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La rehabilitacion energética de
edificios se ha convertido en una
cuestion central en las politicas de
descarbonizacion de la sociedad y la
economia. Las edificaciones son las
responsables de la emision del 8% de
los gases de efecto invernadero y del

14% de las emisiones totales en difusos.

Del total de estas emisiones el 61% son
atribuidas a las viviendas'. Por ello,
renovar energéticamente las viviendas
se convierte en una necesidad, tanto
para tener viviendas sostenibles a
nivel medioambiental, como para
construir un parque de viviendas que
asegure el confort de la poblacién que
habita en ellas.

Para conseguir este objetivo, a nivel
estatal se van a desplegar una serie de
estrategias y planes para alcanzar los
objetivos de rehabilitacion. Entre ellas
encontramos el Plan Nacional de
Renovacion de Edificios, el Plan

Social para el Clima y el Plan Estatal

de Vivienda. El primero supone una
hoja de ruta técnica para cumplir

con los objetivos de renovaciéon de
edificios. Es la base técnica sobre la

que actuan otros planes que
intervienen en la renovacion del

parque edificado. El segundo es un
fondo econdémico que permite paliar

el impacto social del sistema de
comercio de emisiones al transporte y
edificios. De este modo servird para
financiar rehabilitaciones energéticas de
viviendas, principalmente de hogares
vulnerables. Por Ultimo, el Plan Estatal de
Vivienda, en su vertiente de financiacion
de la rehabilitacion, busca fomentar la
demanda de esta.

El reto de la rehabilitacion de
viviendas en régimen de alquiler

En conjunto, estos tres planes conforman
un ecosistema de politicas publicas
donde el Plan Nacional de Renovacion
de Edificios marca la direccién, la
ambicion técnica, el Plan Estatal de
Vivienda proporciona el paraguas
normativo y los mecanismos de ayuda
para su ejecucion, especialmente en el
dmbito residencial, y el Plan Social del
Clima asegura la financiacién y el
enfoque social, dirigiendo los esfuerzos
hacia la poblacion mds vulnerable. La
rehabilitacion energética es, por lo
tanto, el hilo conductor que entrelaza los
objetivos de descarbonizacion, la
politica social de vivienda y la justicia
climatica, posiciondndose como una
inversion imprescindible para un futuro
sostenible y equitativo en Espaiia.

La rehabilitacion
energética es el hilo
conductor que entrelaza
los objetivos de
descarbonizacion, la
politica social de vivienda
y la justicia climatica,
posiciondndose como
una inversion
imprescindible para un
futuro sostenible y
equitativo en Esparia.

https://www.miteco.gob.es/es/cambio-
climatico/temas/mitigacion-politicas-y-
medidas/edificacion.html#emisiones-de-gases-de-
efecto-invernadero-correspondientes-al-sector-en-
espana
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Frente a este contexto de la necesidad de
rehabilitar el parque edificado y las politicas
desplegadas para ello, encontramos el reto de
rehabilitar las viviendas en régimen de
alquiler. Supone un desafio, puesto que las
personas inquilinas no tienen la capacidad de
decisidbn de acometer las actuaciones de
rehabilitacion y los propietarios de las viviendas
no se plantean rehabilitar la vivienda al no ser
quienes disfruten de sus beneficios. Segun la
Encuesta de Condiciones de Vida (2024), el
20,4% de los hogares esparioles acceden a la
vivienda mediante el alquiler, lo que supone un
ndmero considerable de viviendas que deben
ser sometidas a actuaciones de rehabilitaciéon de los hogares en

sin que quien las habita pueda tomar dicha b St
decisiébn. Ademads, la poblacion que accede a la pobreza energetica

vivienda en alquiler son quienes mds sufren la reside de aquiler
pobreza energéticq, el 77% de los hogares en

situacion de pobreza energética reside en

régimen de alquiler”.

Ante esta situacion, ademds, nos encontramos con ciertos desafios en cuanto a la
rehabilitacién de viviendas en régimen de alquiler, como el aumento de los precios del
alquiler tras las actuaciones de rehabilitaciéon, que podria agravar la crisis de acceso a la
vivienda; o la exigencia por parte de propietarios de que quien debe asumir el coste o
parte de este es quien se beneficia de la actuacion. Una cuestion fundamental es la
marcada brecha econémica entre los hogares inquilinos y los hogares que obtienen
rentas por arrendamiento. Segun datos de la Encuesta de Condiciones de Vida de 2023,
la renta bruta mediana de los hogares que accedian a la vivienda mediante el alquiler se
situaba en 26.288€ al afio mientras que la renta bruta mediana de los hogares que
obtenian rentas por arrendamientos se situaba en 56.473€ al afo’. Asi, la rehabilitacion
de los hogares inquilinos se convierte en una cuestion de justicia social y de proteccion

hacia la poblacion vulnerable.
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2 | Narrativas y rehabilitacion

En el presente estudio se realiza un
andlisis de las narrativas de personas
arrendadoras sobre la rehabilitacion
de las viviendas que alquilan. Las
narrativas de este perfil de poblacion
nos permiten entender su universo
subjetivo, y como este se va a
relacionar con las politicas en torno a
la rehabilitacién de edificios, cudl es su
relacién con la propiedad arrendada o
la persona arrendataria. Mas alla de las
barreras econédmicas a la hora de
llevar a cabo una rehabilitacién, las
narrativas nos permiten identificar los
valores, las logicas y las practicas que
realmente guian sus decisiones.
Comprender las subjetividades de
esta poblacion facilitara el despliegue
de politicas y ayudas publicas que
consigan promover la rehabilitacion
de estas viviendas.
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Este es el primer paso para disenar
intervenciones que no solo informen,
sino que también reconfiguren esos
marcos de sentido. Por ejemplo, si la
narrativa dominante entre los caseros
es la de "mi casa es suficientemente
buena” o "las mejoras no las disfruto
yo', una politica efectiva debe
desarticular estas ideas para crear un
sentido comudn en el que la
rehabilitacion sea una necesidad
independientemente de quienes
disfruten los beneficios. El objetivo es
desplazar la subjetividad desde una
vision cortoplacista y transaccional
hacia una que internalice la eficiencia
energética como un elemento
intrinseco de cualquier vivienda.

