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Prologo

En 2050-dentro de treinta afios- nuestra sociedad debe haber dejado de depender del carbono. Enese
momento, la mayoria de los edificios del parque edificado actual estardn atin en funcionamiento. La
rehabilitacion energética del parque edificado es una condicién ineludible para la descarbonizacidn
de la sociedad. En nuestro pais, practicamente un tercio de la energia final se consume en edificios.
Y el cambio de modelo energético, desde los combustibles fésiles y las nucleares hacia las energias
renovables, no va a ser posible sin un aumento de la eficiencia energética de la edificacion existente
y sin su acoplamiento en la transicion hacia ese necesario modelo energético.

Transformar cada uno de los edificios de nuestro parque durante los préximos treinta afios no es
una cuestién baladi. No es, aunque lo parezca, un problema técnico. Ni econdmico. El Grupo de
Trabajo sobre la Rehabilitacion GTR ya demostrd hace diez afios que, con los escenarios de precios
de energia y emisiones, no realizar esa transformacion resultaria en 2050 mas costoso que haberla
hecho.

En realidad, es un problema de voluntad social e individual. Un problema de entender y aceptar que
la creacion y el mantenimiento de la habitabilidad no debe depender de los combustibles fésiles ni
nucleares, de sus costes crecientes ni de los impactos ambientales que ocasionan, que no son sino
costes externalizados hacia el futuro. Un problema de entender que liberarse de esa dependencia es
adquirir libertad e independencia en una crisis energética de la que debemos proteger la satisfaccion
de nuestras necesidades bdsicas, como es el cobijo.

El pasaporte del edificio es una indispensable herramienta propuesta por la Ultima directiva europea
de eficiencia energética en edificacion, que tiene un doble papel. Por un lado, definir un programa
de inversiones en el tiempo para alcanzar la eficiencia energética del edificio. Un programa que
debe permitir considerar las aportaciones, organizar las inversiones, sus retornos energéticos y
ambientales, y perfeccionarse en el tiempo si ese programa se abre a las propuestas de los agentes
econdmicos interesados en la rehabilitacion. Por otro lado, es un elemento que debe permitir el
proceso de toma de conciencia de las personas usuarias del edificio respecto a su dependencia
de los combustibles fésiles, de la necesidad del cambio de modelo energético, y de su capacidad
para participar en ello. Y es remarcable que, mds alla de la complejidad técnica que encierra
proponer un modelo de pasaporte del edificio, ese papel de concienciacion de la persona usuaria
sea fundamental en el trabajo que se nos ofrece en este documento.

Y el pasaporte del edificio tiene otra decisiva funcion. Una funcion adn pendiente pero esencial:
la accion publica en la definicion de la estrategia de descarbonizacion. Los objetivos globales -y,
como corolario, el objetivo que debe alcanzar cada edificio- asi como los estimulos para movilizar
las acciones que conduzcan el parque al ritmo mds adecuado, es un item imprescindible que, a
dia de hoy, no esta definido. Sin €él, sin esa accion publica, el pasaporte del edificio se queda sin
norte, sin orientacion que determine los alcances y, con la organizacion de las ayudas publicas para
estimularlos, los ritmos de mejora.

Una ausencia inasumible para un instrumento indispensable para la transicion energética y ambien-
tal de nuestra sociedad.

Albert Cuchi | Dr. Arquitecto. Director de la ETSAV-UPC y miembro de GTR.
Anna Pagés-Ramon | Dra. Arquitecta. Profesora de la ETSAV-UPC.



Resumen ejecutivo

Una propuesta para el sector de la vivienda

Iniciamos una nueva década decisiva para el futuro de nuestra sociedad y resulta evidente que no
nos movemos suficientemente rapido; nuestras posibilidades de abordar la emergencia climatica
se estan acabando.

La apuesta europea en forma de Green Deal, por una Europa descarbonizada, es una palanca que
puede impulsar la consecucion del segundo objetivo estratégico de la Agenda Urbana Espafiola:
la regeneracion urbana. Activar el sector de la rehabilitacion es clave, pero sin duda depende de
nosotros desarrollar las medidas e instrumentos necesarios para acelerar la transicion.

