LA REHABILITACION COMO
SECTOR DE FUTURO EN MADRID'

Introduccion

El contexto de crisis econémica que afecta a todo el pais y al que no
escapa Madrid se asocia en gran medida a la dificultad del mercado
inmobiliario para la absorcién de un ingente stock de vivienda nueva
construida a lo largo de la dltima década, situaciéon que también se
da, aunque con menos intensidad, para otras categorias de bienes
inmobiliarios. La Ley del Suelo de 1956 inicia una secuencia en la
que sucesivos textos van ampliando los mecanismos de regulacién
urbanistica en alcance y sofisticacién, manteniendo siempre
implicito un criterio ya presente en el espiritu del texto inicial: la
provisién de vivienda y el crecimiento urbano como razones
principales de la planificacién. Este criterio es claramente
comprensible en una Espana que en 1956 se encuentra aun
recuperandose de la Guerra Civil, y durante las décadas siguientes
por el gran crecimiento de las ciudades, que atraen de poblaciones
rurales en busca de una vida mejor.

Sin embargo, en los dltimos anos confluyen dos factores relevantes:
por un lado, el crecimiento demogréfico, aiin manteniéndose hasta
fecha muy reciente, ya no se produce por el movimiento natural de la
poblacién o por la migracién interior, sino sobre todo por la llegada
de inmigrantes extranjeros. Y por otro, la dimensién de los procesos
de urbanizacién de suelo se incrementa de forma notable, y
especialmente en el &drea metropolitana de Madrid, por la
confluencia de factores tecnolégicos (mejora de las infraestructuras
de transporte y comunicaciones) y econdémicos (acceso a una
financiacién importante en cuantiay a precios bajos).

El primer factor conlleva, por un lado, que mucho del crecimiento
demografico reciente corresponde a poblaciones atn poco
arraigadas, que en parte estan procediendo a retornar a sus paises de
origen o a una nueva emigracion hacia otros destinos mas favorables;
supone, ademas que una parte importante de la poblacién en edad
reproductiva no cuente con descendencia, factor imbricado en un
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circulo vicioso con la precariedad del mercado laboral y las
dificultades para la emancipacion, fomentando una predisposicién
para explorar nuevas expectativas en otros paises con una coyuntura
mas favorable. El segundo factor ha conllevado una importante
expansion del suelo urbanizado, en muchos casos atn sin edificar, y
la existencia de un importante parque residencial vacante.

Se ha pasado del problema de 1956 de una importante carencia en las
zonas urbanas de viviendas dignas, y en general de edificaciones de
todo uso adaptadas a condiciones modernas, a una situacién mas
compleja que pueda caracterizarse por:

— Un fuerte desajuste entre la demanda y la oferta residencial,
que ya se producia con anterioridad al inicio de la actual crisis
por el desfase entre el crecimiento de los precios y los salarios,
y que se ve agravado por el aumento del desempleo.

— Una reduccién del tamano medio de hogar que refleja la
reduccién progresiva del tamano de las familias y ha
impulsado la demanda residencial, aunque con menor
intensidad que otros factores.

— La persistencia de un parque residencial atn relativamente
reciente, pero con serias deficiencias en cuanto a calidad y
confort, resultado del periodo de fuerte actividad edificatoria
con escaso rigor normativo que alcanza hasta la década de
1980.

Se pasa, en definitiva, de una crisis cuantitativa a una crisis
cualitativa: el namero de viviendas ya no es el problema, sino la
capacidad de acceder a ellas y la efectiva adaptacién de las mas
antiguas alas demandas actuales de confort.

También ha evolucionado lo que la sociedad espera de sus ciudades.
Por un lado, la conciencia ante las evidencias de los importantes
desequilibrios ambientales de todo tipo avanza, y aunque la crisis ha
difuminado las exigencias del consumidor de espacios edificados en
un mercado muy poco transparente, hay razones para entender que
este es un movimiento de fondo llamado a mantenerse; de hecho, las
crecientes exigencias de la legislacién ambiental europea avanzan en
este sentido al avanzar en el sentido de la reduccién de impactos
ambientales de las ciudades, ya sea a través del control de la calidad
del aire o del avance hacia los edificios de cero emisiones de gases de
efecto invernadero. El cambio climético y las politicas de mitigacién
de sus causas y de adaptacién a sus efectos ya perceptibles suponen,
en este sentido, un motor de transformacion. Por otra parte la crisis
econémica estd reduciendo el atractivo que por precio habian
presentado hasta el momento la vivienda y otros usos en
emplazamientos distantes, motores de un proceso de dispersion del
crecimiento urbano que impide el eficaz aprovechamiento de las
sinergias de todo tipo que tradicionalmente representa la ciudad y
supone un impacto importante en el presupuesto familiar destinado a
transportesy en el consumo de tiempo.

Estas exigencias sociales coinciden con una orientacién clara de la

mayor parte de la disciplina urbanistica hacia modelos urbanos en
los que se privilegia la continuidad del tejido urbano, una densidad
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que haga viable tanto el transporte publico como la provision de
servicios de proximidad tanto ptblicos como privados, y en los que el
papel del automévil se reduzca, por los efectos positivos de reducir
sus emisiones contaminantes, la ingente ocupacién del espacio
publico que suponen la circulacién y el aparcamiento, y sus efectos
indirectos sobre la salud por la reduccién del ejercicio fisico. Pese al
interés que despiertan iniciativas como los nuevos carriles bici, en
este dltimo caso atn se estéa lejos de que la mayoria de los ciudadanos
decidan masivamente pasar de reconocer las bondades de un modo
de vida menos dependiente del automévil a adoptarlo, como suele
ocurrir con cambios de habito de esta naturaleza; no obstante se
aprecia una evolucién de las conciencias que, acompafiada de una
evolucion del marco regulatorio, avanza en este sentido.

Por otra parte, el sector de la construccién se ha especializado en la
dltima década en la edificacién de nueva planta; esto implica una
orientacién de sus diferentes subsectores hacia oficios,
especialidades e incluso maquinaria y medios de produccién cuya
adaptacién a otras formas de produccién como la rehabilitacién no
siempre es facil. Por otra parte, si bien la actividad a nivel de
pequenas reformas en viviendas puntuales se ha mantenido, las
intervenciones por edificios completos han sido menos. Las
actuaciones de rehabilitacion urbana que integran tanto el
tratamiento del parque edificado como de los espacios publicos
desde un proyecto integral han existido, siempre de la mano de la
administracién, y han experimentado  una transformacién
conceptual importante, al superar el concepto de rehabilitacién
histérica introducido en la década de 1980 para pasar a integrar
ambitos construidos en la segunda mitad del siglo XX, pero en
comparaciéon con el conjunto de la actividad urbanistica y
edificatoria surelevancia ha sido escasa.

Ante la crisis econémica, y especificamente ante la crisis en el sector
de la construccién y en cuanto a la problematica de la vivienda, dos
temas han aparecido de forma recurrente en los tltimos anos en el
debate politico: el alquiler como modo de acceso a la vivienda y la
rehabilitaciéon como actividad constructiva. El presente texto busca
responder, desde unas limitaciones evidentes de extensién y alcance,
auna pregunta: ¢Puede la rehabilitacién atender a las necesidades de
espacios construidos de los madrilefios? y ¢Cémo?. De la respuesta a
esta pregunta cabe deducir cual es la magnitud previsible de la
rehabilitacién como sector de futuro en Madrid.

Para ello, se comienza exponiendo el contexto actual de la ciudad de
Madrid en cuanto a los diferentes factores que inciden en la demanda
de espacios construidos, y cuéles son las experiencias de otras
ciudades extranjeras en la materia. Como consecuencia de esto se
pone en cuestion el concepto de rehabilitacion, o, para ser mas
precisos, se plantea pasar a una “tercera generacioén”, consecutiva a
la primera de intervencién sobre los espacios de valor cultural y la
segunda, con caracter de remedio en las edificaciones recientes de
baja calidad, para pasar finalmente a plantear las conclusiones del
trabajo.
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Cuestiones metodoldgicas

La metodologia aplicada se basa en el anélisis de las condiciones que
confluyen en la problematica de la rehabilitacién desde el punto de
vista ambiental, social y econémico, y en cémo estos factores inciden
en las expectativas de futuro este subsector de la construccion en el
municipio. Estas expectativas, no obstante, se ven condicionadas por
un contexto mucho més amplio, tanto en términos regulatorios como
econémicos, por lo que también se procede al analisis de datos
representativos de experiencias internacionales comparables.

También es importante tener en cuenta que bajo el epigrafe
rehabilitacion estd una amplia variedad de modos de intervencién
sobre la ciudad existente. Para asegurar la brevedad del articulo, se
analizaran sélo dos grandes familias: la rehabilitaciéon en centro
urbano denso, sobre morfologias de manzana, ya sea en el distrito de
centro o en los ensanches, donde la reposicién y el cuidado ante el
deterioro de la edificacién son importantes, al igual que el
inquilinato, y la rehabilitacién de tejidos periféricos de bloque
abierto, menos importante hasta ahora en su desarrollo en Madrid,
pero con problematicas especificas por la obsolescencia prematura
del importante parque construido en esta tipologia tras la Guerra
Civil y una problematica en muchos casos mas grave de falta de
cualidades del espacio publico en que se inscriben.

Para ello se ha utilizado un conjunto de datos de diversa procedencia,
que se mencionan en cada apartado concreto, y que han sido
sometidos a un procesado previo. Se ha procurado contar con datos
lo mas reciente posibles; desafortunadamente, en algunos aspectos
esenciales para el andlisis de las problematicas residenciales los
datos mas adecuados son los correspondientes a los censos
decenales, que para el de 2011 estaran disponibles sélo dentro de
unos meses. Por tanto, se trabajaré con datos indirectos consistentes
en:

- Los datos sobre construcciones y viviendas del censo de 2001;
aunque ya antiguos, permiten en algunos casos una visién de
medio plazo, importante.

Los datos publicados por la Direccién General de Estadistica
del Ayuntamiento de Madrid, incluyendo la recopilacién de
datos de colegios profesionales, sobre la dindmica de licencias
de obras, visados y otras operaciones estadisticamente
registradas con incidencia en el parque edificado. Especial
importancia revisten los datos de estadisticas registrales y
catastrales, y los de los resultados de las inspecciones técnicas
de edificios.