En consecuencia, la aplicacién final de
la politica publica debe traducirse en
instrumentos que materialicen estas
nuevas narrativas. Alinear la politica
con la subjetividad transformada es la
clave para conseguir que la ola de
rehabilitaciones llegue también a las
viviendas en alquiler y, a su vez, no
tenga consecuencias negativas sobre
la poblacién inquilina.




3 | Metodologia

Para la recoleccion de datos se han
realizado grupos de discusién con
personas arrendadoras. Esta técnica
ha permitido recabar las subjetividades
individuales como la construccién
colectiva de narrativas sobre las
posibilidades de rehabilitar viviendas
en régimen de alquiler. Las personas
arrendadoras han sido captadas
mediante la difusién de un formulario a
través de redes sociales.

Para la realizacion de los grupos de
discusion, se ha preparado un guion
semiestructurado con temas sobre el
propio arrendamiento de la vivienda,
sus condiciones energéticas y las
posibilidades de llevar a cabo una
rehabilitacién energética. La duracién
de los grupos de discusion ha sido de
en torno una hora y han sido grabadas
en audio para su posterior
transcripcion y andlisis.




4  Narrativas entorno alas
condiciones de las viviendas en
alquiler y rehabllitacion energética

En el presente apartado se analizan las narrativas de las personas arrendadoras de
viviendas en relaciéon con cémo conciben la vivienda que alquilan y la propia
rehabilitacion energética de la vivienda. Esto proveerd un marco desde el que entender
las posibles dificultades y posibilidades a la hora de aplicar estrategias para la
rehabilitacién de este parque de viviendas.

a. Condiciones minimas de habitabilidad

Por parte de las personas arrendadoras de viviendas, se concibe que las propias
viviendas que alquilan tienen unas condiciones minimas de habitabilidad. Es decir, se
pueden llevar a cabo actuaciones que mejoren la estancia en la vivienda reduciendo
posibles malestares asociados a la falta de eficiencia energética, pero estos malestares
no provocan que la habitabilidad de la vivienda se vea afectada. Esto lo podemos
observar en las siguientes citas:

Al preguntar sobre la posibilidad de realizar mejoras en la vivienda

“Como tampoco tenemos un

clima muy dificil, no. O seq, para

vivir creo que no. A nivel de

sostenibilidad, si, si seria necesario “Estando en un estado
hacer cambios, pero si hablamos minimo habitable, que
para vivir, para que el inquilino estd bien, con

esté bien y asi, yo creo que no, cerramientos y

que no es necesario”. condiciones, etcétera...
hay un punto que sij,
claro que mejorarias la
eficiencia energética
haciendo cambios, pero
cuesta tanto que
primero que impacte
cambio de un
cerramiento de madera
a un cerramiento de
PVC o aluminio”.

“En mi caso, creo que no
es muy necesario
acometer actuaciones. O
seq, creo que esta bien
aislada porque en
invierno no es muy fria y
en verano no es
excesivamente calurosa”.




Se observa una normalizacion de que la
vivienda puede estar sometida a
temperaturas moderadamente altas o
bajas y que estas temperaturas no
tienen por qué afectar a la habitabilidad
de la vivienda. Los materiales con los
que estd construida la vivienda no son
relevantes siempre y cuando se
cumplan dichas condiciones minimas
de habitabilidad que permita a la
persona inquilina vivir en la vivienda.

Saliendo del marco
de viviendas en
alquiler, el 17,4% de
los hogares
espaioles no puede
permitirse mantener
la vivienda con una

El 17,4% de los hogares
esparioles no puede
permitirse mantener la
vivienda con una
temperatura adecuada

temperatura adecuada“. Es uno de los
trabajos que se deben realizar desde las
estrategias de promocion de la
rehabilitacion de edificios: hacer
entender que debemos tener acceso a
viviendas confortables, en las que el frio
y el calor dentro de ellas no sean lo
habitual sino lo anecddtico.

Para la consecucion de dichas
condiciones minimas de habitabilidad
también se observa
como las personas
arrendadoras de
viviendas llevan a
cabo actuaciones en
la vivienda para la
consecucién de esa
minima habitabilidad.

Al preguntar sobre si han acondicionado la vivienda para alquilaria

Estas actuaciones,
que se ejecutan con

el objetivo de
conseguir la
habitabilidad de la
vivienda son
realizadas antes de
incluir la vivienda en
el mercado de
alquiler o en el
cambio de persona
inquilina. De tal modo,
estos momentos
resultan esenciales
para acometer
actuaciones de
mejora de la
eficiencia energética
de la vivienda que se
pondrdn en régimen
de alquiler.

“Bueno, yo en mi caso, lo que hicimos al
alquilarla fue cambiar el sistema eléctrico de la
casa porque es una casa antigua y no se habia
hecho nunca”.

“Pues, reparaciones, pintura, alguna
cosa de saneamiento, alguna cosa
asi, pero bastante sencillo”.