De esta constatacion nace la voluntad de elaborar y publicar una propuesta de nuevo instrumento: el
PAS-E - Pasaporte del edificio. Con laintencidn de abrir un debate a nivel nacional sobre la oportunidad
que significa subirse al tren europeo y sobre cémo deberfa ser definido e implementado en Espafia.
Por ello esta dirigido a todos los agentes del sector de la edificacién, desde la administracién y la
industria, hasta las propias personas usuarias y propietarias de las viviendas.

Contexto

El parque de viviendas se enfrenta a tres retos que requieren de un proceso de transformacion
capaz de abordarlos de forma conjunta para satisfacer las demandas de la sociedad: habitabilidad,
eficiencia y equidad.

En el marco europeo definido por las directivas europeas y la Agenda Urbana de la UE, la regeneracion
urbana ha sido sefialada como el mecanismo principal para dar solucion a estos retos. No obstante,
en el ambito espafiol, y a pesar de disponer de diagndsticos claros al respecto y de las multiples
iniciativas impulsadas en este sentido, la rehabilitacion de viviendas con cardcter energético no
presenta apenas actividad en nuestro pais.

La rehabilitacion de edificios y, en general, la regeneracion urbana, puede y debe convertirse en la
actividad motriz del sector de la edificacion. Pero el marco legislativo, operativo, financiero y social
existente hoy en dia, resultado de un proceso histdrico de consolidacion de un modelo de negocio
basado en la obra nueva, presenta una serie de barreras que no permiten que el sector se desarrolle
en la magnitud que exigen los retos.

Conscientes del lento arranque del sector de la rehabilitacion a nivel europeo, la Comisién Europea
viene haciendo un esfuerzo remarcable por fijar objetivos concretos, como niveles de descarbonizacién
del 80-95% en el horizonte de 2050 y una tasa de rehabilitacion profunda del parque residencial de un
3% anual, y desplegar toda una serie de nuevas medidas para lograr este ritmo de intervencion.

Entre las mas destacables, figura el desarrollo de un nuevo documento de planificacion a nivel de
edificacion que ya cuenta con estudios especificos a escala europea e importantes experiencias en
diversos paises de referencia: el Pasaporte del edificio.

Pasaporte del edificio

El Estado espafiol puede y debe adoptar una actitud proactiva que permita participar del debate
actualmente abierto entorno a la definicion del pasaporte del edificio, anticipandose al mas que
probable requerimiento por parte de las instancias europeas como medida integrada en el marco de
la Estrategia a largo plazo para la Rehabilitacion Energética en el Sector de la Edificacion en Espafia
(ERESEE).

Como sefialan los principales antecedentes de esta publicacién editados por la Fundacion La Casa
que Ahorra y el Grupo de Trabajo sobre Rehabilitacién (GTR), para dinamizar la rehabilitacion es
necesario desarrollar nuevos instrumentos técnicos de alta calidad, Utiles y fiables que, a través
de integrar y trascender las prestaciones de las diferentes herramientas y certificados existentes,
permitan fijar objetivos concretos de calidad del parque construido en un plazo de tiempo definido,
y facilitar, fomentar y financiar las actuaciones precisas para alcanzarlos. El pasaporte del edificio
es larespuesta europea, en forma de instrumento normativo de nueva generacion, a esta necesidad.

Se propone una primera definicion para que sirva de base para la discusion entre todos los agentes
implicados del Estado espafiol:

El PAS-E - Pasaporte del edificio es un instrumento que acompafia a la comunidad a lo largo del
proceso de rehabilitacion profunda por pasos que permite aumentar la calidad del edificio en todas
sus vertientes, con el objetivo de mejorar las condiciones de vida y reducir el impacto ambiental en
todo su ciclo.
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Es, en consecuencia, un plan individualizado para cada edificio unifamiliar y plurifamiliar que
considera de forma holistica los tres ambitos de calidad relacionados con la generacion de
habitabilidad: el @mbito de la calidad técnica de los sistemas constructivos y las instalaciones; el
ambito de la calidad funcional de las viviendas; y el &mbito de la eficiencia en el uso de los recursos,
especialmente los energéticos y los hidricos. Tiene la finalidad de diagnosticar el estado actual,
fijar objetivos en el tiempo, planificar acciones de transformacién coordinadas y evaluar resultados
obtenidos para cada edificio; de forma alineada con los objetivos publicos para el dmbito residencial
a largo plazo, especialmente el compromiso espafiol con el reto europeo de descarbonizacion del
sector de la edificacién en el horizonte de 2050 que, debiendo ser trasladado a la ciudadania, ha
motivado la creacion de este instrumento.

