el calculo del resto de suministros en el conjunto del Estado.

Son necesarias fuentes de datos publicas que contengan o calculen los distintos
costes de vida planteados en la definicion de las zonas de mercado residencial
tensionado. Sin ellas, es imposible reconocer la vulnerabilidad que sufren muchos
hogares que, a dia de hoy, se encuentran en ambitos que no se considerarian como
tensionados.
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BUENA PRACTICA

Proyecto HABITA_RES

El propio IETCC-CSIC desarrollé entre 2018 y 2021, dentro del proyecto HABITA RES, una
herramienta para, a partir de datos espaciales, poder detectar areas urbanas ineficientes. La
herramienta disefiada permitia, a escala ciudad:

Representar la energia total necesaria para mantener todas las viviendas dentro
de los rangos de confort definidos por el Codigo Técnico de la Edificacién, durante
todo el invierno, pudiendo aportar estos datos a escala de seccion censal de una
poblacion.

Representar la calidad térmica media de las viviendas contenidas en una seccién
censal desde el punto de vista de su demanda energética de calefaccion.

Identificar las secciones censales en las cuales la factura energética necesaria
para lograr situaciones de confort supera el 10% de la renta media del hogar,
incluyendo en el calculo la contabilizacién de los costes de calefaccion, agua caliente
sanitaria, refrigeracién y otros usos.

Identificar los barrios vulnerables que contienen edificacion energéticamente
ineficiente. Estas areas se califican mediante un indice multidimensional que evalla
el riesgo de pobreza energética a través de indicadores determinantes de sus causas
y consecuencias y podria ser incluido dentro de la metodologia de Analisis
Estadistico de Barrios Vulnerables.

A su vez, a escala de barrio:

Representa la calificacién energética en demanda de calefaccion para cada uno
de los edificios residenciales de un barrio, aplicando de manera simplificada la
norma (ISO 13790, 2008), teniendo en cuenta las cargas por transmision y
ventilacion y los aportes solares y cargas internas.

Representa la demanda energética de calefaccion de cada uno de los edificios
residenciales de un barrio, suponiendo que se han rehabilitado aquellos que
son més ineficientes, aplicando la norma ISO antes mencionada.

Representa el desempefio térmico de la arquitectura en su contexto urbano a
través de la estimacion de pérdidas energéticas durante el invierno. Esto se logra a
través de un indicador bioclimético de eficiencia energética en calefaccion (IEEcal)
gue evalla la calidad térmica de la envolvente térmica y la compacidad de cada uno
de los edificios del barrio.

Prohibicion del alquiler para viviendas menos eficientes

El informe del IETCC-CSIC pone sobre la mesa que existe un amplio porcentaje del parque
residencial en régimen de alquiler que se encuentra en un mal estado desde el punto de
vista de la eficiencia energética, lo que se traduce en altas facturas energéticas y afecta a la
renta disponible de las personas inquilinas. Las viviendas que superan una cierta demanda
de calefaccion o refrigeracién —la energia Util que se necesita para conservar los requisitos
de confort en su interior, segun su uso y la zona climatica—pueden dificilmente cumplir con
las condiciones de habitabilidad establecidas como elemento esencial del derecho a una
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vivienda adecuada, incluido en la Declaracién de los Derechos Humanos y el Pacto
Internacional de los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales.

Es necesario considerar la demanda energética de una vivienda como parte de su
condicion de habitabilidad, pasdndose a considerar como no habitables aquellas
viviendas cuya demanda energética produzca importantes perjuicios paralasalud y la
renta disponible de quienes las habitan.

Esta vinculacién de la demanda energética y la habitabilidad de una vivienda, implicaria que
una vivienda con una demanda energética excesivamente alta no cumpliria con lo estipulado
enla Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos y, por tanto, no podria
ser alquilada. Los requisitos basicos de habitabilidad en el Estado espafiol vienen regidas a
nivel nacional a través de lo estipulado en el articulo 3.c de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, en la que se incluyen aspectos como:

c) Relativos a la habitabilidad:

c.1) Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal forma que se alcancen
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato,
garantizando una adecuada gestion de toda clase de residuos.

c.2) Proteccion contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en
peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades.

c.3) Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un
uso racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

c.4) Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio.

Estos requisitos son delegados en el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE), introducido en
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. La Seccion HE 1 del CTE introduce unas
condiciones para el control de la demanda energética, que son insuficientes, habiéndose
tendido a una mayor focalizacion en el consumo energético que en la demanda energética,
como ya se plante6 en 2018 desde la Asociacion Sostenibilidad y Arguitectura.

