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La rehabilitación de viviendas: un sector con gran 

potencial por desarrollar

La rehabilitación de viviendas aún no ha 

alcanzado en Cataluña un volumen de 

actividad equivalente a los países de nuestro 

entorno, con más conciencia de la importancia de 

la rehabilitación y más recursos para llevarla a 

cabo. En este documento analizaremos la cuestión 

y propondremos medidas que pueden ayudar a 

mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y 

dinamizar un sector como la rehabilitación, que es 

generador de puestos de trabajos y beneficios 

sociales, económicos y ambientales que 

contribuyen a alcanzar los Objetivos de Desarrollo 

Sostenible (ODS) de las Naciones Unidas. 

Entendemos por rehabilitación el conjunto de 

obras de carácter general que, sin modificar la 

configuración arquitectónica global de un edificio 

de viviendas o una vivienda, mejoran su calidad en 

cuanto a las condiciones de seguridad, 

funcionalidad, accesibilidad y eficiencia energética. 

En este documento nos centraremos en las 

actuaciones sobre las viviendas existentes y no 

profundizaremos en la regeneración y la 

renovación urbana, ni otras actuaciones de 

remodelación de barrios, que serán objeto de otros 

documentos del Consell Assessor 

d’Infraestructures de Catalunya, bien entendido 

que una política integral de rehabilitación debe 

tener en cuenta, en una visión holística, la 

compleja realidad de las personas, la cultura, las 

viviendas, el barrio y la ciudad, y actuar de forma 

coordinada y sistemática desde un punto de vista 

humanístico. Ver Anexo 1 - Segmentación de las 

actuaciones de mejora del parque construido. 

La rehabilitación ejerce una función relevante 

en nuestra sociedad porque mejora las 

condiciones de habitabilidad para todos, aumenta 

el parque de viviendas de alquiler asequible ante 

la falta de suelo disponible, promueve el ahorro 

energético y las energías renovables, fomenta la 

actividad económica local vinculada al sector y 

                                                      
1 Llei 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda. 

garantiza la calidad y la seguridad del patrimonio 

arquitectónico. 

Además, la rehabilitación puede ser un valioso 

instrumento para dinamizar zonas de las 

ciudades degradadas y empobrecidas en los 

aspectos económicos, sociales y culturales. Por 

ello es necesario construir una visión de ciudad y 

disponer de recursos económicos y programas de 

largo recorrido que sean inclusivos, compartidos y 

beneficiosos para la comunidad. 

El derecho de propiedad de los inmuebles cuyo 

uso principal sea residencial comporta también 

deberes, como la obligación de conservar y 

rehabilitar, de modo que siempre estén en 

condiciones de uso efectivo y adecuado, de 

acuerdo con lo establecido en la normativa de 

ordenación de la edificación, del patrimonio 

cultural y arquitectónico, de protección del medio 

ambiente, del paisaje y de urbanismo. 

Asimismo, el derecho a la vivienda también 

conlleva unas obligaciones para las 

Administraciones públicas, de acuerdo con el 

mandato constitucional de disponer de una 

vivienda digna y adecuada (Art. 47 de la 

Constitución Española y arte. 47 del Estatuto de 

Autonomía de Cataluña), desarrollado en la 

legislación vigente, siendo la conservación y la 

rehabilitación unos de los instrumentos para 

garantizarlo. Así, el fomento de la conservación, la 

rehabilitación y la gran rehabilitación del 

patrimonio inmobiliario residencial debe ser objeto 

de la actuación prioritaria de la Generalitat y los 

entes locales para garantizar el derecho a una 

vivienda digna y adecuada. 1   

Hay que remarcar que las políticas y la gestión 

de los recursos de vivienda están distribuidos 

entre las diferentes administraciones. Los 

recursos públicos más relevantes provienen del 

"Plan Nacional de la Vivienda" y también de las 

ayudas de la Unión Europea, pero son aplicados 

por las autonomías, que también aportan recursos 
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financieros y, en el caso de las grandes ciudades, 

se gestionan en consorcios locales. Todos 

dependen de las asignaciones presupuestarias 

anuales, lo que dificulta el establecimiento de 

planes coherentes en cuanto a la asignación de 

recursos. 