Los datos obtenidos de la pagina web de la Direccién General
del Catastro, en su edicién de enero de 2013. Esta fuente,
pensada con una finalidad fiscal, cuenta con casi seis millones
de registros alfanuméricos para el conjunto del municipio, la
mayoria de los cuales corresponden a una pormenorizacién
que alcanza a discriminar, a nivel de texto, los diferentes
locales que hay dentro de los edificios de la ciudad. No incluye
datos sobre el estado de la edificacién, los elementos de confort

106



La dindmica edificatoria para uso
residencial durante la tltima década ha
sido claramente favorable a la obra
nueva

MONOGRAFICO

o de accesibilidad vertical, ni sobre si las viviendas y locales
estan en uso o no. En algunos casos, pese a existir campos
separados para la antigiiedad del edificio y para la fecha de
rehabilitacion del mismo, se refleja como antigiiedad la fecha
de la rehabilitacién de gran alcance mdés reciente. La
clasificacién tipolégica de las edificaciones corresponde a su
finalidad, con lo que en ocasiones limite podria no coincidir con
las ordenanzas urbanisticas. No obstante estas cuestiones, se
configura como una herramienta de gran utilidad.

Se ha tenido en cuenta, igualmente, que puede existir un desfase
entre las obras de reforma realmente ejecutadas y la reflejadas en la
estadistica, al ocurrir que en muchas ocasiones, cuando la obra es
realizada directamente por los propietarios sobre su vivienda
habitual, y puede incluso no tramitarse a nivel de licencias o de
visados colegiales; no se puede dar un valor de correccién uniforme,
al tratarse de un fenémeno sobre el que no hay datos, pero si que
parece claro que puede haber una infravaloracién estadistica del
fenémeno.

Se han adoptado dos unidades espaciales de analisis:

- Los 21 distritos municipales, por su idoneidad para la
apreciacién por los responsables de la ciudad, su capacidad
de sintesis espacial y su posibilidad de comparacién con
estudios previos

- Alos efectos de ciertas representaciones graficas ilustrativas
se ha descendido hasta niveles mas desagregados siempre que
hasido posible dentro del alcance del presente articulo.

El anélisis reflejado utiliza un conjunto de técnicas de representacién
graficay cartografica que se entienden efectivas para la expresion de
los aspectos relevantes en el tejido urbano de Madrid segtn las
experiencias previas.

La problematica de Madrid

Oferta actual y potencial de espacios edificados
Ladinamica edificatoria en la ciudad

La dinamica edificatoria para uso residencial durante la tltima
década ha sido claramente favorable a la obra nueva; esta dindmica
se ha visto modificada por la crisis, pues en un contexto generalizado
de descenso de la actividad constructiva la bajada de las obras de
ampliacién y reforma ha sido inferior.

Los datos sobre certificados de obra nueva y sobre obras en los

edificios para uso residencial del COAATM muestran, en la serie de
2007 aenerode 2013, los siguientes datos:
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Grafico 1. Evolucion anual de los inicios y fines de obra en la

Ciudad de Madrid

Certificados de inicio Certificados de fin de obra

Obra nueva 34.115 56.725
Ampliaciones y reformas 13.381 15.559
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Fuente: Elaboracion propia segun datos del COAATM

Se aprecia que:

- Existe un nimero de certificados de fin de obra claramente
mayor que de inicio de obra, consecuencia légica de la crisis
inmobiliaria y del importante niimero de obras en curso antes
de 2006.

- Los inicios de obras de ampliaciones y reformas son mas de

un tercio de los de obra nueva.

La estadistica sobre licencias de obra se concentra en la vivienda de
obra nueva; en el caso del APE 00.01 (la zona del casco antiguo y su
entorno, abarcando gran parte de los distritos de Centro, Chamberi,
Salamanca, Retiro y Arganzuela, y la zona de Argiielles), existe una
estadistica pormenorizada de licencias tanto de nueva edificacién
como de rehabilitacién que refleja, para el periodo 2000-2012 la
concesion de 4.756 licencias de obras en los edificios (diversos
niveles de rehabilitacion) y de 479 de obras de nueva edificacion.

Se aprecia que:

- Existe un nimero de licencias sustancialmente mayor para
obras en los edificios que para obra nueva. Esto puede
deberse a:

o Las obras en los edificios pueden afectar a viviendas o
locales individuales (en una parcela a lo largo del periodo
puede haber habido varias obras en los edificios).

o El tejido urbano del APE 00.01 estd sumamente
consolidado. Una parte importante de la nueva
edificacion en la zona se ha concentrado en el distrito de
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Grafico 2. Evolucion anual de las licencias concedidas en el ambito del

APE 00.01
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Arganzuela, donde se han sustituido actividades
industriales en parcelas de gran tamano por usos
residenciales; en cada una de estas parcelas (una tnica
licencia) puede haber varias decenas de viviendas (debe
recordarse que se trata de una estadistica de hechos
administrativos, no de realidades fisicas resultantes).

O Las obras en los edificios han resistido, en cuanto a
ndmero de licencias, méas que la obra nueva.

Las bases de datos catastrales aportan el mayor detalle (a nivel de
locales individuales dentro de cada parcela). Sus resultados deben
analizarse recordando que sus definiciones en cuanto a destino de los
locales no corresponden exactamente con las definiciones
urbanisticas, y que suele existir un desfase temporal entre la
finalizacién de las obras y su reflejo en la base catastral; en el caso de
obras de reforma, si su magnitud es reducida (por ejemplo,
sustitucién de carpinterias) no esté claro si aparecen reflejadas o no
en dicha base. De su explotacién se obtienen los siguientes resultados
parael periodo entre 2000 y enero de 2013:
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Se aprecia que, segun esta fuente catastral, durante el periodo 2000-
enero de 2013 en el municipio de Madrid:

- Se han construido casi 20 veces mas viviendas de las que han
sido objeto de reformas.

- Casi 10 veces mas parcelas han sido objeto de obra de nueva
edificacion que de reforma.

- S6lo en cinco distritos (Centro, Retiro, Salamanca,
Chamartin y Chamberi) las reformas son cuantitativamente
importantes en cuanto a namero de viviendas o namero de
parcelas respecto ala obra nueva.

- Hay una importante cantidad de reformas parciales
(afectando sélo a parte de las parcelas del edificio), y a nivel
municipal sélo el 61% de las viviendas que se encuentran en
parcelas donde ha habido al menos una reforma han sido
reformadas. Mientras en Chamberi una media del 91% de las
viviendas de una parcela en la que se han realizado obras de
reforma se han visto afectadas por la misma, en Moratalaz
este porcentaje se reduce al 10%.

- El anélisis cruzado con los datos sobre licencias en el APE
00.01 no es simple, al comparar hechos administrativos
(licencias) con hechos fisicos (viviendas); no obstante, de su
comparacion se obtienen resultados dentro del rango de lo
verosimil.

- El indicador de reforma de las viviendas en el archivo
catastral diferencia cuatro niveles:

Grafico 3. Parcelas con obras residenciales (obra nueva y reforma) entre
2000 y enero de 2013

Fuente: Elaboracion propia segun datos catastrales
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o Rehabilitacion integral: obra ajustada a la definicion de
rehabilitacion en el planeamiento, o en su defecto
cuando el importe de las obras supera el 75% del valor de
reposiciéon de la construccién. En el municipio se
identifican 5.771 viviendas asi rehabilitadas desde 2000,
de las cuales 3.083 corresponden al distrito Centroy 806

al distrito de Salamanca.

o Reforma total: afecta a elementos fundamentales de la
construccién y supone un coste de entre el 50% y el 75%
del de reposicién. En el municipio se identifican 2.640
viviendas en esta situacion rehabilitadas a partir de 2000.
o Reforma media: afecta a fachada u otros elementos que
supongan alteracion de las caracteristicas constructivas,
con costes entre el 25% y el 50% del valor de reposicion.
1.784 viviendas del municipio rehabilitadas desde 2000

se encuentran en la situacién.

o Reforma minima: afecta a elementos constructivos no
fundamentales, con un coste inferior al 25% del de
reposicion. 947 viviendas han sido reformadas con esta

modalidad desde 2000 en el municipio.

- El analisis cruzado con los datos previamente aportados de
visados de obras del COAATM para el conjunto del municipio
muestra una discordancia clara en cuanto a las obras en los
edificios (en 2007-2013 se registran mas de 15.000 viviendas
con fin de obra de reforma, frente a las 11.141 reformas
reflejadas en Catastro entre 2000 y enero de 2013).

Grafico 4. Parcelas con obras de reforma entre enero 2000 y 2013

Fuente: Elaboracion propia segun datos catastrales
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Igualmente, se aprecian discordancias con los datos
catastrales sobre vivienda nueva, aunque en sentido
contrario, en el caso del Distrito Centro. Estas discordancias
pueden deberse a:

o Diferencias de metodologia: el COAATM se basa en datos de
proyecto, mientras que es posible que el Catastro esté
reflejando un local construido como vivienda pero destinado
aoficina bajo el segundo uso.

o Discordancias y desfases temporales entre el registro de los
datos.

o Modificaciones entre el fin de obray la base de datos catastral
de enero de 2013 en cuanto a agrupacién o divisién de
viviendas respecto al proyecto.

La edad del parque inmobiliario existente

El parque inmobiliario de Madrid ha sufrido una importante
expansion en periferia, pero también una renovacién en las zonas
centrales. De acuerdo con la explotacion los datos catastrales de
enero de 2013, y tomando como referencia el ano 1979 (entrada en
vigor de la primera normativa sobre condiciones térmicas de la
edificacion), la proporcién de locales y de edificabilidades por los
principales usos es la siguiente:

Proporcion
Parque total Anterior a 1979 anterior a 1979
Superficie viviendas m2 137.434.074 85.797.682
Numero viviendas 1.667.677 1.072.907
Superficie oficinas m2 15.206.916 6.922.576
Numero oficinas 52.852 28.118
Superficie hosteleria m2 4.104.974 2.316.601
N° locales hosteleria 27.724 16.865
Plazas aparcamiento 637.012 94.805
Superficies aparcamiento m2 36.120.252 7.911.604
Superficie comercios m2 11.134.008 7.329.419

Puede apreciarse la gran inercia del parque residencial, mayor que
en otras categorias de uso, pero también la reducida
(comparativamente) dotaciéon de plazas de aparcamiento en las
viviendas antiguas.

Las mayores densidades de superficie residencial anterior a 1979 se
dan en la parte occidental de Chamberi y en los distritos de Retiro y
Arganzuela. El distrito de Centro presenta también concentraciones
importantes, aunque en los casos de las edificaciones mas antiguas su
situacion ante el cambio climatico puede ser paradéjicamente mejor
que la de algunas edificaciones recientes, al tratarse de edificios con
estructuras de muro de carga que por su espesor gozan de un alto
aislamiento térmico, sin perjuicio de los problemas que pueda haber
puntualmente en las carpinterias.
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Grafico 6. Gradiente de densidad en numero de viviendas anteriores a

1979 por hectarea
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El analisis por tipologias y edades muestra que mientras el 58% de las
parcelas edificadas con viviendas unifamiliares en hilera y el 50,8%
de las unifamiliares aisladas son anteriores a 1979, el 80% de las que
albergan vivienda colectiva en bloque y el 70% de aquellas con igual
circunstancia en manzana son anteriores a la misma fecha.