“En mi primera viviendaq, si. Nada tema
energético, pero era una vivienda, pues que
necesitaba... Bueno, la instalacion eléctrica se
tenia que hacer toda y la cocina también se
tenia que hacer porque estaba reventada”.

Encuesta Condiciones de Vida 2024. INE.




b. Conciencia sobre la necesidad de mejora energética de la vivienda

En relacion con las condiciones minimas de habitabilidad, se ha detectado que, a pesar
de que los propietarios de viviendas en alquiler pueden considerar que estas cumplen
con unas condiciones minimas, si detectan que hay que acometer mejoras en la
vivienda. De este modo, se configura una zona gris desde la que se puede introducir la
necesidad de acometer actuaciones de rehabilitacion. Esta conciencia sobre la
necesidad de mejora de la vivienda la podemos observar en los siguientes fragmentos:

Al preguntar sobre la posibilidad de realizar mejoras en la vivienda

“[La vivienda] tiene aire
acondicionado de la
inquilina, que se lo llevara
cuando la inquilina se
mude y desde luego, si, hay
que reponerlo.”

“Tal como se esta poniendo
la cosa con los calores... Eso
si que si que nos lo
estamos planteando, de
poner un par de aparatos
de aire acondicionado”

“Si, nosotras hicimos el
cambio, de bueno, en tema
energético puramente ya
habiamos hecho cambio
de ventanas, porque las
que eran muy antiguas ya
las habiamos cambiado.”

“Cambiaria cerramientos
por mejora del confort y
mas entrada de luz. Y eso si
que creo que es una cosa
factible que se puede hacer
con la rehabilitacion”

Se observa a través de estas citas como la conciencia de necesidad de mejora de la
vivienda se centra mayoritariamente en los cerramientos de la vivienda, pues se concibe
que son los que mayor confort pueden proveer a la persona que habita la vivienda.
También vemos como se refleja una conciencia sobre el calor que se sufre en las
viviendas y la necesidad de instalar equipos de refrigeracion para adaptarse al

aumento de las temperaturas.




c. Concepciones en torno a la rehabilitacion energética

Para implementar politicas de rehabilitacion sobre el parque de viviendas en
régimen de alquiler, debemos conocer la concepcidn que poseen las personas
arrendadoras de estas actuaciones, con la doble finalidad de que dichas politicas
sean implementadas de manera satisfactoria y evitar posibles consecuencias
negativas. Esto segundo cobra especial relevancia dada la crisis de acceso a la
vivienda, de tal modo que se debe evitar que la rehabilitacion del parque de
vivienda en alquiler suponga un aumento del precio.

i) Rehabilitacién desde la revalorizacion

En primer lugar, la rehabilitacion se
concibe como una revalorizacién del
tenemos mucha opcién, inmueble. Esto provoca un aumento

porque si la comunidad patrimonial de la persona arrendadoraq,
decide rehabilitar lo tenemos por lo que le puede suponer un aumento
que hacer. No nos pareceria de los ingresos.

mal porque creo que incluso

revalorizaria la vivienda.”

“Pues bueno, tampoco

“Si, claro es, es
confort. Es
reduccion de
facturas, de luz, de

Se concibe la rehabilitacién como un aumento del gas, tu vivienda
valor de la vivienda, aunque ese aumento del valor mejora y, por tanto,
viene de la mano de una mejora en las condiciones pues si decides

de la vivienda y del confort de la persona que la venderla pues es
habita. Esto tiene unas implicaciones directas en estard mejor

las personas inquilinas y el precio que pagan por la valorada que si no

vivienda. Las personas arrendadoras de las haces todo esto.

viviendas se plantean una subida de la renta frente
a la mejora de eficiencia energética.

Al preguntar sobre la posibilidad de realizar mejoras en la vivienda

“Entonces a ver si se mejora creo que si, que se aumentaria,
pero tampoco mucho mas, porque si yo ya hablo de cifras yo
estoy cobrando XXX de alquiler ya... Es que pedir mas por un piso
muy antiguo que tiene una minima reforma, es que me parece,
pues eso, poco ético, pero bueno, en esto de la vivienda, la ética,
pues no esta.”




“Claro, en mi caso
es que es lo que te
decia,
probablemente
sea lo que me
ayude a justificar
un incremento de
mas del cincuenta
por ciento del
coste de la
vivienda actual.”

“Para mi dependeria un poco
también de si la renta actual
estd un poco condicionada al
estado anterior del piso. Es decir,
si se pasa de una renta en
concreto porque ese piso esta en
unas condiciones y lo mejoras
muchisimo... Ahi si que quizas yo
plantearia un adaptar el precio a
cémo esta el mercado en ese
momento.”

Estos fragmentos de los grupos de discusion reflejan cémo para las personas
arrendadoras de vivienda la rehabilitacion energética supone un elemento que
permitiria aumentar la renta que cobran por ella. Es decir, la rehabilitaciéon
energética estd funcionando como un legitimador del aumento de la renta. También
hay que senalar que existe una cierta reticencia frente a la subida del precio del
alquiler, debido a que el aumento de precio excesivo de los alquileres que se estd
sufriendo estd moralmente castigado.