Dadas las singularidades del parque residencial espafiol en comparacion con la gran mayoria de
paises europeos, principalmente caracterizado por el predominio de tipologias plurifamiliares, en
Espafia resulta especialmente imperativo poner a las personas en el centro. Son las personas
las que deciden iniciar un proceso de rehabilitacion del edificio y para que esto se produzca es
necesario un cambio fundamental de perspectiva: de “tener que rehabilitar" a “disefiar la casa y el
espacio vital". Por ello es necesario aproximarse al proceso de transicion a través del Pasaporte del
edificio desde una perspectiva que considere, mas alld de cambios en la naturaleza y materialidad
de los edificios, el papel de nuestra cultura; poniendo en relacién creencias, practicas, aspectos
materiales y factores externos.

El Pasaporte del edificio acompafia a las comunidades en todo el recorrido encaminado a la
rehabilitacion profunda de su edificio, proporcionando un marco flexible que combina una estructura
progresiva de cinco fases —diagndstico, planificacion, compromiso, ejecucion y evaluacién- junto
con una relacion transversal entre ellas que permite la interaccion y el intercambio de informacion;
dando lugar a un proceso iterativo de mejora continua donde paso a paso se avanza hacia los
objetivos de calidad previstos.

Esta integrado por tres componentes, cada uno con un rol especifico dentro del proceso; prestando
madxima atencion a las herramientas y procedimientos previstos por la legislacion vigente en materia
de vivienda y edificacién —~como el Libro del edificio, el Informe de Evaluacion del Edificio (IEE), el
Informe de la Inspeccion Técnica del Edificio (IITE), la Cédula de habitabilidad o el Certificado de
Eficiencia Energética (CEE)-; de manera que el desarrollo del Pasaporte del edificio pueda darse, en
la medida de lo posible, dentro de las |6gicas ya establecidas, aprovechando al méximo los recursos
disponibles.

1| Libro digital del edificio. Es una plataforma de datos publica en permanente actualizacion
que integra y centraliza toda la informacidn y los documentos relacionados con el edificio y la
comunidad; facilita la comunicacion entre los diferentes agentes; y actia como via de segui-
miento de la evolucién del parque.

2 | Plan de acompafiamiento a la comunidad. Es un soporte técnico en formato presencial y di-
gital que tiene la finalidad de implicar a las personas como verdaderos agentes rehabilitadores.
Sirviendo de herramienta de gestion comunitaria, participacion y aprendizaje.

3 | Plan de rehabilitacion del edificio. Es una hoja de ruta consensuada entre equipo técnico
y comunidad que marca una secuencia de intervenciones a realizar en el tiempo para llevar la
construccion existente a unas condiciones de calidad técnica, funcional y de eficiencia determi-
nadas antes del afio 2050, en cumplimiento de los objetivos publicos para el parque residencial.

Recomendaciones

El Pasaporte del edificio es una oportunidad para situar a Espafia a la vanguardia europea, y un
elemento clave para superar las barreras que frenan el ritmo de rehabilitacién presentes en los
4 dmbitos sobre los que es necesario levantar los pilares de un nuevo sector de la edificacion.
Pero requiere el desarrollo de un proceso de implementacién que conviene abordar de forma
estructurada con el conjunto de politicas y legislaciones en materia de vivienda, y consensuada con
todos los agentes.

En primer lugar, es necesaria la definicién de una estrategia para el sector de la edificacion
desde la escala nacional coordinada con planes de accion territorializados, a través de la cual se
pueda concretar y temporalizar objetivos publicos, medidas, recursos y sistemas de evaluacion y
reconocimiento. Sin una accion publica decidida que trace las lineas maestras de este marco de
referencia, no tiene sentido articular nuevas medidas de impulso de la rehabilitacién, como el nuevo
instrumento que se propone.