Grafico 7. Parcelas de vivienda colectiva en manzana anteriores a 1979

Parcelas de vivienda colectiva en manzana anteriores a 1979

Fuente: Elaboracion propia segun datos catastrales

La vivienda colectiva en manzana anterior a 1979 se concentra en las
areas mas centrales y en los primeros desarrollos informales de la
ciudad hoy en dia consolidados (Puente de Vallecas y Vallecas pueblo,
los Carabancheles y Usera, eje de la calle Alcald). Se trata de los
tejidos urbanos en los que estan tanto las funciones de centralidad
tradicional, incluida la comercial y de servicios, en sus diferentes
escalas metropolitanas, de ciudad y de barrio; esa capacidad de
integrar en el zécalo edificatorio elementos que vitalizan el espacio
publico es una de sus grandes ventajas.

La vivienda colectiva en bloque anterior a 1979 se encuentra en
posiciones més periféricas, con especial presencia en Moratalaz, el
entorno de la calle de Alcala y al sur del Manzanares. En muchos
casos se trata de ambitos en los que la formalizacién del espacio
publico es bastante pobre; en el parque construido en los primeros
momentos de postguerra existen ademdés importantes problemas de
calidad constructiva y de aislamiento térmico. Su posicién respecto a
los ejes de centralidad urbana suele ser de borde.
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Grafico 8. Parcelas de vivienda colectiva en bloque anteriores a 1979

Parcelas de vivienda en biogue anteriores a 1979

Fuente: Elaboracion propia segun datos catastrales

La vivienda unifamiliar anterior a 1979 se compone de antiguas
colonias de hotelitos, en muchos casos ligadas a la Ley de Casas
Baratas de 1911, y de lo que persiste de algunas iniciativas durante la
reconstruccién de postguerra (Entrevias, Carabanchel...). También
existen viviendas de alta gama en la zona norte. La evolucién del
mercado inmobiliario ha aumentado en muchos casos el atractivo de
estas viviendas unifamiliares, con lo que su dindmica de
rehabilitacion, especialmente en las zonas mas centrales y el norte, es
acometida a menudo en coincidencia con las transmisiones de
propiedad.

Se ha sometido a verificacién reiterada la informacidén catastral,
déandose el caso de edificios publicos con rehabilitaciones en
profundidad ejecutadas en fecha reciente, como la Casa de Correos
de la Puerta del Sol, el Banco de Espana o el Palacio de Cibeles, y
figuran como fechas de construccién las de rehabilitacién.
Suponiendo una aplicacién homogénea de este criterio al conjunto
de la edificacion, se aprecia que ha habido una ingente inversién en
los tiltimos afios en las zonas histéricas.

En el caso de dreas periféricas, se aprecia el contraste entre los
tejidos de las primeras décadas de postguerra, en algunos casos como
Puente de Vallecas, apoyados funcionalmente para la mayoria de sus
necesidades en los arrabales de principio de siglo. Dichos tejidos,
afectados atn hoy en dia por los condicionantes derivados de su
génesis informal, han experimentado una renovacién importante de
su parque edificado, mientras que las zonas de bloque abierto han
experimentado limitados cambios.
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Grafico 9. Parcelas de vivienda unifamiliar anteriores a 1979

Parcelas de vivienda undlamiliar amesiores a 1979

Fuente: Elaboracion propia segun datos catastrales

Grafico 10. La atomizacion de la renovacion edificatoria en el casco
antiguo (parcelas con edificaciéon anterior a 1979 en color azul)
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Fuente: Elaboracién propia segun datos catastrales
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Grafico 11. Persistencia, renovacion y expansion del parque edificado en
Puente de Vallecas (parcelas con edificacién anterior a 1979 en color

Fuente: Elaboracion propia segun datos catastrales

Las condiciones del parque inmobiliario existente

Como ya se ha indicado, desafortunadamente los datos del Censo de
Poblacién y Vivienda de 2011 relativos a construccién atin no se han
publicado, por lo que se trabajara con datos indirectos. De acuerdo
con el censo de 2001 en el municipio de Madrid existian en ese afio
1.378.931 viviendas, de las cuales algo menos de un 12% era anterior
a la Guerra Civil, casi dos tercios construidas entre 1941 y 1980, y
poco més de un 19% construida entre 1981 y 2001. El censo de 2001
refleja para el municipio un total de 1.378.931 viviendas, de las
cuales 1.080.306 son principales, con las siguientes condiciones:

- El 86% de los edificios destinados principalmente a vivienda
se consideran como en buen estado, mientras que el 5% se
consideran en estado ruinoso o malo; se trata de una
apreciacién del habitante, por tanto no basada en una
estimaciéon técnica, por lo que ha de manejarse con
precaucion.

- El1,16% de las viviendas carecian servicio o aseo dentro de la
vivienda (fundamentalmente las construidas antes de la
Guerra Civil).

- El 75% de la viviendas carecian de instalaciones de
refrigeracion; aunque el porcentaje es mayor en las anteriores
a la guerra civil, incluso entre las posteriores a 1981 las que
contaban con esta instalacién no llegaban al 30%.

- El 3% de las viviendas carecian de calefaccién de ninguna
clase, concentrandose las carencias en las edificaciones mas
antiguas. El gas era utilizado por casi el 60% de las viviendas,
seguidas por la electricidad con algo mas del 20%, pero el
petréleo, la madera y el carbén atn representaban mas del
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17% de las viviendas, con una especial incidencia del petréleo
(basicamente gaséleo) en las viviendas construidas entre 1941
y 1980.

- Elascensor se presentaba como la gran carencia en términos
de accesibilidad. El censo reflejaba en 2001 que el 41% de las
viviendas no tenian condiciones adecuadas de accesibilidad
ni ascensor.

La estadistica catastral de 2011 refleja un total de 1.440.660 bienes
residenciales; considerando cada uno de ellos como una vivienda,
este incremento absoluto de 61.729 unidades desde 2001 es un 4,4%
en términos relativos, para un periodo en el que la poblacién
empadronada crecié en 307.980 personas (un 10,4%). La estadistica
catastral muestra igualmente para el total de los casi 2,1 millones de
bienes inmobiliarios y los mas de 1,4 millones de bienes residenciales
reflejados en 2013 en el municipio el siguiente reparto por
antigiiedad de las construcciones.

Se aprecia que el peso de la vivienda en el parque edificado es mayor
en el parque de mas antigiiedad’. El estado de los edificios puede ser
objeto de una aproximacion a través de los datos de la Inspeccién
Técnica de Edificios, operacion obligatoria desde el afio 2000 para
los propietarios de edificios y construcciones en el municipio con
mas de 30 anos o para los que ya han pasado 10 anos desde la tltima
inspeccion. Esta inspeccion, regulada en la vigente Ordenanza de
conservacion, rehabilitacion y estado ruinoso de las edificaciones, se
refiere tanto al estado fisico de conservacién como al
comportamiento térmico de la edificacién (aunque este ultimo

Grafico 12. Antigliedad de las construcciones por bienes inmobiliarios en

el municipio de Madrid. (En porcentaje)

30,00

25,00

20,00

15,00

10,00

0,00 T T r r r T T "
Antes de 1950-59 1960-69 1970-79 1980-89 1990-99 2000-09 2010y
1950 posterior
Todos los bienes catastrales = Viviendas catastradas
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P .

En parte esto resulta de la propia estructura de la base de datos catastral, que separa
dependencias como aparcamientos y superficies de almacenamiento, y del auge de estas en las
construcciones mas recientes, incluso en las propias viviendas
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apartado no afecta al resultado favorable o desfavorable de la
inspeccién). Durante el periodo 2000-2010, de las 96.119
edificaciones han resultado 33.089 expedientes desfavorables, que se
han subsanado en un 60% de los casos. De acuerdo con los datos
disponibles, las causas por las que una edificacién recibe un informe
desfavorable pueden ser més de una:

- El 22,83% de los informes desfavorables incluian entre sus
causas defectos en estructura y cimentacion.

- El 84,96% incluyeron defectos en fachadas interiores,
exteriores, medianeriasy otros elementos.

- El149,81% tuvieron entre sus motivaciones la conservacién de
cubiertasy azoteas.

- El41,86% estuvieron motivados por problemas con las redes
generales de fontaneria y saneamiento.

El anélisis geografico de los datos muestra:

- La importancia del distrito Centro en cuanto a los bienes
obligados (aunque superado por Latina, Carabanchel y
Puente de Vallecas), pero sobre todo en cuento a expedientes
desfavorables (primera posicion). Contando con el 6,77% de
los edificios obligados, concentré el 11,27% de los informes
desfavorables; por motivaciones, representé sobre el total
municipal el 31% de los expedientes desfavorables por causas
estructurales se ubicaron en este distrito, al igual que el 15%
de los relativos a redes generales de fontaneria y
saneamiento, el 12% de los relativos a cubiertas y azoteas y el
10% de los relativos a fachadas, medianeras y otros
elementos. Es el distrito con mas expedientes desfavorables.

- Losdistritos que rodean a Centro y estan en su mayor parte en
el APE 00.01 (Arganzuela, Retiro, Salamanca y Chamberi)
concentraron el 13,8% de los edificios obligados y el 18,1% de
los expedientes desfavorables. Los problemas de fachadas,
medianeras y cubiertas fueron generalmente las principales
causas de informe desfavorable.

- Los distritos de rapido crecimiento a principios del siglo XXy
durante la primera fase de la postguerra civil (Puente de
Vallecas, Carabanchel, Usera, Latina) concentran
porcentajes importantes de expedientes desfavorables, con
causas similares a las de los distritos que rodean al de Centro.
Concentran especialmente los problemas de fachadas y
medianeras (30% de informes desfavorables en la ciudad por
esta causa). Tetlan muestra problemas similares, aunque
mediatizados por la mayor diversidad de su parque edificado.

- Los distritos periféricos, de edificacion mas reciente,
muestran probleméaticas menos agudas, y tasas mas
reducidas de informes desfavorables.