Se deben fomentar
politicas para que la
vivienda pase de ser
concebida como un
bien de mercado del
qQue extraer rentas a un
derecho basico para
toda la poblacién

En relacién con las politicas de
rehabilitacion de viviendas en régimen de
alquiler, el aumento de los precios es una
cuestion que se debe tener especialmente
presente. La rehabilitacién como
legitimador del aumento de renta puede
generar discursos y posiciones politicas
que pongan en entredicho la necesidad de
llevar a cabo renovaciones en el parque
edificado ante una necesidad de acceso a
la vivienda, la cual quedaria relegada ante
el aumento de precio debido a la rehabilitacion. Ante esta problematica, se deben
fomentar politicas que transformen el marco de la vivienda y pase de ser
concebido como un bien de mercado del que extraer rentas a un derecho basico
que tiene que estar garantizado para toda la poblacién, y, ademads, que las
condiciones de las viviendas deben de ser las adecuadas. En este sentido, en los
procesos de rehabilitacién pueden resultar fundamentales mecanismos de
reduccion de las rentas ante rehabilitaciones energéticas y salvaguardas
contractuales que garanticen la permanencia de la poblacidon inquilina en las
viviendas rehabilitadas.




ii) Rehabilitacién desde la sostenibilidad

La poblacidon arrendadora concibe las mejoras energéticas de la vivienda como un
elemento de mejora del medio ambiente. Se percibe que a través de la
rehabilitacion se es capaz de mejorar el consumo de recursos por parte de las
viviendas y eso es visto como un elemento positivo de las actuaciones en materia
de eficiencia. Ademads, este dmbito funciona como un motivador de la
rehabilitacion.

Al preguntar por qué beneficios consideran que tiene la rehabilitacion
de viviendas

“A ver, yo lo pienso, la rehabilitacion
desde la sostenibilidad pura y dura, por
supuesto. O seaq, tanto si vivo yo como
si no vivo yo alli”.

“Creo que
seria una
muy buena
opcibén si
todos
aportdramos
un poquito
con todo ese
tipo de
mejoras para
un bienestar
mas global, o
seq, te hablo
a gran
escala, si, me
parece muy
buena idea.”

“La optimizacién de recursos, yo todo lo
que sean mejoras siempre son
positivas a largo plazo. Entiendo si es
tan bien pensada”.

“El hecho de que si ta rehabilitas tu
vivienda vas a vivir mejor por menor
coste y encima tienes un impacto
positivo al medio ambiente”.

La sostenibilidad medioambiental es concebida como un valor positivo de la
rehabilitacion, con una repercusion positiva de cara al futuro de la sociedad,
pues mejora la eficiencia en el consumo de recursos en el @mbito de la
edificacion. Una de las intervenciones apunta a que esta sostenibilidad es positiva
independientemente de quién habite la vivienda. Esto puede ser interesante para
la confeccién de campafas que tengan el objetivo de movilizar la demanda de
rehabilitacion de la poblacién arrendadora, buscando una solidaridad
medioambiental.




iii) Rehabilitacién desde la salud

“Vamos, has dicho
varias de las cosas que,
por ejemplo, el tema de
los ruidos, de poner unas
ventanas que aislen, que
eso al final es salud,
cnho? Yo una de las
razones por las que no
queria vivir en ese piso
era precisamente
porque tenia ventana,
pues de aluminio y me
daba mucho el ruido”.

La rehabilitacion concebida desde la
salud no se encuentra tan presente en
las personas arrendadoras, pero se ha
considerado como un factor relevante a
la hora de comunicar los beneficios de
las actuaciones de rehabilitacion.

Este prisma de la rehabilitacién nos
permite comunicar su necesidad desde
cuestiones cotidianas como puede ser la
afeccidn del ruido en las viviendas.
Supone trasladar los beneficios de la
rehabilitacion a la propia vida de las
personas que habitan la vivienda, que
se concreta en su propia salud. Ademds,
esto nos permite buscar la empatia de
las personas arrendadoras ante posibles
afecciones de salud a causa de malas
condiciones energéticas de las viviendas
que puedan sufrir las personas inquilinas.

d. Concepciones en torno a la rehabilitacion energética

En la rehabilitacion de viviendas en régimen de alquiler, se plantea un conflicto de
intereses en relacién con quien va a disfrutar la mejora asociada a la
rehabilitacion. Desde la posicidon de la persona arrendadora, se puede plantear
que ella no tiene ningln incentivo para acometer actuaciones de mejora de la
eficiencia energética puesto que son las personas inquilinas quien van a disfrutar
sus ventajas. Esto lo podemos observar en las siguientes citas.

“Solo lo justificaria
si el edificio tiene
un plus, si la
vivienda tiene un
plus, porque,
efectivamente, el
ahorro energético
al final se lo va a
quedar el
inquilino.”

“La verdad, siempre piensas que
es algo pues que tiene que caer
del propietario, pero es verdad
que al final el que va a ahorrar
es el inquilino, la inquilina.”




Se deben de promover
narrativas en torno a la
rehabilitacién que desatrticulen
la Iégica economicista sobre
quien obtiene los beneficios

Esta concepcidn sobre la persona inquilina como beneficiaria de la rehabilitacién
puede poner en entredicho la necesidad de la rehabilitacion de viviendas en
alquiler. Las personas inquilinas son quien disfrutardn de la mejora en la vivienda,
pues son quienes la habitan, pero las personas arrendadoras son quienes
mantendrdn la propiedad del inmueble y, por lo tanto, serdn beneficiaros del
aumento de su valor. A pesar de esto, se deben de promover narrativas en torno a
la rehabilitacion que desarticulen la I6gica economicista sobre quien obtiene los
beneficios de la actuacién y difundir narrativas que promuevan una concepcion
de la rehabilitacion como un beneficio que repercute en la totalidad de la
sociedad y no se remite exclusivamente al interior de la vivienda.
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B | Retos de la rehabilitacion de
viviendas en alquiler