En segundo lugar, es necesaria la puesta en marcha de un proceso de definicién del pasaporte que
cuente con la participacion de todos los agentes implicados, que permita determinar su papel en
el marco de las politicas de vivienda y hdbitat urbano. Al despliegue normativo, organizacional y
tecnoldgico del instrumento —ensayado previamente en casos piloto-, lo deberia seguir la activacion
de medidas de implementacion en dmbitos de actuacion prioritaria que conjuguen acertadamente
iniciativas de promocion con mecanismos de obligacion. El pasaporte deberia ser motivo de un
programa especifico de subvencién y elemento clave para acceder a todas las siguientes ayudas
publicas en materia de vivienda.
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Introduccion

Are we moving as quickly as we should?

Mds de cinco afios han pasado desde que formulamos esta pregunta en el marco de la World
Sustainable Building Conference de 2014 en Barcelona’. Y la respuesta es meridianamente clara: No.

No nos moviamos suficientemente rapido en 2014 y seguimos sin hacerlo justamente ahora que
iniciamos una nueva década; una década decisiva para el futuro de nuestra sociedad.

Las urgentes llamadas de la comunidad cientifica, las organizaciones medioambientales y la
sociedad civil nos lo recuerdan a diario; nuestras posibilidades de abordar la emergencia climatica
se estan acabando. Si no se aceleran significativamente los procesos de reduccién del impacto de
nuestra sociedad sobre el planeta no sera posible minimizar la magnitud del cambio climatico, ni
adaptarse a los graves efectos que produce y que actualmente ya podemos empezar a ver.

It's up to us!

Efectivamente, en 2014 ya concluiamos que la solucién depende de nosotros; nosotros la sociedad
y nosotros el sector de la edificacién; porque, como afirma la Nueva Agenda Urbana de las Naciones
Unidas? en desarrollo del Objetivo de Desarrollo Sostenible nim. 11 (ODS11) de la Agenda 20303,
hemos llegado al momento decisivo en el que entendemos que las ciudades pueden ser fuente de
soluciones a los problemas a los que se enfrenta nuestro mundo en la actualidad, y no su causa.

Las soluciones pasan en buena medida por redefinir el modelo de ciudad y revitalizar el tejido
existente a través de la regeneracion urbana, asf lo confirma el objetivo estratégico nim. 2 de la
Agenda Urbana Espafiola de 2019.

La apuesta europea en forma de Green Deal, por una Europa descarbonizada que logre revertir el
cambio climatico y frenar sus efectos es una palanca que puede activar el sector de la rehabilitacion,
pero sin duda depende de nosotros desarrollar las medidas e instrumentos necesarios para acelerar
la transicion.

s-Abella, J., Casals-Tres, M., Forr
Building sector. A Global v
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Una propuesta para el sector de la vivienda

En la medida en que se constata la ausencia de instrumentos eficaces que aceleren la regeneracion
urbana en Espafia, nace la voluntad de elaborar y publicar una propuesta de nuevo instrumento, el
PAS-E - Pasaporte del edificio.

Esta publicacion es pues el resultado del estudio en profundidad de la iniciativa de la Comisién
Europea, plasmada en la Directiva (UE) 2018/844 y en el EPBD Article 19a feasibility study®, de
implementacion de un sistema de pasaporte del edificio a nivel comunitario, asi como de las
experiencias de estados europeos de referencia que lo sustentan —Alemania, Francia y Flandes,
entre otros-.

En ella se realiza un recorrido que se inicia en la descripcion del contexto del sector de la vivienda,
marcado por la urgencia de actuar frente a los retos y la idoneidad de impulsar un nuevo instrumento;
se desarrolla a través de una amplia definicion del Pasaporte del edificio, donde se perfila su encaje
a nivel nacional, se propone una definicion y las caracteristicas de sus componentes y su ciclo de
vida, y se proporciona las claves de como puede contribuir a superar las barreras existentes a la
regeneracion urbana; y concluye en el apunte de los siguientes pasos a dar para hacer realidad esta
propuesta en Espafia.

La intencion no es tanto proporcionar un modelo perfectamente definido, como abrir un debate
a nivel nacional sobre la oportunidad que significa subirse al tren europeo y sobre cémo deberia
ser definido e implementado en Espafia, dados los rasgos diferenciales del sector residencial de
nuestro estado. Por ello estd dirigido a todos los agentes del sector de la edificacion, desde la
administracion y la industria, hasta las propias personas usuarias y propietarias de las viviendas.