Pese al importante crecimiento del parque edificado durante la
dltima década, la mayor parte del parque edificado existente estd
sometido ala ITE. Por el paso del tiempo desde 2010 los edificios con
obligacién de pasar la ITE por primera vez ya integran a los
construidos con posterioridad a la entrada en vigor de norma CTE-
79, relativa a condiciones térmicas de la edificacion.
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Desfavorables
respecto a Desfavorables Desfavorable

DISTRITO Obligados Desfavorables obligados archivadas y subsanado
01. Centro 6.504 3.733 57% 2.249 60%
02. Arganzuela 2.206 1011 46% 854 84%
03. Retiro 2.104 890 42% 762 86%
04. Salamanca 4.749 2112 44% 1435 68%
05. Chamartin 5.909 1606 27% 752 47%
06. Tetuan 5.552 2098 38% 744 35%
07. Chamberi 3.804 1981 52% 903 46%
08. Fuencarral-El Pardo  5.263 960 18% 204 21%
09. Moncloa-Aravaca 5.058 1294 26% 482 37%
10. Latina 7.686 2943 38% 2179 74%
11. Carabanchel 8.305 3098 37% 1791 58%
12. Usera 4516 1400 31% 1249 89%
13. Puente de Vallecas  8.493 2621 31% 2223 85%
14. Moratalaz 2.019 692 34% 633 91%
15. Ciudad Lineal 6.035 2198 36% 1012 46%
16. Hortaleza 5.675 1048 18% 448 43%
17. Villaverde 3.740 1511 40% 988 65%
18. Villa de Vallecas 1.335 420 31% 289 69%
19. Vicélvaro 1.210 291 24% 238 82%
20. San Blas-Canillejas  4.321 882 20% 389 44%
21. Barajas 1.635 300 18% 117 39%
TOTAL 96.119 33.089 34% 19.941 60%
Causas de desfavorables
Fachadas interiores,
exteriores, Conservacion Redes generales
Estructura y medianeras y otros de cubiertasy de Fontaneriay
Distrito cimentacion elementos azoteas Saneamiento
01. Centro 2.343 2.970 2.054 2.110
02. Arganzuela 287 839 420 464
03. Retiro 233 777 448 378
04. Salamanca 567 1.766 1.087 895
05. Chamartin 226 1.354 898 620
06. Tetuan 436 1.805 1.175 916
07. Chamberi 618 1.664 919 845
08. Fuencarral-El Pardo 148 789 508 376
09. Moncloa-Aravaca 337 1.098 740 540
10. Latina 484 2.571 1.478 1.149
11. Carabanchel 338 2.695 1.493 1.259
12. Usera 222 1.120 701 515
13. Puente de Vallecas 371 2.303 1.305 1.154
14. Moratalaz 61 599 231 205
15. Ciudad Lineal 238 1.909 1.066 826
16. Hortaleza 102 917 423 309
17. Villaverde 251 1.355 735 648
18. Villa de Vallecas 90 360 179 144
19. Vicélvaro 56 256 119 89
20. San Blas-Canillejas 97 701 374 308
21. Barajas 49 263 130 101
TOTAL 7.554 28.111 16.483 13.851

La evolucién del parque de vivienda desde 2001 puede sintetizarse,
con el grado de detalle propio de un articulo, en los siguientes puntos:

- Las condiciones basicas de eficiencia térmica de las

edificaciones preexistentes no han variado de manera
sustancial, al haber sido muy reducido el ntimero de obras de
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reforma y rehabilitacién registradas en la estadistica
municipal, y limitarse en la mayoria de los casos las obras
sobre fachadas a reparacién de desperfectos y pintura.

- Por esta misma razén, y por la primacia del crecimiento en
periferia sobre el resultante de la sustitucién de la edificacién,
el ascensor sigue siendo una de las mayores carencias. La
aprobacién en 2008 de la Modificacién Puntual del Plan
General que permite la implantacién sobre espacios publicos
de torres de ascensores de edificaciones existentes que no
puedan aplicar otra solucién (basicamente edificaciones
lineales, comunes en la postguerra civil) esta siendo aplicada,
pero no se conocen estadisticas de su aplicacién. En todo
caso, se estima que las grandes concentraciones de viviendas
con este déficit siguen siendo las mismas que en 2001, cuando
mas del 50% de las viviendas existentes no eran accesibles ni
contaban con ascensor en seis distritos (Centro, Carabanchel,
Usera, Puente de Vallecas, Villaverde y Vicalvaro) y mas del
40% estaban en la misma situacién en otros ocho distritos;
Unicamente en seis distritos (Arganzuela, Retiro, Salamanca,
Chamartin, Chamberiy Fuencarral- El Pardo) menos del 30%
de las viviendas estaban en esa situacién.La disponibilidad de
suelo urbano finalista

Se entiende por suelo urbano finalista aquel que ya cuenta con la
condicién de solar y es por tanto susceptible de su inmediata
edificacion. De acuerdo con los datos de la Direccién General de
Tributos sobre valores catastrales de las unidades urbanas y con la
cartografia de la Direccion General del Catastro, en 2011 existian en
el municipio unas 135.000 parcelas del catastro de urbana, de las
cuales 11.040 (un 8%) eran solares. Estos solares se concentran
especialmente en cuatro distritos: Villa de Vallecas (12,91%),
Vicalvaro (10,96%), Hortaleza (10,10%) y Fuencarral- El Pardo
(9,61%), distritos todos ellos con importantes superficies de suelo
urbanizable del Plan General de 1997. Por el contrario, Chamberi,
Moratalaz, Retiro y Salamanca no llegan a tener el 1% de dicho
parque de solares.

El stock de vivienda no ocupada

El stock de viviendas no ocupadas por residentes empadronados en
Madrid se estima en funcién de las fuentes y sus metodologias en un
ntimero variable pero en todo caso superior a 200.000°. El stock de
viviendas de nueva construccién a la espera de comprador en el
municipio estd en torno a las 10.000°, y en el conjunto de la
Comunidad de Madrid en torno a las 45.000° (dato relevante en un
mercado inmobiliario claramente metropolitano). Las limitaciones
de las fuentes estadisticas no permiten conocer de manera precisa las
residencias secundarias (mds de un tercio de las no ocupadas en el
censo de 2001) ni las condiciones del parque vacante total, aunque es
previsible que los resultados del censo de 2011 aporten estos datos.

’ Diagnéstico de la Revisiéon del PGOU, estadisticas catastrales y padrén
' Diagnéstico de la Revision del PGOU- informe de Foro Consultores para ASPRIMA
’ Ministerio de Fomento (dato para2011)
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El planeamiento urbanistico

ElPlan General de 1997 se encuentra en proceso de revision, iniciada
en 2011. El tratamiento de la rehabilitacion en el preavance de 2012
puede sintetizarse en:

- Documento de propuestas estratégicas de ciudad
o Enelmarcodelacolaboraciéon ptblico- privada
* Desarrollo de mecanismos de gestiéon que permitan
que las plusvalias generadas en otros ambitos de la
ciudad puedan dedicarse en parte a la regeneracion
de la ciudad consolidada
* Se consideranecesario contemplar la financiacién de
las obras de rehabilitacién y potencial el papel de las
empresas de servicios energéticos como agentes
facilitadores de la rehabilitacién de edificios a través
de aportaciones, con un retorno de inversién a través
de la capitalizacién del ahorro d energia de las
viviendas.
* Mayor implicacién de las empresas inmobiliarias en
la rehabilitacién como nicho de negocio
o Como parte de los ejes estratégicos de actividad
econdémica, se ve a la rehabilitacién como oportunidad
de reconversion del sector inmobiliario en un contexto de
urbanismo sostenible.

o Como parte de las actividades de futuro, la rehabilitacién
integrada basada en criterios de sostenibilidad se ve
como una via de reconversién del sector inmobiliario en
combinacién con planes de accién social y de apoyo a la
economia local de los barrios para la mejora del medio
urbano.

o Enelmarco del objetivo de ciudad sostenible
* La rehabilitacién se presenta como un instrumento

de uso eficiente del territorio y de la compacidad
urbana

* La regeneracién y revitalizacion de la ciudad
existente se plantea a través de un sistema de
informacién geografica de habitabilidad, de
intervenciones a diferentes escalas y de instrumentos
de flexibilidad normativa.

* Integracién de larenovacién de redes en los procesos
de rehabilitacién

o A través de una perspectiva integral de la rehabilitacion
de los barrios, en términos de calidad residencial, y de la
rehabilitacion de las viviendas, apoyandose en este
altimo caso en:

* Planificaciéon integral de la transformaciéon o
eliminacién de viviendas que no cumplan estandares
minimos de habitabilidad

» Regulaciodn flexible parala regeneracién

* Definicién de un nuevo concepto de unidad
residencial minima o vivienda reducida, con
espacios comunitarios, para minimizar la
desaparicién de viviendas existentes que tengan la
condicién de infravivienda.
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= Convergencia entre habitabilidad y proteccién
patrimonial.
» Desarrollo del mantenimiento de los edificios.
o Desde el punto de vista de la rehabilitacion del
patrimonio histérico valioso.

- Documento de propuestas de ordenacién urbanistica

o Actuacién singular de renovacién y rehabilitacién
urbana en Madrid Rio.

o Actuaciones de rehabilitaciéon y reequipamiento en el
barrio de Palos de Moguer- Atocha.

o Previsién de areas de rehabilitacién concertada.

o Integracién de las medidas de la Ley de Economia
Sostenible y del Real Decreto Ley 8/2011, que regula
entre otras medidas las de impulso a la rehabilitacion.

La politica municipal en materia de rehabilitacién y renovacién
urbana

El Ayuntamiento de Madrid ha promovido desde tres lineas de
actuacién principales:

- Rehabilitaciéon de viviendas, buscando una adecuacién
estructural, funcional y de habitabilidad de las viviendas, la
mejora de la calidad urbana, la contribucién a la
sostenibilidad urbana y la revitalizacién socioeconémica.

- Rehabilitacién de viviendas, buscando una adecuacién
estructural, funcional y de habitabilidad de las viviendas, la
mejora de la calidad urbana, la contribucién a la
sostenibilidad urbanay la revitalizacién socioeconémica.

- Intervencion sobre las infraestructuras, ligada a menudo a
programas de supresiéon de barreras arquitecténicas y a
peatonalizacion.

- Intervenciodn social.

Las Areas de Rehabilitacién Integrada son el mecanismo central,
articulado mediante convenios entre el Ayuntamiento de Madrid, la
Comunidad de Madrid y el Ministerio de Fomento. La gestién de las
ayudas a la rehabilitacién se realiza desde las oficinas centrales de la
EMVS y mediante oficinas de rehabilitacién en la propia area de
rehabilitacién integrada.

En el Distrito Centro desde 2003 se han llevado a cabo o estan en
marcha 16 &areas, afectando a 68.082 viviendas con 111.501
habitantes, sobre 322,67 hectareas. El balance de estas areas de
rehabilitaciéon es positivo en cuanto a que ha permitido una
sustancial mejora de las condiciones en un elevado ntmero de
viviendas y de espacios libres. No obstante, su accién se ve
condicionada por la voluntad privada de intervenir sobre su
propiedad, por lo que a menudo la intervencién se produce “de
puertas para fuera”, sobre el espacio publico, y las situaciones de
infravivienda persisten. En ocasiones la catalogacion urbanistica de
los edificios ha llegado a ser esgrimida como un condicionante rigido
para las intervenciones sobre las viviendas.
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Estan vigentes ademads las areas de rehabilitacién integrada de
Tetuan (entorno de la glorieta de Cuadro Caminos) y de Ciudad de
Los Angeles. La primera es, pese a las diferencias con el casco
histérico, un supuesto de intervencién sobre una zona con
condiciones de centralidad en morfologias de manzana, similar en
muchos aspectos a las areas de rehabilitacién del distrito Centro. La
segunda corresponde a intervenciones sobre una zona con
morfologia de bloque abierto, atendiendo a esta problematicas
especificas.