Se estima que en España el stock de viviendas 

que son sometidos a una rehabilitación mayor 

es inferior al 1%, mientras que en Francia o 

Alemania, por ejemplo, se sitúa por encima del 

1'5%.2 Según las estadísticas de visados de los 

Colegios de Aparejadores, en 2018 se visaron en 

Cataluña direcciones de obra para ampliar, 

reformar o restaurar 5.630 viviendas, el 

equivalente sólo al 1% del parque, claramente del 

todo insuficiente para dar respuesta a las 

necesidades. Por otra parte, de acuerdo con la 

Encuesta de la Estructura de la Industria de la 

Construcción del 2017, el volumen de negocio 

de la restauración y renovación de edificios fue 

en España de 38.027 millones de Euros, de los 

cuales 24.464,5 en la edificación residencial y 

13.563,2 en la edificación no residencial, el 54% 

de la actividad edificatoria (69.984 millones de 

euros, incluyendo la obra nueva). El 47% de esta 

actividad de restauración y renovación la realizan 

empresas de entre 1 y 9 trabajadores asalariados. 

Asimismo, la inversión pública en España en 

vivienda y servicios comunitarios pasó de un 

total de 4.788 millones de euros en 2007 a 986 

millones de Euros en 2017, del 0,4% del PIB al 

0,1%, una drástica reducción que ha limitado 

mucho la eficacia de las políticas públicas de 

rehabilitación.3 

En nuestro país, históricamente, la obra nueva ha 

tenido preponderancia sobre la rehabilitación, 

aunque esta diferencia se ha mitigado en los 

últimos años. La herencia y cultura urbanística 

centrada en el desarrollo urbano por colonización 

de nuevo suelo tiene aún peso específico y 

dificulta la planificación y gestión de las 

operaciones profundas de rehabilitación de 

edificios. Tanto es así que la normativa de 

ordenación del sector como la normativa 

                                                      
2 EU Building Stock Observatory. 

3 Eurostat. 

4 Por ejemplo, la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, 

regeneración y renovación urbanas y la LIei 5/2006, de 10 de maig, 

técnica de construcción está pensada para la 

obra nueva y no responde adecuadamente a las 

necesidades de la rehabilitación. Cada caso de 

reforma y rehabilitación constituye es único y, por 

ello, la normativa moderna deben servir más de 

"guía de prestaciones" que de reglas rígidas 

fácilmente aplicables sólo a las nuevas 

construcciones. Sin embargo, durante los últimos 

años se ha ido modificando la normativa4, pero el 

proceso es lento, le falta sistematicidad y todavía 

hay cuestiones determinantes para los desarrollo 

de la rehabilitación que aún no se han tratado.  

A pesar de los beneficios que la rehabilitación 

aporta a la sociedad y las obligaciones legales que 

la sustentan, la rehabilitación en nuestro país, 

como hemos dicho, no ha podido desarrollar 

plenamente todo su potencial para dar respuesta a 

las necesidades de rehabilitación de nuestro 

parque de viviendas: 

 En el año 2011 (último disponible), destacan 

las carencias en accesibilidad, que afectan 

al 16,3% del parque catalán (616 mil 

viviendas, de un total de 3,8 millones de 

viviendas), y las vinculadas al estado de 

conservación, que afectan al 7,8% de su 

parque (275 mil); ambas cifras por encima de 

los valores medios estatales. El parque que 

presenta simultáneamente las dos carencias 

representa el 2,7% del total. Dentro de las 

variables relativas a infravivienda, destacan 

las viviendas sin inodoro (0,8% y 25 mil 

viviendas) y las que no disponen de baño o 

ducha (0,6% y 18 mil viviendas). Un 45,6% de 

las carencias de accesibilidad y/o estado de 

conservación corresponden a viviendas 

plurifamiliares construidas entre 1961 y 1980, 

siguiéndole en importancia los grupos de 

plurifamiliares anteriores a 1940 (20,2%).5 

 

 Respecto a la consideración social de la 

eficiencia energética, según el Barómetro de 

la Vivienda, un 32,8% de los españoles se 

muestra poco (25,2%) o nada (7,6%) 

satisfecho sobre el aislamiento frente al frío y 

al calor de su vivienda, lo que indica una 

Llibre Cinquè del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals i 
modifica-cions posteriors.  
5 Ministerio de Fomento (2014), Análisis de las características de la 

edificación residencial en España según el censo 2011. 
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mayor preocupación sobre el confort térmico 

que sobre el estado de conservación (sobre el 

que sólo el 18,9% indica estar poco o nada 

satisfecho), pero ligeramente por detrás de 

otros problemas como el ruido (36,3%) o la 

seguridad contra robos (34,3%). 