Joaquim Arcas-Abella | Dr. Arquitecto. Presidente de Ciclica.
Dolores Huerta | Arquitecta. Secretaria Técnica de GBCe y miembro de GTR.
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Retos del sector de 1a vivienda

El parque de viviendas se enfrenta a una serie de retos que requieren de un proceso de trans-
formacion capaz de abordarlos de forma conjunta para satisfacer las demandas de la sociedad.

Habitabilidad

El parque residencial debe proporcionar la habitabilidad que requiere una sociedad en constante
evolucion.

La vivienda tiene como principal funcién generar las condiciones de habitabilidad socialmente nece-
sarias en cada momento, en términos de salud, calidad ambiental interior y confort, funcionalidad,
accesibilidad, etc.

El cumplimiento de este ineludible compromiso social, esto es, dar cobijo a una serie de actividades
sociales cambiantes en el tiempo®, debe resolverse, sin embargo, en el marco de un parque edificado
con un largo periodo de vida Util. Esta condicion resulta en situaciones en las que la durabilidad de la
edificacién supera ampliamente el periodo de aceptacion social de las condiciones de habitabilidad
que determinaron en origen las caracteristicas de la vivienda.

En Espafia, esta circunstancia inherente al sector residencial se une con el hecho de que un
51% de las viviendas principales estan situadas en edificios construidos antes de 19807 -previos
a las Normas bésicas de edificacion-, lo que implica un nivel de envejecimiento significativo. Un
envejecimiento que no ha sido paliado de forma estructural, pues los procesos de mantenimiento
han sido a menudo insuficientes y la tradicién rehabilitadora del sector de la edificacién ha sido
escasa hasta la fecha.

Y, al mismo tiempo que la edificacién ha envejecido, la sociedad espafiola ha evolucionado
notablemente, tanto en lo referente a la composicién demografica y a los modelos de convivencia
-bien diferentes al patrén familiar tradicional del siglo XX-, como en relacién a las exigencias
funcionales del espacio residencial. Un espacio donde cada vez toman mdés importancia las
necesidades de las personas mayores, en especial la de la accesibilidad universal.

7] Instituto Nacional de Estadistica INE (2018). Encuesta Continua de
una articulada desde la Hogares ECH

ar. Revista INVI, 28(77
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Eficiencia

El parque residencial debe reducir su elevada dependencia energética hasta niveles nZEB para
poder satisfacer los compromisos internacionales de descarbonizacion.

Lavivienda, como espacio proveedor de habitabilidad al conjunto de la sociedad, es indefectiblemente GT CO,
un punto de consumo de recursos y de generacion de residuos, tanto en lo referente a la construccion 50
y mantenimiento de los edificios, como en la ocupacion de estos a lo largo de su vida Util. Esc.RCP8.5
45
A nivel global, las previsiones indican que se producird un fuerte aumento de la demanda de 40
habitabilidad, tanto por el incremento poblacional mundial, como por la reduccién de la dimensidn
media del hogar y el incremento de superficie residencial por persona. Esta condicién implica que 35
en 30 afios se pasara de los 190.000 millones de m? de superficie de parque de viviendas actuales 30
a cerca de 300.000 millones de m? en 20508,
25
Si se satisface la demanda de habitabilidad generada hasta 2050 siguiendo las tendencias actuales 20
de consumo energético del sector de la edificacion, el sector producird en ese horizonte 11,6 GtCO,/
afio; justamente la totalidad de las emisiones globales de gases de efecto invernadero mundiales 15 Esc.RCP2.6
que el IPCC considera que permitirian alcanzar el escenario limite del Acuerdo de Paris -Escenario 10
RCP2.6 con un aumento de 2°C en la temperatura media terrestre-°. En sintesis: no es posible
alcanzar los escenarios mas deseables de cambio climatico con el actual sector de la edificacion; 5
hecho que lo convierte en un agente clave a nivel global. 0
2010 2020 2030 2040 2050
Aunque resulta evidente que enderezar esta trayectoria pasa por un fuerte replanteamiento de la
habitabilidad producida por los edificios de nueva construccidn, a escala europea la cuestion central
no son las nuevas viviendas sino el parque residencial existente, fuente actual y futura de la mayor Escenario RCP8.5  Total 74,15 67¢0,eq 2 2100 +4,8°C At 22100
parte del impacto ambiental del sector de la edificacion. Escenario RCP6.0  Total 47,87 6Tc0eqa2100  +3,7°C aTr22100
) B o B » Escenario RCP2.6  Total 11,69 67c0,eq 22100 +2,0°C ara2100
De aqui el empefio de la UE en fomentar, y hasta exigir, la reduccién de la demanda energética de las Escenario 60S 11,60 6100200210 +6,0C 4732100