Afectando al entorno del rio Manzanares, en 2010 se acomete el Plan
de Renovacién urbana del rio Manzanares, con la voluntad de
acompainar al proceso de transformacion que resulta de los proyectos
de soterramiento de la calle 30 y Madrid Rio. Por la amplitud del
ambito afectado, incide tanto sobre espacios de centro urbano con
edificacién en manzana como sobre espacios de bloque abierto.

De acuerdo con la Memoria de Gestién del Area de Gobierno de
Urbanismo y Vivienda de 2011, el presupuesto destinado en el
conjunto de estas areas durante dicho ejercicio a inversiones en
urbanizacién e infraestructuras fue de 2.607.030 euros; las

Grafico 13. Areas de Rehab

distrito centro desde 2003
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transferencias de capital a la Empresa Municipal de la Vivienda y
Suelo por diversos conceptos fue de 18.478.351 euros
(mayoritariamente alquiler e infravivienda), y las transferencias a
familias por obras de conservacién, mejora de eficiencia energética o
rehabilitacion de edificaciones en ARI ascendieron a 14.018.835
euros.

Demanda de espacios edificados
La demanda de espacios edificados depende de tres factores:

- Elflujode hogares, que incide en la demanda de vivienda.

- Elflujo de actividades econémicas, que incide en la demanda
delocales paraestas.

- La evolucién de las exigencias en términos de confort y
condiciones de uso que plantean los usuarios de estos
espacios edificados, y su capacidad econémica para poder
materializar estas exigencias.

El documento de diagnéstico del Preavance de la revisién del Plan
General, publicado en 2012, establece las siguientes previsiones en
cuanto a flujos de hogares:

- Reduccion del tamafnio medio familiar hasta 2,60 en 2020.

- Aumento total desde 1.224.034 hogares en 2010 hasta
1.371.384en 2020 (crecimiento neto de 147.350 hogares).

- Desaparicién de 166.000 hogares de mayores de 75 anos
durante ese periodo. Eso implica que otras tantas viviendas
que quedaran sin ocupantes.

El flujo de actividades econémicas desde 2007 ha sido negativo, con
mas destrucciones que creaciones de empresas. Las previsiones de
los planes de estabilidad gubernamentales plantean una inflexién de
esta tendencia a lo largo del presente ano, pero no es posible valorar
su impacto sobre la demanda de espacios para actividades
econdémicas.

La evolucién de las exigencias en términos de confort y condiciones
de uso se aprecia por la propia evolucién del parque de reciente
construccién como también por su demanda desde la normativa de
edificacion y la relativa a la eficiencia energética. El borrador del
Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbanas 2013-2016 refleja en este
sentido la transposicién de directivas europeas.

Ofertay demanda

La proyeccion de flujo de hogares muestra, como se ha expuesto, un
aumento total desde el nimero actual de 147.350 hogares en 10 afos.
Dado que el stock de viviendas desocupadas (incluidas las 10.000 de
reciente construccién ain no vendidas) se evalia en un ntimero
superior a 200.000, la vivienda existente (y en ella aquella que
requiere rehabilitacién) podria cubrir la demanda en términos de
unidades; no obstante, el mercado inmobiliario se basa en
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parametros mas complejos:

- Localizaciény condiciones del entorno

- Dimensién, tipologia, calidades constructivas y
equipamiento de la vivienda

- Precio (alquiler o compra) y costes asociados al uso

En los mercados no residenciales concurren factores similares.
Desde estos puntos de vista, no existen elementos suficientes para
evaluar sin un estudio mas pormenorizado el ajuste entre la oferta
residencial y la demanda. Pero se pueden plantear estrategias
favorables a la reutilizacion del parque edificado existente en funcién
de los pardmetros senalados:

- Localizaciéon y condiciones del entorno: actuaciones de
regeneracion urbana integral

- Dimensién, tipologia, calidades constructivas vy
equipamiento de la vivienda: rehabilitaciéon edificatoria
adaptada alas nuevas exigencias

- Precio (alquiler o compra) y costes asociados al uso:
programas de subvencién a la rehabilitacién e intervencién
en el mercado.

Una aproximacion al potencial econémico de la
rehabilitacion para el caso de la vivienda en Madrid

Definicion de escenarios

A los efectos de explicitar la complejidad del problema y dar una
visién de las posibles implicaciones de un aumento notable del papel
de la rehabilitacién en el municipio de Madrid, se tendréan en cuenta
dos escenarios:

- Escenario de “desarrollo inicial lento” de la rehabilitacién a
corto plazo, con independencia del desarrollo posterior para
cumplir las exigencias europeas:

o Los visados de inicio de obra desde 2007 en el municipio
(serie que se considera representativa al combinar afos
de alta produccién con situaciones de crisis) suponen
unas 7.800 viviendas al ano, repartidasen :

e 33.829viviendas en obra nueva (5.638 viviendas/ano,
72% del total)

e 13.005 viviendas en obra de ampliaciéon y reforma
residencial (2.167 viviendas/afno)

o Se adopta la prognosis de dindmica de hogares del
preavance de la revisién del Plan General, 147.350
unidades en 10 afios (una media de 14.734 por afio).

o Se considera como hipétesis conservadora de trabajo que
en este horizonte:

e Unritmo de obraresidencial (nueva+ rehabilitacion)
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de 7.800 unidades anuales, similar al producido
desde 2006.

e La cobertura de las necesidades del resto de nuevos
hogares (6.935 anuales) por vivienda existente sin
necesidad de obra que recibe nuevos ocupantes’.

e Un reparto medio anual de 5.500 viviendas
rehabilitadas y 2.300 de nueva construccion,
proporcion casi inversa a la de los tltimos anos; no
parece realista prever la desaparicién de la obra
nueva’.

- Escenariode “desarrollo constante”:

o Se parte del objetivo europeo de lograr reducir en un 80%
el consumo energético de las edificaciones existentes en
el horizonte de 2050, estimando que cada uno de los 37
anos hasta esa fecha se rehabilitaria un 2,7% del parque
actual existente.

o En 2050 todas las edificaciones existentes en 2013 ya
habrian superado los 30 afios y se considera probable que
requieran estas medidas®.

o En promedio cada ano habria que rehabilitar 38.936
viviendas y locales en la ciudad. Cabe recordar que el
Ensanche de Vallecas cuenta con una capacidad total
(atin no materializada) para 28.058 viviendas, y que estas
38.936 viviendas serian una cifra préoxima al total de las
existentes en 2001 en distritos como Moratalaz o
Moncloa- Aravaca.

o El requisito europeo es el de reducir en un 80% el
consumo y emisiones del parque edificado existente; ello
puede conseguirse tanto reduciendo el consumo y
emisiones de todo el parque como manteniendo el de una
parte y haciendo que el resto tenga una produccion neta
positiva de energia que pueda compensar la ineficiencia
del resto y a su vez se incluyan medidas de mitigacion
climética (plantacién de arbolado y otras) que
compensen dichas emisiones. No obstante, esta via ha
parecido atn mas dificil de implementar de forma
ordenada en el corto espacio de tiempo, por lo que no se
ha incluido en esta estimacién.

Para ambos escenarios se considera que la rehabilitacién consistiria
tnicamente en la incorporacién de mejoras de aislamiento térmico;
si bien en algunos casos (probablemente escasos) puede no ser
necesario cubrir este capitulo, esto se veria compensado con toda
seguridad con creces por otras necesidades (refuerzo estructural,
impermeabilizacién, accesibilidad, etc...). No se ha contabilizado el
coste de las obras de urbanizacién, que dependerian de la

° En enero de 2013 segtin datos catastrales existen en el municipio 684.753 viviendas construidas
después de 1990, parque en el que esta hipétesis puede ser razonable

" Esto implica la rehabilitacién durante la década de 55.000 viviendas, una parte minima de las casi
1.200.000 anteriores a 1976

* Aunque una parte de ellas habran sido objeto de sustitucién, se estima que una parte de esas
mismas y de las de nueva construccion a partir de 2013 ya tendrian los 30 afios, por lo que se ha
simplificadoy estimado el parque reflejado en el catastro en enerode 2013
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configuracién de los proyectos.

Se ha considerado una inversién media por vivienda (total, con
independencia de su financiacién) de 20.000 euros constantes de
2013, y un ratio de empleo de 1 empleo creado por cada 10 viviendas
rehabilitadas’.

Escenario de desarrollo inicial lento
El escenario supondria:

- 5.500viviendas rehabilitadas al ano 110 millones de euros al
ano, 1.100 en el conjunto del periodo hasta 2020.
- 5.500empleos en el total hasta 2020.

Escenario de desarrollo constante
El escenario supondria:

- 38.936 viviendas rehabilitadas al afio 778'7 millones de
euros al afio, 28.811 millones en el conjunto del periodo hasta
2050. En comparacién el PIB de la ciudad en 2010" era de
casi 112.000 millones de euros.

- 144.632 empleos en total hasta 2050

El sector de la construcciéon: un actor necesario pero de dificil
parametrizacion

El sector de la construcciéon es un actor necesario en cualquier
politica de fomento de la rehabilitacién; no obstante, es
extremadamente complejo definir en la actualidad una hipétesis
sobre su evolucidn, pues el impacto sobre el mismo de la actual crisis
econémica ha sido severo. A nivel nacional, la tasa de paro en el
sector ha pasado de un 6% en 2006 a un 24,2% en 2011, con una
reduccién de los ocupados a casi la mitad. En el municipio de Madrid
su participacién en el Valor Aiadido Bruto se estimaba' en 2010 en
un 6,46% (bajando desde el 8,8% de 2004); debe tenerse en cuenta
que una parte del efecto del descenso de la produccién edificatoria en
Madrid se ha notado en municipios metropolitanos y de provincias
vecinas en los que radicaba una proporcién importante tanto del
empleo como de las empresas del sector. Por un lado, el sector de la
construccién madrilefio de 2006 estaba adaptado esencialmente a la
produccién de edificacién de nueva planta, con una parte importante
de la obra en nuevos desarrollos, sobre parcelas de tamarfios
relativamente grandes y regulares, una situacién diferente de la de
intervencién sobre edificios existentes y en muchos casos habitados
durante la obra, con requisitos de maquinaria y de oficios diferente.
En estas condiciones, se ha entendido que correspondera al sector

’ Estos médulos se han estimado teniendo en cuenta los datos del estudio “La generacién de empleo
en la rehabilitacién y modernizacion energética de edificios y viviendas”, elaborado en 2010 por la
Fundacién Conde del Valle de Salazar con la cofinanciaciéon del Fondo Social Europeo, adaptados
alaevolucion de los costes de la construccién.