Los edificios consumen el 30% de la energía 

total, correspondiendo el 18% al sector 

residencial. La rehabilitación energética, al tiempo 

que mejora el confort y la salud, es una 

oportunidad para reducir la factura energética, 

contribuir a la independencia energética, liberar 

recursos económicos para otras actividades, 

disminuir la emisión de gases de efecto 

invernadero y crear empleo adicional. 6.   

La total descarbonización de los edificios es 

necesaria para lograr la transición en 2050 hacia 

una economía baja en carbono. Con el actual 1% 

de tasa de renovación de edificios, no se 

cumplirá ni el objetivo energético de la UE para 

2030 ni el de descarbonización para 2050. 

Para realizar una política eficiente en rehabilitación 

es necesario disponer de información estadística 

de calidad sobre el parque construido y sobre la 

realidad socioeconómica de la población a fin de 

adoptar medidas realistas de mejora. En nuestro 

país, esto no es así y, por ejemplo, no se explota 

adecuadamente la información que se obtiene de 

la Inspección Técnica de Edificios (ITE), que se 

deben realizar en los edificios de viviendas de más 

de 40 años de antigüedad, ni el Certificado de 

Eficiencia Energética, que el propietario que pone 

a la venta o alquila una vivienda, un local o una 

oficina tiene la obligación de poner a disposición 

del comprador o del inquilino. 

Varios factores pueden explicar que la 

rehabilitación de edificios no haya podido 

desplegar todo su potencial. La sociedad no 

                                                      
6   Según la Directiva 2010/31 / UE, los Estados deben garantizar que, 

cuando se efectúen reformas importantes en edificios, es decir cuando 

se instala un ascensor, se repara la fachada o la azotea, por ejemplo, se 

debe aprovechar para hacer rehabilitación que mejore la eficiencia 

energética del edificio o de la parte renovada para que cumplan los 

requisitos mínimos de eficiencia energética, siempre que sea técnica, 

funcional y económicamente viable. 

7   A título de ejemplo: Fundación la Casa que Ahorra (2018). El reto de 

la rehabilitación: El Pasaporte Energético y otras propuestas para 
dinamizar el sector. ; M. Fomento (2017). Actualización 2017 de la 

valora la rehabilitación porque no es 

suficientemente consciente de los efectos sobre la 

salud de la insalubridad y las malas condiciones 

de las viviendas, ni de las ventajas que conlleva, 

sobre todo en cuanto a la rehabilitación 

energética; y tampoco hay una cultura de 

mantenimiento y conservación preventiva de los 

elementos comunes. Además, los incentivos de 

todo tipo, económicos, fiscales y normativos, han 

orientado la actividad económica hacia la obra 

nueva, como ya se ha dicho. Por otra parte, la 

rehabilitación suele ser una actividad más técnica 

que no la obra nueva, más intensiva en mano de 

obra, en la que surgen muchas incógnitas 

derivadas de la falta de información detallada 

sobre el parque construido. Además, las 

intervenciones se llevan a cabo en lugares 

urbanizados, con poco espacio disponible para 

trabajar y almacenar y con vecinos alrededor, lo 

que dificulta mucho la actividad. 

Pero la principal barrera que impide un adecuado 

desarrollo de la industria de la rehabilitación de 

viviendas, que impulse el sector, cree nuevos 

mercados y genere economías de escala proviene 

de la financiación de la actividad.  

Varios documentos han propuesto de forma muy 

detallada las estrategias a seguir, los cambios a 

realizar y las medidas a emprender para impulsar 

el desarrollo del sector de la rehabilitación 7. En 

este informe, como el resto de los elaborados por 

el Consell Assessor d’Infraestructures de 

Catalunya, se pretende contribuir al debate en 

el seno de la sociedad haciendo mención sólo 

a aquellos aspectos más relevantes y 

esenciales para impulsar una adecuada política 

de rehabilitación de viviendas y de eficiencia 

energética que permita desarrollar todo su 

potencial, especialmente en cuanto a los aspectos 

estrategia a largo plazo para la rehabilitación energética en el sector de 
la edificación en España;  A. Cuchí i I. de la Puerta (2016), Diagnóstico 
de la Rehabilitación en las Comunidades Autónomas; Generalitat de 
Catalunya (2014). Estratègia Catalana per a la Rehabilitació Energètica 
d’Edificis; CEOE (2014). La rehabilitación de edificios como motor de 
crecimiento y empleo; A. Cuchí i P. Sweatman (2013), Informe GTR 
2014. Estrategia para la rehabilitación. Claves para transformar el sector 
de la edificación en España. Grupo de Trabajo sobre Rehabilitación 
(GTR); 
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de financiación de la actividad, que es el principal 

cuello de botella que limita su alcance. 