viviendas hasta niveles nearly zero-energy buildings (nZEB)' bajo el principio “primero, la eficiencia
energética”, pues resulta prioritaria para alcanzar los objetivos de descarbonizacion y de mitigacion
y adaptacion al cambio climdtico definidos para el afio 2050 en torno al 80-95% de reduccion™.

[8] Agencia Internacional de la Energia AIE (2013). Transition to Sustai- energética de los edificios Ly - .
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[9] Cuchi, A., Arcas-Abella, J., Casals-Tres, M., Forr ,G. (2014). Buil- de30dem e 2018 por la que se mo- Sector de la Edificacion

ding mmon home. Building s Global Vision report 1 UE relativa a | iencia energéti S FUENTE | Elaboracion propia a partir de datos de la Agencia Internacional de la

10/31/UE del Parlamen 2012/27/UE relativa a la eficiencia energ Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio

y Energia AIE
O relativa a la eficiencia Climatico IPCC (20

[10] Comisién Europea CE (2010)
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Equidad

El parque residencial debe ser invulnerable a la pobreza energética y garantizar el acceso a la
energia, en cumplimiento del derecho a una vivienda digna y adecuada.

La vivienda es un derecho fundamental y juega un papel clave en la cohesidn social, por ser un
elemento estructural en la experiencia vital diaria de las personas, y por ser, al mismo tiempo,
una ubicacién en el territorio a partir de la cual es posible para una persona, una familia, o una
comunidad, acceder a los demas derechos econdmicos, sociales, civiles y politicos™.

Sin embargo, asistimos a una crisis habitacional creciente, ampliamente descrita en términos de
acceso a la vivienda y, cada vez con mayor notoriedad, relacionada directamente con la expansion
de la pobreza energética. Este vinculo se evidencia en los 0,5 M de hogares en los que confluyen
simultdneamente retrasos en el pago de recibos del alquiler o hipoteca con retrasos en el pago de
recibos de suministros™.

La elevada dependencia energética en las viviendas, agravada por un modelo energético centralizado
y poco accesible, provocaba en 2010 que 7,2 M de hogares en el Estado espafiol -el 40,5%-,
padecieran alguna de las condiciones asociadas a la pobreza energética™. Atacando directamente
a lo que ciertos agentes coinciden en reivindicar como el “derecho energético”'®,basandose en el
Objetivo de Desarrollo Sostenible nim. 7 (ODS7), que reclama “el acceso a la energia asequible,
fiable, sostenible y moderna para todos”.

Las previsiones apuntan a un mas que probable aumento del precio de la energia en los préximos
afios, con tasas que superan sostenidamente el incremento de las rentas familiares. Este hecho
conllevard mayores impactos, exponiendo a mayores sectores de la poblacion a la pobreza energética
y agravando la situacion entre los grupos sociales mas vulnerables. La posibilidad de cambiar las
condiciones materiales de la vivienda es asimismo limitada, ya que un 36% de los hogares no tienen
capacidad para afrontar gastos imprevistos'® como, por ejemplo, la rehabilitacion de su vivienda
para mejorar las condiciones de confort y habitabilidad. Siendo estos sectores sociales los que
van a requerir mayor y mas inmediata ayuda publica para prevenir o revertir situaciones de pobreza
energética.
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Regeneracion urbana profunda

La regeneracion urbana profunda permite abordar de forma conjunta los retos propios del parque
de viviendas, pero la tasa de rehabilitacion se encuentra lejos de los valores objetivo.

En este contexto, la regeneracion urbana ha sido sefialada como el mecanismo principal para dar
solucidn a los retos del sector de la edificacion y, especialmente, a los concernientes a la vivienda.