' A precios de mercado corrientes, primera estimacién, excluido el sector financiero

"' Collado Curiel, J.C., Productividad de la economia del municipio de Madrid. Evolucién
desagregada de la dltima década y comparacion con el resto de Espafia y Europa. Monografia del
Barémetro de Economia de la Ciudad de Madrid 32, 2° trimestre de 2012
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El contexto internacional en la materia

Las politicas de la Union Europea

Las politicas sobre renovacién urbana y rehabilitacién de la Unién
Europea se han centrado en dos grandes vias:

- Los programas URBAN (iniciados en 1994 en el marco de la
politica regional), que fijan las orientaciones de la Comisién
para la regeneracién econdémica y social de las ciudades y
barrios en crisis, buscando fomentar un desarrollo sostenible.

- A partir de las crecientes preocupaciones por el cambio
climatico y la dependencia energética del exterior, la
constatacion del importante peso de las edificaciones en el
consumo energético y la generacién de gases de efecto
invernadero ha llevado a la definicién de objetivos de
reduccién de emisiones que han afectado en primer lugar a
las nuevas edificaciones, y pasan ahora a integrar la
problemética de la ciudad existente. El informe del
Parlamento Europeo sobre la perspectiva energética para
2050 del 24 de enero de 2013 establece como objetivo la
reduccién de la demanda energética del parque edificado
existente en un 80% en el horizonte de 2050, implicando una
necesidad de importantes acciones de rehabilitacién
energética. La politica energética pasa a convertirse asi en un
elemento indirecto de politica urbanistica.

Las estimaciones realizadas muestran que el impacto de aplicar las
politicas de eficiencia energética a la edificacion existente a nivel
europeo puede suponer la creacién de entre 0,76 y 1,48 millones de
empleos, con un incremento del PIB de entre 153.000 (baja eficiencia
energética) y 291.000 (alta eficiencia) millones de euros (entre 1,2 y
2,3% del PIB de la Unién); los ingresos publicos estarian entre los
67.000ylos 128.000 millones (entre 0,5y 1,0% del PIB de la Unién).

Francia: la renovacion de la vivienda privada, las
periferiasy los centros

La Agence Nationale de I'Habitat

La Agencia Nacional de la Vivienda (ANAH) es un organismo estatal
creado en 1971, que tiene por objeto el desarrollo de la politica
nacional de desarrollo y mejora del parque de vivienda privada
existente. Sus prioridades son las siguientes, junto con las cantidades
dedicadas a ayudas en cada caso en el ejercicio 2012:

- Lucha contra el habitat indigno y degradado, al que se dedicé
casi el 49% de las ayudas para obras, con 11.573 viviendas
beneficiadas por 131 millones de euros de subvencién (més
de la mitad a los propietarios que alquilan a terceros). Se
estima que en Francia el parque privado potencialmente
indigno y degradado estd entre las 400.000 y las 600.000
unidades.

- Lucha contra la precariedad energética (se estima que en el
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pais hay 3,4 millones de familias que deben dedicar mas del
10% de su renta a las facturas energéticas), con 12.738
viviendas beneficiadas por 100,7 millones de subvencién. El
objetivo del programa es tratar 300.000 viviendas hasta 2017.

- Ayudas a comunidades de propietarios en dificultad, con
24.319viviendas beneficiadasy 57,1 millones de euros.

- Adaptacién de las viviendas a la pérdida de la autonomia
personal (hospitalizacién en el domicilio, discapacidades),
con 10.407 viviendas beneficiarias y una subvencién media
de 3.374 euros por vivienda.

- Produccién de viviendas con alquiler controlado, con la
produccién de 12.031 unidades, de las cuales 5.037 sin obras.
En las zonas con un mercado de vivienda sometido a
tensiones el objetivo es cubrir la demanda de las familias que
no pueden acceder a la vivienda social por tener rentas muy
altas o que quieren pasar de la vivienda social a la vivienda a
precio de mercado en las zonas con mercados residenciales
deprimidos el objetivo es cubrir la demanda de las personas
de menores rentas.

La ANAH puede intervenir mediante delegaciones locales o a través
de la delegaciéon de sus funciones en la administraciéon municipal.
Las intervenciones son de caracter puntual o a través de Operaciones
Programadas de Mejora de la Vivienda (OPAH), Programas de
Interés General (PIG) y Planes de Conservacion (PLS). Durante 2012
un total de 187 millones de euros se dedicaron a subvenciones en
zonas urbanas y 81 a subvenciones en zonas rurales. La regién de
Paris recibié el 12% de las subvenciones y en ella estaban el 31% de
las viviendas beneficiarias (mas del 90% viviendas fueron habitadas
por sus propietarios).

El Programa Nacional de Renovacién Urbana: una aproximacion a
la renovacién de los grandes conjuntos de vivienda social en la
periferia

La Agencia Nacional de Renovacién Urbana (ANRU) es un
organismo destinado a la mejora de las condiciones de vida en las
zonas urbanas sensibles, delimitadas a nivel nacional teniendo en
cuenta criterios principalmente socioeconémicos. Cuenta con tres
programas principales: el programa nacional de renovacién urbana,
desde 2003 destinado a la transformacién de barrios sensibles
(principalmente espacios urbanos de periferia en bloque abierto, con
predominio de la vivienda social en alquiler); el programa nacional
de recualificacién de barrios histéricos degradados, desde 2009
destinado a la recualificacién global de estos barrios, y el programa
de inversiones de futuro en lo relativo a internados para alumnos
procedentes de entornos desfavorables para la educacién y al
desarrollo de la cultura cientifica, técnica e industrial.

El programa Nacional de Renovaciéon Urbana ha supuesto entre
2003 y 2011 una inversion de 44.000 millones de euros, afectando a
490 barrios (priorizados de entre las 751 zonas urbanas sensibles
definidas segin un baremo que tiene en cuenta principalmente
situaciones de degradacion fisica y riesgo de exclusién social) y 4
millones de habitantes. Supone:
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- La demolicién de viviendas obsoletas o de aquellas que
dificultan una adecuada ordenacién urbana (24% de las
inversiones durante el periodo senalado). Los proyectos
afectan en muchos casos a barrios residenciales de
postguerra en los que un redisefio urbano es necesario,
demoliendo puntualmente edificios que suponen obstaculos
para la conectividad entre zonas o suponen un impacto visual
muy alto.

- Lareconstruccién de viviendas sociales demolidas (21% de la
inversion).

- Rehabilitacién (10% de la inversién). La mejora de las
condiciones de eficiencia térmica es una de las prioridades.

- La mejora de los espacios urbanos y la mejor integracion de
los barrios en la ciudad (18% de la inversién). Muchos de
estos ambitos presentan espacios publicos con problemas de
inseguridad ligados al disefio, o de falta de integracién
paisajistica o funcional con el entorno, que contribuyen a su
problemaética socioeconémicay se busca resolver. También se
aborda el rediserio de la relacion entre espacios publicos y
privados, facilitando la asignacién de espacios en planta baja
como ajardinamientos privativos para viviendas en esta
planta, facilitando de este modo la presencia de “ojos sobre la
calle” y dando una transicién entre espacios publicos y
privativos.

- El desarrollo de equipamientos publicos, incluyendo gran
namero de escuelas, y de la dotacién comercial de los barrios
(11% delainversién).

- La gestion de los proyectos por parte de equipos
especializados.

A los programas de inversién en obras de construccién se unen
programas sociales y de desarrollo econémico de los barrios.

Laisla de Nantes, o la ampliacién del centro urbano y metropolitano

El caso de Nantes esta orientado mas hacia la regeneracién de la isla
central de la aglomeracién (337 hectéareas). Se trata de un espacio
periférico y marcado por la industria hasta el cierre de los astilleros a
finales de la década de 1980, aunque con un tejido urbano incipiente
pero poco estructurado. Las intervenciones en la isla, con una
recuperacién paulatina de los espacios industriales y portuarios y la
recualificaciéon de las edificaciones residenciales del interior, se
desarrollan tomando como referencia el proyecto de base de
Alexandre Chemetoff (elegido tras un proceso de consulta a tres
equipos pluridisciplinares que trabajan durante un afio), que ha
generado modificaciones del planeamiento municipal y
metropolitano para hacerlo viable. Se inscribe en una
transformacién mas amplia que afecta desde principios de la década
de 1990 a toda el 4drea metropolitana bajo la direccién politica de
Jean Marc Ayrault, el actual Primer Ministro francés.

El proceso urbanistico es gestionado desde la SAMOA- Societé
d'Amenagement de la Métropole Ouest Atlantique, sociedad publica
con participacién del municipio de Nantes, el Area Metropolitana
(mayoritaria con un 51%), el Departamento, el Area Metropolitana
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de Saint Nazaire, el Consejo Regional, el Consorcio del Plan
Territorial metropolitano y la ciudad de Rezé. Se inscribe asi como
pieza estratégica en un proyecto territorial de gran alcance. La
operacidn se inicia en 2003 y se prevé su extension hasta 2030 con
nuevas fases.

La operacién prevé la construccién de 1,5 millones de m’ de
edificaciéon, con 10.000 viviendas entre rehabilitaciéon y nueva
edificacién, 450.000 m’ de espacios terciarios y 160 hectareas de
espacios libres creados o rehabilitados. Se asegura la insercién
urbana de la isla a través de tres nuevas lineas de transporte puablico
en plataforma reservada. La inversién publica se estima en 378
millones de euros.

Reino Unido: la lucha contra la precariedad
energética como telén de fondo

En el ano 2000 el Reino Unido define un objetivo de erradicacion de
la precariedad energética. La aprobacién en ese afio de la Warm
Homes and Energy Conservation Act hace oficial la siguiente
definicién de la precariedad energética (fuel poverty):

A los efectos de la presente Ley se considera que una persona vive en
precariedad energética si es miembro de un hogar de bajos ingresos que
vive en una vivienda que no puede mantenerse caliente a un coste
razonable.

La Ley ordena definir una estrategia para erradicar la precariedad
energética en la medida de lo posible en un periodo de 15 afnos. Dicha
estrategia se publica en 2001, con un plazo hasta 2016 para cumplir
el objetivo. La evaluacién de los avances en la implementacién de la
estrategia, publicado en marzo de 2012 (Hills fuel poverty review),
identifica tres perspectivas del problema: la de la pobreza en si
misma, la de la salud y el bienestar y la de las emisiones de gases de
efecto invernadero.

La medicién oficial de la precariedad energética se basa en la
Estrategia de 2001, que establece que un hogar esta afectado por
precariedad energética si necesita gastar mas del 10% de sus ingresos
en costes energéticos (tanto calefaccién como agua caliente,
alumbrado, aparatos y cocina). La evaluacién de 2012 propone un
indicador combinado de bajos ingresos y altos costes, por el cual se
consideraria en precariedad energética a todo hogar en el que
concurrieran costes energéticos superiores a la mediana nacional
cuyo abono implicara que su renta quedara por debajo de la linea
oficial de pobreza.