A pesar de todos los estudios, análisis y 

propuestas que se han ido presentando estos 

últimos años por las administraciones, 

organismos, entidades y colectivos, el crédito 

para rehabilitación sigue siendo escaso y caro, 

aunque existe una abundancia de capital en el 

mercado que podría considerar invertir si se dieran 

unas condiciones determinadas de garantía de 

cobro que no se dan en la actualidad.  

La banca, por ejemplo, considera todavía que el 

mercado de rehabilitación no es nada atractivo 

porque las comunidades de propietarios son 

difíciles de gestionar debido a su estructura 

jurídica, que dificulta la constitución de garantías y 

conlleva costes de gestión muy altos, y la 

diversidad de situaciones personales de los 

vecinos, que complica la toma de decisiones y es 

origen de potenciales conflictos. 

Por otra parte, las políticas de financiación 

pública están anticuadas por falta de un diseño 

coherente y sistemático que tenga en cuenta las 

otras políticas sociales; conllevan mucha carga 

burocrática; son totalmente insuficientes en cuanto 

a los importes subvencionados y el alcance de 

éstas e imprevisibles en cuanto a su otorgamiento 

y, muchas veces, llegan a destiempo. Y todo ello 

es consecuencia de una inadecuada política 

pública sobre la vivienda, que no ha sido una 

prioridad para la mayoría de administraciones.  

Según el punto de vista del Consell, la política 

de rehabilitación de viviendas debería basarse 

en los siguientes principios:  

1. La rehabilitación de viviendas es una política 

clave del país, y como tal se le debe dar la 

prioridad y visibilidad necesaria. Por eso es 

necesario realizar un pacto de largo recorrido, 

que se manifieste en una planificación a 

medio-largo plazo, entre los partidos 

políticos, las diversas administraciones y la 

sociedad civil, desvinculado de los ciclos 

políticos y con una financiación realista y 

comprometida. Hay varios instrumentos en 

curso de desarrollo que son importantes para 

la rehabilitación, como, por ejemplo, el Plan 

Estatal de Vivienda 2018-2021, la Agenda 

Urbana Española, la Agenda Urbana catalana, 

la Asamblea Urbana de Catalunya, el Pacto 

Nacional para la Renovación Urbana, Plan 

Sectorial de la Vivienda, la Ley de Territorio, el 

Plan Director Urbanístico del Área 

Metropolitana de Barcelona, etc. 

2. A tal efecto, se debe realizar un esfuerzo para 

mejorar la disponibilidad y la calidad de las 

diversas fuentes estadísticas que nos 

permita conocer a fondo el parque de 

viviendas y el mercado de la rehabilitación y 

su evolución en el tiempo. Este conocimiento, 

junto con la información socioeconómica de la 

población, debe permitir realizar una efectiva 

planificación a escala regional y local, con 

planes organizativos y financieros claros y 

objetivos asumibles para alinear los 

diversos intereses. Asimismo, hay que crear 

un registro con toda la información sobre la 

situación real de los edificios obtenida de la 

Inspección Técnica de Edificios (ITE) y la 

Certificación de Eficiencia Energética de 

Edificios (CEEE). Este registro en forma de 

base de datos debe permitir establecer 

programas de actuaciones para la mejora del 

parque de edificios existentes considerando 

todas las variables determinantes para la 

eficacia de los planes de rehabilitación y 

mejora.  

3. El marco normativo de la rehabilitación debe 

ser coherente entre varios niveles de 

administración, por lo que es necesaria la 

coordinación y colaboración interadministrativa 

y la simplificación y homogeneización de los 

procedimientos administrativos (ventanilla 

única). Hay que realizar los cambios 

normativos de forma sistemática y en un corto 

período de tiempo a fin de suprimir los cuellos 

de botella que impiden desplegar todo el 

potencial de la rehabilitación. Ver Anexo 2 - El 

código técnico y disposiciones sobre 

habitabilidad. 