Planteamos recuperar la figura de una demanda energética maxima, al menos para los
edificios de “uso residencial en alquiler”, por encima de la cual se considere que una
vivienda no es habitable y, por tanto, no puede ser alquilada.

BUENA PRACTICA

El Decreto No 2021-19, de 11 de enero de 2021, sobre el criterio del rendimiento energético en la
definicion de vivienda digna en la Francia metropolitana

El Gobierno Francés aprob6 en enero de 2021 un decreto por el cual pasaban a
considerarse, a partir de 2023, como “vivienda eficientemente decente” aquella cuyo
consumo expresado como energia final por metro cuadrado al afio es inferior a 450
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kWh/m2-afio. La previsién del gobierno es que este umbral se vaya aumentando
progresivamente, situandose en la calificacion F en 2025, la E en 2028 y la D en 2034.

Tras menos de dos afios desde la aplicacion de esta norma, es aun pronto como para
evaluar los efectos de la misma sobre la eficiencia energética del parque residencial
alquilado, asi como el mercado del alquiler en su conjunto. Sin embargo, es una medida que
deberia ser estudiada e implementada con la prevision y comunicacién necesaria.

Obligatoriedad de rehabilitacion por parte de los propietarios de
las viviendas

Si asumimos que el que las viviendas estén por debajo de una demanda energética es una
condicién necesaria para que esa vivienda sea habitable, las obras de rehabilitacion que
sean necesarias para mantener la vivienda por debajo de esa demanda energética maxima
deben correr a cuenta del arrendador de la misma, en linea con lo planteado en el articulo
21 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos:

Articulo 21. Conservacion de la vivienda.

1. El arrendador estd obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta,
todas las reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en
las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando
el deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo
dispuesto en los articulos 1.563 y 1.564 del Cédigo Civil.

Considerando los valores medianos de precio del alquiler que arroja el Mapa de precios del
alguiler del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, parece ilégico que las viviendas
alquiladas sigan encontrandose en unas condiciones de altisimas demandas energéticas
como las que arroja el informe del IETCC-CSIC.

Las rentas obtenidas por el alquiler de viviendas deberian dirigirse a la rehabilitacion
de esas mismas viviendas, asegurando que las mismas se encuentren en unas
condiciones adecuadas de habitabilidad en cuanto a demanda energética se refiere.

Mantenimiento de los hogares inquilinos en las viviendas
rehabilitadas con fondos publicos

En la misma linea que el punto anterior, el articulo 21 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos estipula que:

Articulo 21. Conservacion de la vivienda.

1. El arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la
renta, todas las reparaciones que sean necesarias para conservar la
vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido,
salvo cuando el deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al
arrendatario a tenor de lo dispuesto en los articulos 1.563 y 1.564 del Cédigo Civil.
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Mostrando que estas obras, necesarias para mantener un cierto grado de habitabilidad de
las viviendas, no deberian repercutirse de forma alguna a las personas inquilinas. Lo
contrario es especialmente insoportable en los casos en los que esas rehabilitaciones hayan
sido realizadas con fondos publicos.

A dia de hoy, aun tras haberse dedicado importantes cantidades de dinero publico a lograr
la rehabilitacién del parque edificado, un arrendador puede subir el precio del alquiler de una
vivienda de forma importante tras rehabilitarlo, aunque el dinero utilizado para ello sea, en
buena medida, publico. Pese a que aun no se han recogido episodios graves dentro del
Estado espafiol de lo que suele denominarse “desahucio por rehabilitacion”, si han tenido
lugar de este tipo de procesos en ciudades como Berlin, donde una entidad privada compro
y rehabilité completamente un edificio de viviendas en el distrito de Pankow, mejorando la
envolvente térmica y las instalaciones de calefaccion y ventilacion. Tras ese proceso de
rehabilitacion, todas las familias del edificio fueron expulsadas excepto una, gue vio un
aumento en el precio de su alquiler del 270%.

Las rehabilitaciones necesarias para que una vivienda alquilada se mantenga por
debajo de una demanda energética maxima no deberian suponer aumentos del precio
del alquiler, los cuales podrian derivar en procesos de “desahucio por rehabilitacion”.

BUENA PRACTICA

Zonas de conservacion de barrios, (“Milieuschutz”), de Berlin

Para evitar procesos de desahucio por rehabilitacion, la ciudad de Berlin puso en marcha las
llamadas “zonas de conservacion de barrios”, reguladas por el Codigo de la Edificacion
(Articulo 172 del Codigo de la construccion (BauGB) - zona de conservacion social).