Lapolitica aplicada hasta la fecha puede caracterizarse por:

- Priorizacién de la mejora de la eficiencia térmica de las
viviendas de bajos ingresos y vulnerables, a través del Warm
Front Scheme (sélo aplicable en Inglaterra) desde 2000.
Implica subvenciones gubernamentales a hogares con
ayudas sociales que viven en edificios con mal aislamiento y/o
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sin calefaccién central. La inversién de unos 2.800 millones
de libras ha permitido ayudar a unos 2,3 millones de hogares
(aislamiento de bajo coste y calefacciéon con gas), con mejoras
significativas. La revisién de gasto ptblico de 2010 llevé auna
reduccién durante 2 afios de esta partida de subvenciones,
que serd seguida de su finalizacién.

Mejora de las condiciones de la vivienda publica de las
administraciones locales, a través del programa Decent
Homes, que se refiere al estado de mantenimiento y
equipamiento de estas viviendas y su grado de confort
térmico. Desde 2001 se han invertido unos 3.700 millones de
libras en la mejora de la eficiencia de la vivienda social (en
combinacién con otros programas), aislando unas 844.000
viviendas y mejorando la calefaccién de 1,2 millones.
Exigencias a las companias energéticas en términos de
eficiencia, reduccién de emisiones de gases de efecto
invernadero, y ahorro en instalaciones urbanas. Estas
medidas implican un coste asumido por las companias y
repercutidas por estas a los clientes a través de las tarifas, con
independencia de que su vivienda se beneficie de las mismas.
Tarifas para la remuneraciéon de la generaciéon energética
domiciliaria (edlica, solar, y otros sistemas). El coste que
supone esta remuneracion para las compaiiias energéticas se
compensa por el incremento de tarifas. Por otra parte, se ha
demostrado improbable que las viviendas de menor renta
acometan la inversién necesaria para generar energia y
venderla. La combinacién de ambos factores puede
incrementar el problema de la precariedad energética.

Estan en estudio iniciativas para fomentar la instalacién de
sistemas de calefacciéon renovables (bombas de calor y
similares), efectivas pero también poco susceptibles de
instalarse en hogares de bajarenta.

El Green Deal and Energy Company Obligation (ECO) es la
gran propuesta del gobierno liberal- conservador, en fase de
diseno, y combinara:

o Estdndares minimos de eficiencia para el alquiler
privado.

o Un nuevo instrumento financiero (Green Deal Finance)
que permitird a los hogares la mejora de la eficiencia
térmica de su vivienda sin coste inmediato, devolviendo
la inversién gradualmente a través de la facturacién a
medida que el consumo energético se reduce. Se teme, no
obstante, que dado que los hogares con mas dificultades
tienen gastos reducidos por su incapacidad de pagar un
nivel adecuado de confort, la politica no sea todo lo
efectiva que podria.

o Una obligacién para la compania energética de ahorrar
emisiones de gases de efecto invernadero y de reducir el
importe de las facturas energéticas en un conjunto de
hogares de bajos ingresos y vulnerables (affordable
warmth obligation). Se ha planteado que el 25% del ECO
se dedique al affordable warmth obligation.
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- Subvenciones directas a los hogares para la calefaccion
durante el invierno.

- Estandares minimos de eficiencia energética de las viviendas
nuevas, la vivienda de alquiler privada, y posiblemente a la
vivienda existente de cualquier régimen de propiedad en el
momento de su compraventa.

La evaluacion de 2012 muestra que de hecho, pese a la politica oficial
se estd retrocediendo y no avanzando en cuanto al objetivo fijado de
erradicar la precariedad energética en 2016 si se aplica el nuevo
indicador propuesto. Se plantea que para alcanzar una efectividad
real algo mas del 50% del ECO se dedique al affordable warmth
obligation, y que las actuales politicas s6lo reducirian la precariedad
energética en un 10% de acuerdo con el indicador de la estrategia de
2001. Se concluye la necesidad de una nueva politica mas amplia e
implicando al conjunto del Gobierno.

Alemania: el caso de la regeneracion urbana de
Hafencity en Hamburgo

El proyecto de Hafencity afronta la transformacién de un dmbito
portuario de 157 hectareas (126 en tierra) en las que se han
rehabilitado antiguos almacenes portuarios y se han construido
nuevas edificaciones de usos diversos. Supone la reutilizacién de
suelos industriales con un concepto de desarrollo resistente al
cambio climéatico (inundacién fluvial y maritima), movilidad
sostenible, la creaciéon de un sistema centralizado de calefaccién
para el barrio incluyendo fuentes de energia renovable y la aplicacion
de principios de construccién ecolégica. El disefio ha tenido en
cuenta el principio de la diversidad de usos de todo tipo, buscando
favorecer modelos de desarrollo y consumo sostenible, con
decisiones como la no construccién de grandes superficies
comerciales para favorecer la aparicién de comercio de proximidad
en plantas bajas, primeras e incluso segundas de los edificios. El Plan
prevé 2,32 millones de m’ de superficie edificable, 6.000 viviendas y
mas de 45.000 empleos.

El proyecto es gestionado por Hafencity Hamburg GmbH es una
compainia publica de la Ciudad Libre y Hanseatica de Hamburgo,
uno de los estados federados de Alemania, fundada en 1997; el
consejo de supervision se compone de miembros del Senado de
Hamburgo. La venta de suelo financia las obras de urbanizacién,
incluyendo los puentes (gran parte del desarrollo es sobre islas
portuarias). El coste es cuantioso por la complejidad de las
infraestructuras en un ambito portuario, con2.400 millones de
inversion publica prevista. El Masterplan es objeto de revision en la
actualidad.
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La necesidad de una “tercera
generacion” de la intervencion sobre la
ciudad construida

La evolucion reciente del concepto de rehabilitacion integral y la
superacion de su inicial limitacién a los &mbitos de valor patrimonial
se aproxima, pero no equivale completamente a este concepto de
reciclaje urbano. La Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible, define en su articulo 110 las actuaciones de renovacién y
rehabilitacién urbana como medidas vinculadas a procesos de
obsolescencia o degradacién del tejido urbano y/o del patrimonio
arquitecténico, o a situaciones de dificultad social. El concepto de
reciclaje urbano que aqui se expone supone una “tercera generacién”
en la concepcion de la intervencién sobre la ciudad existente y se
basa, como se ha dicho, en un supuesto menos dramaético y mas
comin: la desconexién entre demanda y oferta de calidades del
espacio construido, sin necesidad de que esto llegue a un punto de
degradacion. Se trata aqui de que la ciudad se de los mecanismos
necesarios para acompanar de manera flexible la evolucién del
caracter de sus diferentes zonas, definiendo a través de la ordenacién
urbanistica unas reglas del juego adecuadas; combina problematicas
comunes con la rehabilitacion, como la complejidad de la gestién en
propiedades fraccionadas a nivel de propiedad horizontal, con otras
resultantes de la posibilidad de transformaciones graduales que esto
implica, como la necesidad de un control estricto de las reglas de
compatibilidad de uso que pueden derivar de un reconocimiento de
dindmicas reales de hibridacién de los mismos. Se trata de pasar de
un urbanismo que tradicionalmente busca innovar los contenedores
para pasar a innovar sobre todo en los contenidos y en las minimas
adaptaciones que aquellos requieren para adaptarse a la evolucién
de estos.

El concepto de reciclaje urbano tiene una especial pertinencia dado
que la progresiva integracion de las actividades econémicas en el
tejido urbano se realiza cada vez mas a través de formas flexibles;
desde el teletrabajo a la presencia de oficinas anexas a la vivienda,
hasta la presencia de usos de pequenas oficinas, clinicas y despachos
en situaciones incompatibles con el planeamiento urbanistico, la
evolucién de los usos sociales muestra esa tendencia al continuo
reciclaje funcional. La introduccién en el debate disciplinar desde la
década de 1970 de la proteccién de las zonas centrales frente a lo que
se entiende como una excesiva tercerizacién y expulsién de la funcién
residencial puede seguir siendo pertinente en muchos casos, pero
ello no evita que en otros el planeamiento pueda ser més eficaz en su
funcién de contribuir a la mejora de la sostenibilidad acompanando a
estas tendencias y evitando requisitos administrativos cuya
justificacion se antoja a menudo dificil.

El borrador del Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas,

rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas 2013-2016
incluye las siguientes determinaciones:
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- Programa de fomento de la rehabilitacién edificatoria:

o Actuaciones subvencionables, en edificios de al menos 30
afosy con al menos el 70% de su edificabilidad destinada
a vivienda, en los que se cuente con estudio previo sobre
su estado en relacién con las materias subvencionables,
acuerdo con comunidad de propietarios, y afectando a
nimeros minimos de viviendas en funcién del tipo de
intervenciéon:

e Conservaciéon y mejora del edificio, incluyendo
habitabilidad, seguridad y salubridad

e Mejora de la eficiencia energética, proteccién del
medio ambiente y uso de energias renovables
(sometidas en ciertos supuestos a exigencias de
reduccion de demanda energética en un 30%)

e Ajustes razonables para garantizar la accesibilidad al
edificio o asus viviendas y locales

o Subvenciones de un méaximo de 10.000 euros por vivienda
y por cada 100 m2 de superficie util de local o locales, sin
superar el 30% del coste total de la obra. Las ayudas se
modulan teniendo en cuenta varios factores, entre ellos la
contribucién a una economia baja en carbono.

- Programa de regeneracién y renovacion urbanas:

o Actuaciones subvencionables sobre &mbitos con al menos
150 viviendas con mas de 30 anos, con al menos un 60%
de la edificabilidad sobre rasante destinada uso
residencial:

e Rehabilitacién edificatoria
e Mejoradela calidad y sostenibilidad del medio urbano
o0 Obras de wurbanizaciéon y reurbanizaciéon del
espacio publico
0 Mejora de accesibilidad del espacio publico
0 Mejora de eficiencia ambiental (agua, energia,
materiales, biodiversidad)
0 Mejora de la diversidad funcional
¢ Edificacién de nueva construccién en sustitucién de
edificaciones previamente demolidas
e Realojotemporal de ocupantes legales
e Proyectos piloto

o Subvenciones de un maximo del 30% del presupuesto
total, con un maximo de 10.000 euros por vivienda
rehabilitada, 30.000 por cada vivienda construida en
sustitucién de otra previamente demolida, 4.000 euros
anuales por un méaximo de 3 afos para realojos
temporales, de tal modo que la participacién ptuiblica en la
financiacion del proyecto no supere el 70%.