Para llevar a cabo actuaciones de rehabilitacidon, hay que sortear una serie de
obstaculos que dificultan la aplicacion de las mejoras de eficiencia energética como
pueden ser las trabas burocraticas, la consecucion de un consenso en la comunidad
de propietarios o la misma financiacién de la actuacion. En el caso de las viviendas
en régimen de alquiler, hay muchos de estos obstdculos que se reproducen, pero
también encontramos casuisticas propias de este tipo de viviendas.

a. Falta de conocimiento de las condiciones de la vivienda y las
dinamicas de la comunidad de vecinos

Entre las personas arrendadoras, es comun que no hayan habitado la vivienda y, por
lo tanto, no sean conocedoras de sus condiciones y de qué podria necesitar o qué
problematicas asociadas a la falta de eficiencia energética padecen las personas
inquilinas. Otra cuestion, con respecto a que la persona arrendadora no haya
habitado en la vivienda, es la falta de conocimiento sobre las dinamicas de la
comunidad de propietarios, que resulta fundamental para la toma en consideracion

de procesos de rehabilitacién.

“No sé si seria el
momento para iniciar la
conversacion con la
comunidad, o si la
comunidad estd
interesada en rehabilitar
energéticamente el
edificio. Con lo que ello
supone de meterte en la
aventura de los plazos, el
coste... Aunque hay
ayudas, pero las tiene
alguien que gestionar, o
seaq, sin conocer a la
comunidad de vecinos...
En la comunidad donde
si que vivo lo hemos
intentado alguna vez y
esa si que es una
vivienda habitual, no es
de alquiler y ya cuestaq,
asi que td, imaginate en
la de alquiler”.

“Pero no he vivido dentro como
para decir si con el aire
acondicionado tiene suficiente”.

“A ver, si que tengo que
reconocer que a priori me da
pereza entrar en una
comunidad de vecinos en la
que no convivo”.

“Entonces, bueno, si fuese piso
para mi te diria que si lo
rehabilitaria, pero como que no
lo siento mio, ese piso es un
poco extrano”.




Esto nos plantea dos retos fundamentales que
La falta de deben ser abordados para activar la

conocimiento sobre el rehabilitacion de las viviendas en alquiler. La

funcionamiento de la falta de conocimiento sobre cudles son las
. problematicas de eficiencia que posee la
comunidad de vivienda podria ser solventada con el Libro del

vecinos POdﬁG ser Edificio Existente, que aporta informacion
solventada con la sobre la evaluacién del estado de

creacion de la figura conservacion. La falta de conocimiento sobre

de los dinamizadores el funcionamiento de la comunidad de
il s i dria ser solventada con la creacion
de rehabilitacion vecinos po

de la figura de los dinamizadores de
rehabilitacion. Esta figura realizaria una labor
de activacién del proceso, informando de las
ayudas y requisitos para rehabilitar la vivienda
y facilitaria la dinamizacién y toma de
decisiones dentro de la comunidad.

b. Preocupacion respecto a la persona inquilina

Las actuaciones para la rehabilitacion de edificaciones pueden conllevar molestias
para los habitantes de la vivienda. En el caso de actuaciones que se acometan en el
interior de la vivienda, podrian requerir que los habitantes dejasen la vivienda por un
tiempo determinado. La Ley de Arrendamientos Urbanos expone que, en el caso de
obras de mejoras de la vivienda que no se puedan posponer por causa mayor hasta
la finalizacidn del contrato, el arrendatario debe soportarlas. En otros casos, la
persona arrendadora debe notificar con tres meses de antelacién a la persona
inquilina que se van a acometer obras de mejora de la vivienda. En esta situacion el
arrendatario podrd cesar el contrato. En cualquiera de los casos, las personas
inquilinas tendran derecho a la reduccion de la renta proporcional a la parte de la
vivienda que no pueda ser utilizada por la obra. Estas cuestiones generan una
preocupacion a las personas arrendadoras en el caso de las actuaciones de
rehabilitacion, pues tienen una concepcion de que las obras de rehabilitacién pueden
suponer la inhabilitacion parcial o total del uso de la vivienda y por lo tanto asumir el
realojo de los arrendatarios.

“Que los inquilinos salgan de
la casa quince dias, por
“Otra cosa es que no ejemplo, por la obra o
nos hemos planteado cualquier cosa, pues también,
hacer la reforma de la dependiendo de eso, lo haria o
vivienda de ningun tipo no lo haria, porque a lo mejor
de reforma porque nos me dicen, si vale, nos vamos
tocaria realojar a la de vacaciones 15 dias o a lo
inquilina”. mejor me dicen, pues no
tengo donde irme mientras”.




“Y a ver, pues si, lo que pasa es que claro, también es eso ¢no? que
te sabe mal molestar, cno? que lo molesten, que porque dices.
Cdémo lo ven, o seaq, si es una persona concienciada y le veria la
parte positiva ¢no? pero es que a mi no me gusta que la gente
esté a disgusto y que le molesten. Y claro, esto no se arregla, esto
no se hace en un dia ni en dos. Esto es una cosa grande”.

En este sentido, es importante hacer una labor de concienciacién de la poblacion en
la que se difunda que las actuaciones de mejora de la eficiencia energética de Ia
vivienda se pueden hacer mayoritariamente desde el exterior, posibilitando que la
vivienda siga siendo habitable durante su realizacion. Por ejemplo, con la aplicacion
de la envolvente térmica en la fachada del edificio. En este sentido seria importante
plantear que dichas actuaciones se pueden hacer de manera escalonada,
permitiendo la vida en el interior de esta y que solo se inhabilitase la estancia en la
que se estd actuando.

c. Desincentivadores a la rehabilitacion

Como en los casos de rehabilitacion de viviendas en propiedad, en las viviendas en
alquiler, también se reproducen una serie de situaciones que, si no son planificadas
en las estrategias de rehabilitacion, pueden provocar una desincentivacion en la
rehabilitacion de viviendas en alquiler.