Las zonas de conservacion de barrios tienen por objeto:

¢ mantener la composicién de la poblacion residencial de una zona y

e contrarrestar el desplazamiento de la poblacién (por ejemplo, mediante medidas de
modernizacion, cambios en la estructura de la vivienda o la conversion de pisos de
alquiler en pisos en propiedad).

La proteccion de los barrios es un instrumento de desarrollo urbano, dirigido a asegurar el
parque de viviendas existente y proteger las estructuras establecidas de la poblacion
establecida.

El Departamento de Urbanismo de la ciudad evalla si las medidas de construccion previstas
dentro de las zonas delimitadas como zonas de conservacion de barrios cumplen los
requisitos para su aprobacion. La evaluacion se basa en los requisitos de la ley de
proteccion del vecindario de conformidad con el articulo 172 de la BauGB vy los criterios de
evaluacion establecidos por el distrito.
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Programas de ayuda especificos para las areas vulnerables de
las ciudades, liderados desde las administraciones publicas y la
sociedad civil

Tras corroborar el mal estado del parque residencial en el que vive buena parte de la
poblacion con menores rentas, la necesidad de poner en marcha programas que rehabiliten
estas viviendas priorizando los aspectos redistributivos de las ayudas parece evidente.
Considerando la concentraciéon de las zonas con viviendas menos eficientes, en muchos
casos condicionadas por las tipologias y técnicas constructivas para edificar conjuntos
completos, las intervenciones a nivel de barrio son las mas eficientes para mejorar el estado
general del parque residencial.

A su vez, rara vez los programas de ayudas a la rehabilitacién estan dirigidos a la poblacion
en régimen de alquiler, quedando en manos de los arrendadores el rehabilitar por voluntad
propia las viviendas que alquilan. El problema de los llamados incentivos divididos —por los
que la persona o empresa propietaria de una vivienda y las personas inquilinas tienen
intereses enfrentados respecto a la rehabilitacion— hace que se produzcan numerosas
trabas desde la parte propietaria a la hora de realizar obras de rehabilitacién, las cuales se
incrementan en el caso de que las personas inquilinas estén en situacion de vulnerabilidad.

Debemos poner en marcha ambiciosos programas de rehabilitacion a nivel de barrio
que contemplen la situacion de los hogares en régimen de alquiler, de forma que
puedan beneficiarles sin llevarles a sufrir procesos de desahucio por rehabilitacién.

BUENA PRACTICA

Area de conservacidn y rehabilitacidn 1: Carrer Pirineus, Santa Coloma de Gramenet, Barcelona

El proyecto de conservacion y rehabilitacion del barrio de Santa Coloma de Gramenet
(Barcelona) consiste en la rehabilitacion urbana de una zona de 360 viviendas y 26 locales
comerciales, construidos entre 1968 y 1974. La zona habia experimentado un crecimiento
rapido y no planificado que se habia traducido en diversos problemas urbanisticos. Uno de
los principales objetivos de la intervencion era la mejora de la calidad de vida y la salud de
los habitantes del barrio. Se trataba principalmente de personas mayores con bajos ingresos
gue sufrian en muchos casos de pobreza energética debido a la falta de eficiencia
energética de los edificios.

El proyecto de rehabilitacion debia combinar diferentes fases en las que la mejora del
confort térmico, la identidad y el paisaje urbano estaban muy presentes. Todas estas
actividades se complementaron con un complejo proceso de gestién y mediacion entre la
administracion local y las comunidades de propietarios, para que se produjera el
desembolso de la financiacion y las intervenciones. Principalmente, el programa siguio tres
métodos progresivos de financiacion basados en los ingresos de los hogares:

e El primer método de pago correspondia a un planteamiento «50-50» (en el que el
50% del coste se cubria al principio, y el 50% restante al finalizar el proyecto)
aplicado a las organizaciones y empresas o residentes que no se adherian a los dos
métodos siguientes.
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¢ Elsegundo método de pago se realizé en 60 mensualidades a lo largo de cinco afios,
para particulares que podian pagar por domiciliacion bancaria.

o Eltercer método se aplica como inscripcion en la nota registral, para aquellos
propietarios residentes en el inmueble, con unos ingresos anuales inferiores a 20.000
euros, que se devolverian al cambiar la titularidad del inmueble.

El proyecto también cre6 desde el inicio del proceso una Oficina Técnica Local, ubicada
en el propio barrio, que permitié a los vecinos resolver sus problemas y a los técnicos
municipales conocer al detalle, y sobre el terreno, cada una de sus particularidades. Esto fue
posible gracias a la formacién de un amplio equipo multidisciplinar integrado por 18
personas procedentes del area de urbanismo, el area de servicios personales, el area de
servicios internos y econémicos, la oficina técnica local y personal externo contratado para
la prestacion de servicios.