4. Es fundamental la definición de un modelo 

de financiación suficiente, estable y creíble 

para el sector, unificando criterios y 

recursos y ponderando esfuerzos públicos 

y privados. Es necesario que este modelo 

sea previsible en el tiempo, que dé seguridad 

jurídica al sistema y facilite la atracción de 

inversores mediante garantías de cobro y la 

estandarización de los productos para generar 

economías de escala, con el objetivo de que la 
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financiación a largo plazo sea asequible y se 

ajuste a la vida útil del edificio, con especial 

atención a las comunidades de vecinos más 

desfavorecidas. Ver Anexo 3 - Ejemplos de 

financiación de la rehabilitación a largo plazo. 

5. Por último, es importante continuar e 

intensificar las campañas de información 

dirigidas a los ciudadanos explicando la 

obligatoriedad de la rehabilitación, así como 

los beneficios y oportunidades que ofrece, 

focalizando, entre otros, en el efecto sobre la 

salud y el confort, el ahorro energético y la 

repercusión en el medio ambiente. 
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La propuesta del Consell 

Assessor d’Infraestructures 

de Catalunya 
 

El Consell Assessor d'Infraestructures de Catalunya apuesta decididamente por la rehabilitación de 

viviendas para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y dinamizar un sector generador de 

puestos de trabajos y beneficios sociales, económicos y ambientales. A pesar de los beneficios que 

esta aporta a la sociedad, existen todo tipo de barreras legales y, especialmente, financieras que impiden 

que la rehabilitación pueda desplegar todo su potencial. Para mejorar las políticas actuales, propone:  

 

 

01 
Dar mayor coherencia al marco normativo de la 

rehabilitación, de una forma sistemática y en un 

corto periodo de tiempo, reforzando la 

coordinación y colaboración interadministrativa y la 

simplificación y homogeneización de los 

procedimientos administrativos (ventanilla única). 

Y establecer un comité técnico que interprete la 

aplicación de la normativa técnica y administrativa 

a casos concretos de rehabilitación aplicando 

criterios de prestaciones vs. normativas de obra 

nueva. 

02 
Realizar planificaciones consensuadas de 

largo recorrido, tanto política, territorial como 

socialmente, basadas en datos objetivos 

provenientes de fuentes estadísticas mejoradas. 

Los planes de actuación deben detallar la 

financiación, que debe ser realista y sostenible, a 

medio plazo y estable en el tiempo. 

03  
Fomentar:  

a) La especialización en rehabilitación y 

eficiencia energética de los agentes que 

intervienen (técnicos, gestores y 

constructores), pues cada actuación es única 

y requiere experiencia. 

b) La creación de equipos gestores 

pluridisciplinares que diagnostiquen las 

situaciones, gestionen y realicen los 

proyectos, integrando los diferentes aspectos 

(seguridad, salubridad, accesibilidad y 

eficiencia energética), con especial atención 

a fincas con alta complejidad, que exigen la 

formación de gestores especializados. 

c) La profesionalización del sector, obligando 

a la identificación de los agentes que 

intervienen para obtener la trazabilidad de las 

actuaciones, con el objetivo de proteger los 

derechos de los ciudadanos y apoyar la lucha 

contra la economía sumergida.  
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04 
Diseñar paquetes de financiación pública y 

privada a largo plazo para la rehabilitación de 

vivienda dirigidos a las comunidades de 

propietarios, que integren ayudas públicas con 

Fondos Europeos, subvenciones de otras 

administraciones, créditos del Banco Europeo de 

Inversiones y un fondo de liquidez gestionado por 

el ICO o por las entidades financieras, con aval del 

ICO, facilitando el acceso a los especialistas en 

mercado minorista. 

05 
Complementariamente, que las comunidades de 

propietarios o los propietarios únicos suscriban 

acuerdos voluntarios con las empresas 

comercializadoras de energía para financiar la 

rehabilitación energética o con plataformas tipo 

EuroPACE8. El principal del préstamo sería 

devuelto a largo plazo en cada factura de 

consumo con ayuda de los ahorros energéticos 

conseguidos o con los mecanismos fiscales de 

recaudación existentes. Estos acuerdos deberían 

ser compatibles con todo tipo de ayudas públicas 

e incentivos fiscales. 