“Ya me lo tendrian que “SI, y para mi... Yo quizas
vender muy bien, pero para anadiria que para mi si
mi, personalmente, me daria que seria relevante

una pereza brutal y ademas también el formato de la
me suena caro, mucho. Sj, ayuda, es decir, el coste
me daria mucha pereza, administrativo que tiene.
honestamente. La obra es ¢Qué forma de pago
que es que me ha sonado a tiene? ;cCOmo se

que eso hay que levantar articula? Que no sea lo
toda la casa.” tipico que tienes que
presentar justificaciones
al cabo de 2 anos y esas
justificaciones vete ta a
saber dénde localizas al
industrial. Es decir, que
para para mi la agilidad
administrativa es
relevante”.

“El problema es que
es todo, es un
dineral.”




Se observa como se repiten situaciones en las que la dificultad administrativa de la
solicitud de ayudas o el dinero de acometer estas actuaciones son cuestiones
fundamentales a la hora de proponer llevar a cabo rehabilitaciones en las viviendas.
Es urgente buscar formulas innovadoras de financiacion, agilizar la tramitacion
de las ayudas y simplificar los procesos de solicitud. Sin solventar estas cuestiones,
resultard tedioso activar la palanca del acelerador de la rehabilitacién, o se
generard una brecha en quien tiene la capacidad de rehabilitar sus viviendas y
podrd vivir en hogares confortables, y quien no tenga la capacidad y se vea

obligado a habitar viviendas hostiles.

Es urgente buscar
formulas innovadoras
de financiacion,
agilizar la tramitacion
de las ayudas y
simplificar los
procesos de solicitud
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6 | Oportunidades para la
rehabilitacion de viviendas en
alquiler

Para que la rehabilitacion de viviendas se lleve a cabo y, en este caso, de las que se
encuentran en régimen de alquiler, también debemos identificar qué elementos
movilizan narrativas positivas sobre la rehabilitacion que sean capaces de activar el
anhelo de tener una vivienda rehabilitada. También es importante identificar qué
momentos del proceso de arrendamiento de una vivienda pueden ser claves para
acometer actuaciones de rehabilitacion en la vivienda arrendada. Estos momentos se
pueden presentar como ventanas de oportunidad en las que habré una mayor
posibilidad de que la persona arrendadora se plantee llevar a cabo la actuacion.

a. Comunicacion de la rehabilitacion desde el éxito

La rehabilitacion de los entornos cercanos puede ser positiva para la rehabilitacion de
viviendas en alquiler, al igual que lo es para las viviendas en propiedad. El hecho de que
se den situaciones en las que la rehabilitacion ha sido satisfactoria para el resto del
vecindario puede provocar un efecto contagio. De este modo, las viviendas en alquiler
que se encuentren en dichos bloques pueden acabar siendo rehabilitadas
energéticamente a causa de la toma de decisiones de las comunidades de
propietarios de sus bloques. Dicho efecto contagio provocado por las situaciones de
éxito lo podemos ver en los siguientes fragmentos.

“Y los ruidos, eh, y los ruidos...
Y que ta puedas vivir en
verano con las ventanas
cerradas en tu casa para
evitar ruidos. Por ejemplo, si
estas en una zona ruidosa,
¢no? O sea, hay mucho... Hay
mucho impacto por ahi que
mucho, mucho efecto
contagio”.

“Es algo que se va a hacer
porque es una, es un barrio
que digamos... Serdn como
diez portales, pues te digo
que ahora mismo siete ya
estan, ya tienen la
rehabilitacién, entonces ya
es como que ya lo noto yo.”

“Yo el otro dia vi al padre de
un amigo, que le han hecho
la rehabilitacién y le han
puesto aerotermia, no sé
qué, y decia que solo tiene
dos radiadores en casa y
que estd super a gustito”.

“Claro, en Madrid esto, o seq,
hasta que sea un boca-oreja el
hecho de que si td rehabilitas tu
vivienda vas a vivir mejor por
menor coste y encima tienes un
impacto positivo al medio
ambiente. Mi hermana esta
viviendo ahora en una vivienda
rehabilitada y dice... es que no
encendemos la calefaccién y se
estd super a gustito”.




Para que la rehabilitacion de las viviendas en
alquiler no provoque un cambio poblacional en el
territorio, se deben blindar los contratos de
arrendamientos ante posibles subidas de alquiler.

Observamos como las personas que conocen casos en los que se han rehabilitado
viviendas o bloques se plantean de manera mucho mas firme llevar a cabo la
rehabilitacion o son conocedoras de sus beneficios. A su vez, delbemos tener en cuenta
que para que la rehabilitacion de las viviendas en alquiler no provoque un cambio
poblacional en el territorio, se deben blindar los contratos de arrendamientos ante

posibles subidas de alquiler.

b. Puesta a punto de las viviendas y cambio de personas inquilinas

En los grupos de
discusion se han
detectado dos
momentos en los

que los propietarios

de las viviendas en
alquiler realizan
actuaciones de
acondicionamiento de la
vivienda y, por lo tanto, pueden ser
momentos de oportunidad para

acometer actuaciones de rehabilitacion.