Una potenciacién de los programas de rehabilitacién sobre escalas

amplias de intervencién, a nivel de barrio, es preferible por sus
efectos sinérgicos a las actuaciones atomizadas; no obstante, para el
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éxito de las primeras es necesario contar tanto con un planeamiento
urbanistico adaptado a una nueva visién de la intervencion sobre la
ciudad existente y la diversidad funcional como con mecanismos de
concertacién de grupos amplios de propietarios y administraciones.
Cabe recordar que el mayor desarrollo en otros paises de los procesos
de regeneracién urbana obedece mas a la existencia de amplios
parques de vivienda social de propiedad publica en alquiler, que
facilitan la gestién, que a ningtn otro factor, y que Madrid, con un
alto porcentaje de vivienda en propiedad, debe definir sus propias
herramientas.

Conclusiones

Si bien existe un importante parque de viviendas no ocupadas en el
municipio de Madrid, con un ntimero sustancialmente mayor que el
crecimiento previsto del nimero de hogares en los préximos 10 afios,
no es posible estimar de manera precisa la capacidad de este parque
actualmente vacante de adaptarse a las demandas de los futuros
hogares, debido a que la informacién sobre su estado de
conservacién y adaptacién a las nuevas demandas es insuficiente; de
hecho, seria recomendable un refuerzo de la capacidad de analisis
estadistico del parque de vivienda durante los periodos intercensales,
dadaslas discordancias, a menudo relevantes, entre fuentes, al objeto
de una mejor orientaciéon de las politicas publicas y una mayor
transparencia del mercado. En todo caso, y haciendo abstraccién de
las rigideces de mercado y las dificultades de movilizar un parque de
esta dimensién, con la informacién disponible parece claro que al
menos una parte importante de esta futura demanda podria ser
tedricamente cubierta por este parque.

Las actuaciones de reciclaje urbano, regeneracion y rehabilitacion
pueden contribuir a mejorar el atractivo de este parque vacante para
esa demanda futura. No obstante, la evoluciéon durante la tultima
década de los inicios y finales de obra de ampliacién y reforma
muestran que es su participacién en el total de la produccién
edificatoria es reducida, salvo en los ultimos anos en razon del
desplome de la construccién de nueva planta. Cabe identificar como
factores disuasorios de la rehabilitacién en Madrid:

- Elcoste y las molestias a los ocupantes de la vivienda durante
las obras, junto con la mayor aversién al riesgo de los hogares
respecto a las empresas.

- La dificultad de lograr acuerdos entre propietarios para la
intervencién sobre edificios completos.

- La presencia de un importante parque de vivienda nueva de
reciente construccién, apoyado por condiciones preferentes
de concesién de crédito hipotecario respecto a otras
operaciones.

Se plantean tres hip6tesis basicas de actuacion de rehabilitacion:
- De manera individual por el ocupante de la vivienda: es la

modalidad menos subvencionaday su capacidad de incidir de
forma eficaz sobre muchos de los problemas (aislamiento
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térmico, estructura) es muy limitada. La atomizacién de estas
actuaciones hace que su impacto sobre el tejido econémico
sea igualmente limitado.

- De manera integrada por la comunidad de propietarios del
edificio: permite una adecuada intervencién sobre los
parametros de sostenibilidad de la edificacion. Es susceptible
de subvenciones importantes. En todo caso su eficiencia
puede verse limitada por situaciones de colindancia con otras
edificaciones no sometidas a rehabilitacion, y al cefiirse a una
parcela concreta limita las posibilidades de mejoras en la
configuracién espacial.

- En el marco de una actuaciéon de reciclaje urbano/
regeneracién urbana: se trata de la modalidad que puede
tener un impacto positivo méas amplio en términos
econémicos y sociales; es mas compleja en cuanto a la
necesidad de concertacion de multiples agentes.

Las acciones de potenciacion de la rehabilitaciéon y el reciclaje
urbano en otros paises europeos muestran varias caracteristicas
comunes:

- La rehabilitacién se presenta como un instrumento de una
politica mas amplia; la industria de la construccién se ve
favorecida por un incremento de la actividad al servicio de un
proyecto de sociedad que va mas alla de la mera generacién
de renta.

- Larehabilitacién de los grandes parques de vivienda ptblica
en alquiler, una via dificilmente aplicable en Madrid.

- Lasayudasalaobrade rehabilitacién de forma directa.

- Las ayudas a la obra de rehabilitacién ligadas a la mejora de
la eficiencia climatica y energética a través de convenios con
las compafiias de servicios energéticos, de tal manera que
estas asumen el coste de las medidas de mejora de la
eficiencia y lo repercuten a medio plazo en la facturacién de
sus servicios. Estas medidas estdn vinculadas a prioridades
en funcién de las situaciones de precariedad energética y
politicas sociales.

La rehabilitacion tiene potencial como estrategia para cubrir una
parte de las futuras demandas de vivienda y otros usos en Madrid si se
dan las siguientes condiciones; en funcién del peso dado a cada
componente variara el impacto global sobre el empleo, el producto
interior bruto y los ingresos fiscales:

- Establecimiento de convenios con los proveedores
energéticos para vincular la financiacién de los costes de
rehabilitacion con la facturaciéon a medio plazo a los hogares,
en la linea de los existentes en Gran Bretana, aprovechando
las ensenanzas que brinda el programa. El establecimiento de
sistemas similares en mercados no residenciales resulta mas
complejo.

- Establecimiento de incentivos econémicos en la linea de los
senalados en el borrador del Plan Estatal de fomento del
alquiler de viviendas, rehabilitacién, regeneracién y
renovacién urbanas2013-2016.
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- Facilidades de financiacién en un contexto de restriccion del
crédito hipotecario al parque existente en manos de las
entidades bancarias.

- Ajuste en el modelo territorial de la revisién del Plan General
entre el objetivo de rehabilitacién y el dimensionamiento de
la capacidad residencial y edificatoria en futuros desarrollos
en suelo urbanizable, generalmente preferido por los grandes
operadores por sumayor facilidad de gestién.

- Debe recordarse que el mercado inmobiliario de Madrid
tiene una dimensién metropolitana, por lo que las medidas
para favorecer la rehabilitacién verdn su eficacia
condicionada por las actuaciones del resto de municipios
vecinos.

Las actuaciones deben tener en cuenta las condiciones especificas de
los diferentes tejidos urbanos, y, al menos, las de las dos grandes
morfologias urbanas:

- En el caso de las zonas con predominio de manzanas de
vivienda colectiva la renovacién de la edificacion se produce
de forma mas aislada, siendo dificil que pueda realizarse por
grandes unidades de forma simultdnea. Ciertas medidas de
alta eficiencia energética, como el aislamiento por el exterior,
afectan a la definicién de las alineaciones y requeririan una
adaptacién del planeamiento urbanistico. Acotar de forma
precisa el papel del automdévil y del transporte publico en
zonas en las que la red viaria en muchas ocasiones se limita a
un mero espacio de aparcamiento y circulacion, pese a la
ausencia de zonas verdes, es otra prioridad.

- En las zonas con predominio del bloque abierto las
posibilidades de intervencién con sustituciéon de la
edificacién pueden ser mayores en algunos casos, mejorando
las condiciones de soleamiento y de calidad urbana del
entorno. La mayor distancia entre elementos edificados
puede permitir ampliaciones de la superficie de las viviendas
(las experiencias en Francia de arquitectos como Lacaton &
Vassal son ilustrativas), siempre que se controle
adecuadamente la repercusién juridica, técnica y sobre el
paisaje urbano de estas medidas. La baja diversidad funcional
que suelen tener estos espacios en relacién con los tejidos en
manzana hace necesario también estudiar la posibilidad de
configurar ejes locales de comercio y servicio que faciliten el
abastecimiento a la poblacién. La calidad urbana de los
espacios interbloques y, de nuevo, la definicién de un
adecuado reparto del espacio viario entre transporte puiblico
y privado, deben ser objeto de atencién.

El impacto econémico y en términos de empleo de la rehabilitacién
es importante, pero inferior al que resultaria de la construccién de
viviendas nuevas (téngase en cuenta que se han estimado costes de
20.000 euros por vivienda rehabilitada, muy inferiores a los de nueva
construccién de una vivienda) en el caso de que se piense sélo en
cubrir una parte sustancial de la demanda de formacién de hogares.
No obstante, deben tenerse en cuenta que la opcién de rehabilitacion
permite responder a una necesidad debida a la dindmica de creacién
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de hogares con un coste menor tanto econémico como ambiental
respecto de la nueva edificacion, liberando asi recursos inversores
paraotros fines.

En contraste, el impacto econémico y en términos de empleo de
cumplir los compromisos europeos de reduccién de emisiones y
consumo energético en el horizonte de 2050, con independencia de la
dindmica de hogares, puede ser sustancialmente mayor. Pero esto
requiere que haya una percepcién por parte de los ciudadanos tanto
de su utilidad como de que tienen la capacidad de afrontar costes que
son importantes para una economia familiar en un momento de
incertidumbre. El paso a la sefial digital de televisiéon, que ha
requerido inversiones por parte de todas las comunidades de vecinos,
con unatasa de cobertura muy alta y un tiempo de despliegue efectivo
muy bajo, es un ejemplo reciente de actualizacién masiva a un nuevo
requisito tecnolégico; pero los costes por vivienda estaban por debajo
de los 100 euros, mientras que aqui se plantean costes de 20.000
euros de media, umbral asimilable al precio de un vehiculo familiar
medio, un mercado actualmente en situacién critica. Un esquema de
subvencién como el previsto en el borrador gubernamental para el
fomento de la rehabilitacién podria implicar un apoyo estatal del
30% de este coste, que significaria 233 millones de euros de
transferencias anuales; a efectos de comparacién, los gastos
previstos en los presupuestos del Ayuntamiento de Madrid para 2013
en concepto de transferencias corrientes suponen casi 247 millones
de euros, y los ingresos de esa naturaleza se estiman en 1.408
millones.

La aplicacién de una légica de regeneracién urbana /reciclaje
urbano, atendiendo no sélo a la edificacion sino a una re
dinamizacién del tejido urbano como alternativa al modelo de
expansion en periferia que ha imperado durante la tltima década,
implicaria costes de reurbanizacién importantes, con un impacto
econémico y de empleo atin mayor para el municipio de Madrid, y
con una mayor eficiencia econémica al aprovecharse
infraestructuras existentes y consolidadas que podrian precisar
mejoras de capacidad.

La priorizacién de las acciones de rehabilitacion y reciclaje urbano
debe orientarse hacia las zonas en las que concentran una mayor
proporcién de viviendas y de superficies edificadas anteriores a 1979
(identificadas en el apartado 3.1.2 del presente texto), atendiendo
especialmente a aquellas en las que por renta sea mas complicado
que las familias puedan asumir este coste en solitario. La préxima
publicacién del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011 permitird
afinar dicha priorizacién.
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