                                                      
8 http://www.europace2020.eu/  

06 
Modificar la regulación del IVA aplicado a la 

rehabilitación y la eficiencia energética para 

superar la indefinición actual. 

07 
Promover el desarrollo de incentivos fiscales 

para la rehabilitación (entre otros, el IVA 

rehabilitación, IRPF, IBI, tasa residuos, 

bonificación fiscal de los préstamos, reducción de 

tasas municipales de licencias de obras de 

rehabilitación, Impuesto de sociedades) y definir 

el régimen fiscal de las comunidades de 

propietarios.  

08 
Continuar e intensificar las campañas de 

información dirigidas a los ciudadanos, 

explicando la obligatoriedad de la rehabilitación, 

así como los beneficios y las oportunidades que 

ofrece, haciendo énfasis en la seguridad, el confort 

y los efectos sobre la salud.   

 

  

http://www.europace2020.eu/
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Anexo 1 

Segmentación de las actuaciones de 

mejora del parque construido 
 

Podemos segmentar las actuaciones de mejora del 

parque construido en: 

 Gran rehabilitación: el conjunto de obras que 

consisten en el derribo de un edificio salvando 

únicamente las fachadas o constituyen una 

actuación global que afecta la estructura o el 

uso general del edificio o la vivienda 

rehabilitada. 

 Obras destinadas a consolidar la estructura 

del edificio, los cierres o asegurar la seguridad 

y la estanqueidad de cubiertas y otros 

elementos. 

 Mejora de la accesibilidad a las viviendas 

(ascensores e itinerarios accesibles). 

 Obras destinadas a mejorar la eficiencia 

energética, reducir el consumo y las emisiones 

derivadas. 

 Obras destinadas a garantizar la habitabilidad 

y la seguridad de las viviendas y conseguir los 

mínimos niveles legalmente establecidos, así 

como conseguir niveles de salubridad y confort 

exigibles. 

 Obras de remodelación de barrios y zonas 

urbanas destinadas a mejorar la vida de los 

ciudadanos para mejorar la calidad de vida, la 

mejora de la vida social y la actividad 

económica de zonas en riesgo de degradación 

y de exclusión social. 
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Anexo 2 

El código técnico y disposiciones 

sobre habitabilidad  
A menudo se plantea la dificultad de aplicación del 

Código Técnico de la Edificación (CTE) y de las 

disposiciones sobre habitabilidad en las obras de 

reforma, ampliación y rehabilitación de edificios de 

viviendas existentes sobre las que se actúa. Las 

situaciones son diversas y la aplicación de la 

normativa es compleja y debe ser considerada 

caso por caso. 

El Código Técnico de la Edificación ha sido 

modificado por la Ley 8/2013 de fecha 06/27/2013 

sobre "Rehabilitación, Regeneración y Renovación 

Urbana", donde se especifica que, a propuesta del 

autor del proyecto y mediante justificación, se 

podrán adoptar soluciones constructivas que no se 

adapten estrictamente a lo prescrito en el CTE. Sin 

embargo, se debe justificar la solidez de la 

estructura, las condiciones de estanqueidad, las 

condiciones exigibles para la funcionalidad de la 

vivienda y las soluciones adoptadas por razones 

técnicas, económicas y de viabilidad.  

El Decreto 141/2012 de la Generalitat de 

Catalunya sobre las condiciones para obtener la 

cédula de habitabilidad describe las condiciones 

mínimas de las viviendas. En el Anexo II se 

describen las condiciones para la obtención de las 

cédulas de habitabilidad en viviendas usadas 

preexistentes donde se admiten condiciones 

diferentes a las exigidas a las viviendas de obra 

nueva. 

En el Anexo IV del mismo decreto se especifican 

las condiciones mínimas para viviendas de 

edificios rehabilitados y grandes rehabilitaciones 

que impliquen redistribución o desdoblamiento de 

viviendas. En ambos casos se admiten 

disposiciones diferentes a justificar por razones de 

viabilidad técnica y económica. 

El Código Técnico lo regula el Ministerio de 

Fomento. En cambio, las competencias en 

habitabilidad son autonómicas (en Catalunya), 

pero la tramitación de licencias de obra es 

competencia municipal, que las han de tramitar en 

base a las disposiciones anteriores. 

Puede producirse una cierta resistencia, por parte 

de los proyectistas, a adoptar soluciones que 

rebasen las reglamentaciones existentes, aunque 

puedan estar justificadas técnicamente, por temor 

a asumir responsabilidades personales. 