Son la puesta en el mercado de alquiler
de la vivienda y el cambio de personas
arrendadoras. En estos momentos los
propietarios suelen acometer
actuaciones en la viviendaq, ya sea para
prepararla para su arrendamiento,
como para acondicionarla tras un
contrato de alquiler.

c. Incentivadores de rehabilitacion

“Si, de hecho, lo haremos. Efectivamente si,
si ella decide marcharse, lo mas probable
es que se haga una intervencién en la
vivienda para mejorarla.”

De este modo, podria ser interesante
establecer en las ayudas a la
rehabilitacién beneficios si se realizan en
estos momentos de los arrendamientos
de las viviendas, pues ya se suelen hacer
actuaciones para el acondicionamiento
de la vivienda, y no supondria molestias
para las personas inquilinas. En Gltima
estanciaq, si se estableciese un requisito
minimo de eficiencia energética en las
viviendas, se podrian utilizar estos
momentos para la consecucion de este
mMinimo.

A la hora de activar la rehabilitacién de las viviendas en régimen de alquiler, se deben
establecer mecanismos que incentiven la demanda de rehabilitacion en estas
edificaciones. Esto debe plantearse para cualquier vivienda, pero hay que tener en
cuenta las peculiaridades de las viviendas en alquiler y los intereses contrapuestos de
las personas inquilinas y las personas propietarias. Los primeros no tienen capacidad
de decidir sobre si se acomete o no la actuacion y los segundos van a tener que
realizar el pago de la rehabilitacién sin habitar la vivienda. Esta situacion puede
generar una paralizacién en el proceso de rehabilitacion de los hogares que se

encuentren en régimen de alquiler.




“Pero ya te digo yo, en
principio, a no ser que sea
algo un poco impuesto o
tengo una ayuda o no es
muy caro, no lo haria. A
ver, tU me entiendes. Si es
un tema de salud que le
repercute a los vecinos.
cPor el bienestar del resto?
Si. Pero si, pues eso, si no
fuera algo imprescindible
que me den una ayuda a
pagarlo y que no me, o
sea, que a mi no me
suponga una angustia
que no me quite el suefio”.

“¢Si son las ayudas que ha
habido hasta ahora, que son
del cuarenta por ciento, con
un limite que no te da para
hacer actuaciones que
realmente valgan la pena?
No. Si es una ayuda que
tenga un sentido como la
que habia en los planes de
barrio, que tenia un ochenta
por ciento con unos limites
mas altos, si”.

“Yo, si hay un seguro asociado,
si, si no, no. No, porque es que a
lo mejor haces la rehabilitacion

Uno de los principales incentivos que y luego te la destrozan”,

pueden movilizar la rehabilitacién de

los hogares en alquiler son las ayudas

econdémicas. En primer lugar, pueden

reducir la carga econémica que

desembolsen las personas arrendadoras para ejecutar la rehabilitacion de la
vivienda. Estas ayudas deben de facilitar que la actuacion que se realice sea lo
suficientemente amplia como para que la vivienda adquiera unas buenas
condiciones energéticas. Ademds, como se apuntaba anteriormente, en las ayudas
se deben incluir mecanismos de contencion de precios de los arrendamientos para
que sigan estando dentro del mercado del alquiler sin que se aumenten las rentas y,
consecuentemente, se expulse a la poblacién inquilina de las viviendas rehabilitadas.

Dicha contencién de las rentas a consecuencia de la concesién de ayudas para la
rehabilitacion se concibe como una cuestién positiva por parte de ciertas personas
arrendadoras:

Al preguntar sobre si accederian a solicitar ayudas que condicionasen la
renta de la vivienda

“Hombre, yo creo que, pues lo que he comentado
antes, por ser ético, si al final te esta
subvencionando el Gobierno, Europa o lo que sea...
No, no, yo no lo subiria”.




“Entonces creo que tampoco podria salirme del
limite de precios, aunque mejorara la vivienda y
mas si me esta financiando el Estado”.

“Dabamos por hecho que ninguna ibamos a subir el alquiler si venia
con una financiacién publica. Asi que, si fuese por norma... Pues
mira si va a ser mas facil que consigamos la financiacién si nos
comprometemos a no subir el precio alquiler, eso seria estupendo”.

Otra cuestion que puede incentivar la rehabilitacion del parque de viviendas en
alquiler es la creacion de un seguro publico que cubra posibles dafios en las
actuaciones de mejora de eficiencia energética de la vivienda en alquiler. Este seguro
pUblico aportaria confianza a las personas arrendadoras, incentivando la toma en
consideracién de acometer la rehabilitacion de la vivienda.

Por dltimo, debemos tomar en consideracién la aplicacién de la obligatoriedad a la
hora de rehabilitar las viviendas. En este sentido, seria positivo la ampliacidn de las
normas minimas de eficiencia energética a los edificios residenciales, pues podrian
suponer un fuerte incentivador de demanda para la rehabilitacién de viviendas en
alquiler. Esta politica deberia estar acompafnada de ayudas para la actuacion como
salvaguardas para evitar posibles expulsiones de la poblacién inquilina. Dichas
ayudas deberian de estar limitadas para personas arrendadoras que sean personas
fisicas y que el mayor porcentaje de sus ingresos no provenga del arrendamiento de
bienes inmuebles. De este modo, se evitaria que las ayudas para la rehabilitaciéon
acabasen en grandes tenedores de vivienda que posean la capacidad adquisitiva
para acometer rehabilitaciones por su cuenta.