Desarrollo de programas de captacion de vivienda en desuso o
turistica

Para mejorar el estado del parque residencial en alquiler y a la vez aumentar el parque
residencial de gestion publica, como manera de reducir los precios del alquiler, deberian
llevarse a cabo ambiciosos programas que ofrezcan una solucién a los propietarios con
viviendas deshabitadas o con uso turistico.

Estos programas ofrecerian llevar la gestion de pisos cuyos propietarios no quieran poner en
el mercado regular de alquiler, aportandoles a cambio unos ingresos regulares,
independientemente de que el piso esté alquilandose en ese momento o no. Solventando de
esta forma las preocupaciones a las que se enfrenta una parte de la poblacién, saturados
con noticias relativas a la ocupacion de pisos o a la falta de voluntad de pago por parte de

los inquilinos.

Los programas de captacién permiten a las administraciones aumentar el parque en
régimen de alquiler de gestion publica, mientras, a su vez, aumenta la eficiencia
energética del parque residencial a través de la rehabilitacién de viviendas
actualmente en desuso o en uso turistico.

BUENA PRACTICA

El programa “Alegra tu vivienda”

El programa, puesto en marcha por el Ayuntamiento de Zaragoza en el afio 2016, ofrecia a
los propietarios de pisos en desuso una renta garantizada de 3,75 a 4,25 euros por metro
cuadrado; el 50 % de bonificacion del IBI; un seguro multiriesgo de hogar; financiacion de
6.000 euros sin intereses para la adecuacion de la vivienda; el pago de los recibos de la
comunidad y la gestion integral del inmueble.

Las viviendas captadas mediante este programa entraban a ser considerados parte del
parque municipal de alquiler social, alquilandose por entre 85y 260 euros al mes para
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poblacion en situacién de emergencia habitacional. El programa logré aumentar, durante sus
tres afios de vida, el parque en un 20% el parque municipal de vivienda social de la ciudad.

Desgravaciones en el Impuesto de la Renta sobre las Personas
Fisicas (IRPF) para pequefios propietarios

En linea con lo planteado en la Ley 10/2022, de 14 de junio, de medidas urgentes para
impulsar la actividad de rehabilitacion edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacién,
Transformacion y Resiliencia, que ofrecia deducciones de entre el 20% y el 60% por la
realizacion de obras de mejora de la eficiencia energética de las viviendas, deberian
aportarse incentivos similares para que los pequefios propietarios, aguellos con menos de
cinco inmuebles en su propiedad.

Estas deducciones podrian materializarse en el caso de que estos propietarios mejoraran la
eficiencia energética de las viviendas que alquilan hasta, al menos, la calificacién energética
Dy las incluyan en el mercado del alquiler, por debajo del rango del indice de precios de
viviendas de alquiler, de forma que la medida revierta en una mejora de la salud y la
economia de las personas inquilinas.

En el caso de pequefios propietarios, cuyas rentas por el alquiler son menores, puede
ser necesario poner en marcha medidas que incentiven tanto la rehabilitacién de sus
viviendas como el establecimiento de un precio de alquiler menor al de mercado.

Seguimiento activo de las viviendas que abandonan el mercado
del alquiler

Parece légico plantear que algunas de las medidas presentadas, como la de una demanda
energética maxima, podria facilmente llevar a problematicas como el incremento de
alquileres irregulares, o que propietarios decidan vender sus viviendas con menor eficiencia
energética para evitar la ejecucién de la rehabilitaciéon de las mismas.

Sin embargo, considerando que ya existe un registro de las viviendas que actualmente estan
en régimen de alquiler, y se conoce su actual calificacién energética —al ser un requisito
obligatorio para poner en alquiler cualquier vivienda— podria comenzarse por delimitar las
viviendas que actualmente se encuentran por debajo de las condiciones de habitabilidad
establecidas, revisando en el momento de la renovacion del contrato de alquiler si ha
mejorado su demanda energética. En el caso de viviendas por encima de la demanda
energética maxima que dejen de estar en alquiler una vez finalice su actual contrato, deberia
hacerse un seguimiento para comprobar que efectivamente ya no estan siendo alquiladas,
imponiéndose sanciones en caso de que hayan pasado a alquilarse de manera irregular.

La aplicacion de medidas que requieran unas condiciones de habitabilidad minimas
para alquilar una vivienda deben tener un seguimiento que evite la continuacion de
situaciones de alquiler en condiciones deficientes.
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