Igualmente, los técnicos municipales, algunas 

veces, muestran reticencias a aceptar propuestas 

por las mismas razones. 

Para superar esta situación la rehabilitación exige 

tratar caso por caso cada proyecto. Habría que 

establecer los principios básicos para realizar las 

obras con calidad y seguridad, pero aceptando 

que en algunos casos se superen algunos límites, 

respetando los principios directores de la 

normativa: valorar más las prestaciones que las 

especificaciones rígidas. 

A tal fin, se propone dar más impulso a las 

comisiones creadas entre colegios profesionales 

(COAC - CAATEEB), técnicos de las 

administraciones y otros agentes del sector para 

analizar "casos tipo" y adaptar propuestas 

consensuadas. Hay ejemplos con buen resultado 

en accesibilidad, incendios y patrimonio urbano. 

Las conclusiones sistematizadas serían útiles para 

la adecuación de la normativa, pues "No existen 

enfermedades, sino enfermos" (atribuido al Dr. 

Gregorio Marañón). 
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Anexo 3 

Ejemplos de financiación de la 

rehabilitación a largo plazo  

El programa IFRRU 2020 

asigna 1.400 millones de 

euros para la 

rehabilitación de edificios 

en Portugal 

Portugal ha lanzado el Instrumento Financiero 

para la Rehabilitación y Revitalización Urbana 

(IFRR 2020), el mayor programa de incentivos de 

apoyo a la renovación integral de edificios y en las 

medidas de eficiencia energética lanzadas en el 

país luso, con una dotación de 1.400 millones de 

euros para financiación. 

Las ayudas están destinadas a edificios a 

rehabilitar con una antigüedad igual o superior a 

30 años, o que se encuentran en mal estado de 

conservación. 

Esta iniciativa pretende revitalizar los centros 

urbanos del país, a través de la promoción de la 

vivienda, la consolidación de habitantes y la 

atracción de nuevos residentes nacionales e 

internacionales, donde destacan que cerca de un 

millón de edificios en Portugal necesitan ser 

rehabilitados debido al insuficiente nivel de 

inversión en regeneración urbana. 

Edificios destinatarios de las ayudas 

Las intervenciones beneficiarias de este 

instrumento financiero son los inmuebles a 

rehabilitar de forma integral con una antigüedad 

igual o superior a 30 años o que se encuentren en 

mal estado de conservación, así como espacios 

industriales abandonados o viviendas sociales en 

mal estado. 

Los edificios deben estar localizados en las áreas 

de rehabilitación urbana (ARU) o el Plan de Acción 

de Regeneración Urbana (Paru) de todos los 

centros urbanos del país (incluidas las regiones 

autónomas); o en el caso de los edificios de 

vivienda social en el Plan de Acción Integral para 

las Comunidades Desfavorecidas (PAICD). 
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Instrumento Financiero para la Rehabilitación y Revitalització Urbana (IFRRU 2020) 

 

Candidaturas 

La presentación de candidaturas la puede realizar 

cualquier entidad, física o colectiva, pública o 

privada. No se dispone de un periodo abierto 

predefinido, ni de restricciones en el número de 

solicitudes. 

A través del programa se conceden préstamos con 

un vencimiento de hasta 20 años con periodos de 

carencia equivalentes al periodo inversión (más de 

6 meses) de hasta 4 años. 

Los tipos de interés están por debajo (llegando a 

la mitad) de las aplicados en el mercado a las 

inversiones de la misma naturaleza. Y los 

préstamos están disponibles en los bancos 

seleccionados: Banco Santander Totta, Millenium 

BCP y el BPI. 

Las ayudas financieras de IFRRU 2020 combinan 

los fondos públicos de los programas operativos 

de Portugal 2020, los préstamos del Banco 

Europeo de inversiones (BEI) y el Consejo del 

Banco de Desarrollo Europeo (CEB) y, en la 

misma cantidad, los recursos de la banca 

comercial. 

http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitac

ao/ifrru/index.html    

 

Proyecto EuroPace: 

Plataforma Integral de 

Rehabilitación de 

Inmuebles 

El programa introducirá en Europa a través de Olot 

tras los buenos resultados obtenidos en los 

Estados Unidos. Desde hace 8 años está 

implantado en Sonoma, California, y ya cuenta con 

148.000 hogares rehabilitados. A través de un 

impuesto variable sobre el IBI del inmueble, un 

interés bajo y sin una cantidad de entrada 

establecida se busca ofrecer al ciudadano unas 

condiciones económicas favorables para que dé el 

paso hacia la mejora energética de su casa. 