7] | Conclusiones

La rehabilitacion de las viviendas en
régimen de alquiler se posiciona como
un reto clave dentro de las estrategias
de descarbonizacion, justicia social y
derecho ala vivienda. A lo largo del
presente informe se ha analizado coémo
las politicas de rehabilitacion energética,
el marco normativo y las subjetividades
de los propietarios de viviendas en
alquiler se entrelazan configurando un
escenario complejo, pero también lleno
de oportunidades para la
transformacion del

En segundo lugar, las narrativas
detectadas en los grupos de discusion
muestran que buena parte de las
personas arrendadoras perciben sus
viviendas como espacios que ya cumplen
con unas condiciones minimas de
habitabilidad, normalizando situaciones
de disconfort térmico o baja eficiencia
energética. Sin embargo, también se
identifica una conciencia creciente sobre
la necesidad de mejora, especialmente
ante el aumento de las temperaturas y el
deterioro de las

parque habitacional.

En primer lugar, el
reto dela
rehabilitacion en el
alquiler radica en la
disociacion entre
quien decide y quien
habita. La persona
arrendadora ostenta
la capacidad de

La rehabilitaciéon
puede entenderse
desde la
revalorizacion, sin que
suponga trasladar el
coste de las mejoras a
las inquilinas; la
sostenibilidad, ya que
implica un impacto

edificaciones. Esto supone
una oportunidad para
movilizar la rehabilitacion
desde narrativas de
orgulloy responsabilidad,
vinculando las actuaciones
con el bienestar de quienes
habitan, la revalorizacion
sostenible del patrimonio y
la contribucion al medio
ambiente. Comunicar la

acometer las
actuaciones, pero
no percibe
directamente los
beneficios derivados
de ellas, mientras
que la persona
inquilina carece de poder de decision.
Esta situacion genera una pardlisis que
solo puede superarse mediante
mecanismos piblicos que
redistribuyan los beneficios y las
cargas. Las ayudas pUblicas deben
reconocer esta especificidad del
mercado del alquiler, combinando
subvenciones a fondo perdido,
beneficios fiscales y garantias de
retorno para el propietario, a la vez que
salvaguardan el derecho a la vivienda
de la poblacidén inquilina.

de vida.

positivo en el entorno;
y desde la salud, por
su beneficios en el
bienestar y la calidad

rehabilitacion desde el
éxito, visibilizando
experiencias positivas y
Casos cercanos, puede
activar un efecto contagio
entre propietarios que
favorezca la demanda de
rehabilitacion.

En tercer lugar, la rehabilitacion
entendida desde distintos prismas
(revalorizacién, sostenibilidad y salud)
ofrece un marco Gtil para la accién
publica. Desde la revalorizacion, es
posible promover la rehabilitacion como
un modo de aumentar el valor del
inmueble, pero vinculando ese incremento
patrimonial al cumplimiento de
condiciones éticas: no trasladar el coste
de las mejoras a las rentas de las




personas inquilinas. Desde la
sostenibilidad, se puede apelar a la
responsabilidad compartida con el
entorno, reforzando la idea de que toda
vivienda eficiente contribuye al
bienestar colectivo. Y desde la salud, se
deben subrayar los beneficios directos
sobre el confort, el descanso y la
calidad de vida, tanto para personas
inquilinas y propietarias.

A su vez, el andlisis de los retos para la
rehabilitacion de viviendas en alquiler ha
puesto de manifiesto la existencia de
barreras especificas: el
desconocimiento de las condiciones
reales de las viviendas, la falta de
relacion con las comunidades de
vecinos y la percepcion de que las obras
suponen una carga o un conflicto con
las personas inquilinas. Para abordar
estas dificultades, es necesario
promover mecanismos de
acompafiamiento técnico y social que

reduzcan la complejidad
administrativa y faciliten la toma de
decisiones. La figura del dinamizador de
rehabilitacion, con capacidad para
mediar entre comunidad,
administracion y propietarios, emerge
como una herramienta fundamental

para activar los procesos.

En relacion con los desincentivadores de
la rehabilitacion, se ha constatado que la
burocracia y la percepcion de costes
elevados son factores clave que frenan
la accién. Simplificar los procedimientos,
ofrecer anticipos o deducciones fiscales
inmediatas y establecer seguros publicos
que cubran posibles incidencias durante
la obra son medidas que pueden reducir
la incertidumbre y el riesgo percibido por
las personas arrendadoras.

Finalmente, las oportunidades detectadas
apuntan hacia momentos concretos que
pueden aprovecharse para impulsar las

actuaciones: la puesta a punto de las
viviendas antes de su arrendamiento o
durante el cambio de persona inquilina.
Estos periodos resultan idéneos para
ejecutar mejoras energéticas sin afectar
a la habitabilidad. Ademds, es
fundamental establecer cl@usulas de
proteccion de las personas inquilinas,
de modo que la rehabilitacién no se
traduzca en expulsidn o encarecimiento
de la vivienda. Estas salvaguardas
pueden materializarse en la congelacion
temporal de rentas para las viviendas
que reciban ayudas publicas o en la
obligatoriedad de mantener la
permanencia de las personas inquilinas
durante y después de las obras.

La activacién de la
rehabilitacion de
viviendas en alquiler
requiere de un equilibrio
entre movilizacion de las
personas arrendadoras y
proteccion de las
personas inquilinas

En sintesis, la activaciéon de la
rehabilitacion de viviendas en régimen
de alquiler requiere un equilibrio entre
movilizacién y protecciéon. Movilizacion
de las personas arrendadoras
mediante incentivos,
acompanamiento y reconocimiento
social; y proteccion de las personas
inquilinas a través de regulaciones que
garanticen la estabilidad residencial y
el acceso equitativo a viviendas
dignas y eficientes. La rehabilitacion
energética no debe entenderse como
una mera inversion en el inmueble, sino
como una politica puablica integral que
articula sostenibilidad, justicia social y
derecho a la vivienda.
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