La unión entre Ayuntamientos y entidades 

privadas convierten a Europace en una alternativa 

a los bancos, con mejores condiciones financieras 

http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/index.html
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/index.html
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y con la posibilidad de devolver el importe en un 

plazo de hasta 20 años. Los consistorios son los 

responsables de autorizar el préstamo y las 

entidades privadas se ocupan de la financiación. 

El propietario puede acceder a un préstamo de 

hasta el 10% del valor total de su finca para 

instalar placas solares, mejorar el sistema de 

calefacción o aire acondicionado, cambiar puertas 

y ventanas o mejorar el aislamiento del hogar. 

La prueba piloto en Olot se financiará a través de 

la Comisión Europea (Horizon 2020) y se trabajará 

en la adaptación del programa americano a nivel 

europeo. De este modo, se deberá hacer un 

estudio jurídico y legal mientras que se recogen 

los datos obtenidos en la Garrotxa para ver los 

resultados de la implantación. De momento, ya se 

ha creado un comité asesor del programa con 

técnicos del Ayuntamiento y representantes de los 

socios europeos. La previsión es que en 2019 

pueda entrar en funcionamiento. 

De forma paralela, la ciudad se ha marcado 60 

actuaciones para llevar a cabo hasta 2020 con el 

objetivo de reducir los gases que provocan el 

efecto invernadero hasta el 19,6%. Los trabajos 

comenzaron en 2013 y comportarán una inversión 

total de 240 millones de euros. 

http://www.europace2020.eu/   

 

Plan Nacional Integrado 

de Energía y Clima 2021-

2030 (en proceso de 

tramitación) 

El resultado de mejora de la eficiencia energética 

como consecuencia de la aplicación de las 

medidas del PNIEC es del 39,6% en 2030. De 

igual modo, la intensidad energética primaria de la 

economía (la relación entre la demanda o 

consumo energético y el PIB) mejora en 3,6% 

anual entre 2021 y 2030. 

Entre las medidas planteadas en este sentido, se 

da prioridad a la rehabilitación energética del 

parque edificado existente, en línea con los 

objetivos de la Agenda Urbana Española, que 

incluyen también la lucha contra pobreza 

energética y mejorar la accesibilidad. 

El PNIEC prevé un ritmo anual medio de 

rehabilitación energética de 120.000 viviendas en 

la próxima década. Esta medida, junto con la 

mejora de las instalaciones energéticas, permitirá 

un ahorro de energía acumulado de más de 6.700 

kilotoneladas equivalentes de petróleo (ktep) en el 

periodo 2021-2030. Se impulsa también una 

renovación de los edificios públicos, tanto de la 

Administración General del Estado como de las 

administraciones autonómicas y locales, de al 

menos el 3% anual, lo cual permite un ahorro de 

energía acumulado a lo largo de la década de más 

de 1.300 ktep así como profundizar en el 

necesario liderazgo de la administración. 

Para llevar a cabo esta renovación se prevé una 

inversión pública de 11.622 millones de euros así 

como la movilización de 32.435 millones de euros 

de inversión privada. La inversión pública se 

articula, entre otros mecanismos, a través del Plan 

Estatal de Vivienda así como por líneas específicas 

gestionadas por el Instituto para la Diversificación y 

Ahorro de la Energía (IDAE). 

El Ejecutivo continúa los trabajos de su agenda 

climática con la preparación de la Estrategia de 

Bajas Emisiones a Largo Plazo 2050, que ha de 

ser enviada a la Comisión Europea antes de que 

acabe 2019. 

https://www.idae.es/informacion-y-

publicaciones/plan-nacional-integrado-de-energia-

y-clima-pniec-2021-2030  

 

 

http://www.europace2020.eu/
https://www.idae.es/informacion-y-publicaciones/plan-nacional-integrado-de-energia-y-clima-pniec-2021-2030
https://www.idae.es/informacion-y-publicaciones/plan-nacional-integrado-de-energia-y-clima-pniec-2021-2030
https://www.idae.es/informacion-y-publicaciones/plan-nacional-integrado-de-energia-y-clima-pniec-2021-2030
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