Ha sido en el marco legislativo comunitario definido por las directivas europeas y la Agenda
Urbana de la UE donde inicialmente se fundamentd la necesidad de poner en marcha procesos de
transformacion profunda del parque inmobiliario. En una tendiente focalizacion hacia un modelo de
clean economy que permita sostener la competitividad de todos los sectores y mitigar y adaptarse
alas causas y consecuencias del cambio climatico, ya en 2012 se exigi6 a cada estado miembro la
definicion y aplicacion de una estrategia nacional a largo plazo para apoyar la rehabilitacion de su
parque de edificios residenciales.

‘Los Estados miembros estableceran una estrategia a largo plazo para movilizar inversiones en la
renovacion del parque nacional de edificios residenciales y comerciales, tanto publico como privado.”"

La dltima Directiva de eficiencia energética de 2018, refuerza el imperativo de activar la rehabilitacion
de los edificios resaltando el cardcter profundo de dichas intervenciones, asi como la necesidad
de realizarlas mediante una elevada tasa media anual (3%) para poder alcanzar los objetivos
comunitarios de descarbonizacion (80-95%).

No obstante, en el &mbito espafiol, y a pesar de disponer de diagnésticos claros al respecto desde
hace mas de 10 afios™ y de las multiples iniciativas impulsadas en este sentido como los informes
GTR de 2011 y 2014, la denominada Ley de las 3Rs de 2013, los sucesivos Planes estatales de
vivienda, la propia Estrategia a largo plazo para la Rehabilitacion Energética en el Sector de la
Edificacion en Espafia (ERESEE) de 2014y 2017 —en estado de actualizacién en 2020-, o la reciente
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mision Europea CE

Agenda Urbana Espafiola de 2019, la rehabilitacion de viviendas con cardcter energético no presenta
apenas actividad en nuestro pais.

En la Ultima década el ritmo de rehabilitacion se sitda en cotas muy reducidas, de apenas 25.800
viviendas anuales; cifra incluso inferior a las 39.400 viviendas rehabilitadas anualmente en la
década anterior? a pesar del hueco de actividad del sector abierto por el desplome de la nueva
construccion acontecido con el estallido de la burbuja inmobiliaria en 2008.

Si se atiende especificamente a las rehabilitaciones con caracter energético profundo, la ya de por
si baja tasa de rehabilitacion actual, se reduce hasta minimos insostenibles teniendo en cuenta la
envergadura y los plazos del compromiso suscrito en el marco de la Unién Europea.

En Espafia, la tasa anual de renovacion energética profunda se sitda alrededor del 0,08% del parque
residencial, la mas baja de todos los Estados miembros. Y muy lejos de paises como Alemania -con
una tasa de renovacion del 1,49%-, Francia -con una tasa de 2,01%- o Noruega -con una tasa de
rehabilitacion del 2,40%-%". Y, a pesar del retraso acumulado desde la publicacion de la Estrategia
a largo plazo para la Rehabilitacion Energética en el Sector de la Edificacién en Espafia (ERESEE)
en 2014, las previsiones disponibles hasta la fecha para la proxima década no son especialmente
ambiciosas. El borrador del Plan Nacional Integrado de Energia y Clima 2021-2030 (PNIEC)?
propuesto por el Ministerio para la Transicion Ecoldgica prevé un ritmo de rehabilitacion promedio
del parque residencial de 120.000 viviendas anuales en el periodo 2021-2030, lo que afectaria
solamente al 8% del parque residencial en 10 afios.

Estas cifras estarian muy por debajo de las rehabilitaciones necesarias para descarbonizar el
parque residencial estatal para el afio 2050; cuantificadas en aprox. 15M de viviendas por la UE
y en 10M de viviendas por GTR?.Hay que recordar, en este sentido, que el 92% de las viviendas
espafiolas requieren un proceso de adaptacion desde el punto de vista de la eficiencia, al haber
sido construidas antes de la entrada en vigor de las exigencias energéticas del Cadigo Técnico de
la Edificacion (CTE).
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Cambio de enfoque

La regeneracion urbana sélo sera posible con un cambio profundo de enfoque de todos los
agentes implicados.

Alcanzar los objetivos ambientales europeos, a través de cotas de intervencion sostenidas en
el tiempo del 3% del parque de viviendas, solamente serd posible si se produce un proceso de
redefinicion del sector de la edificacion basado en el abandono de su actividad tradicional, la nueva
construccion, para focalizar su actividad en la provision de la habitabilidad socialmente necesaria
mediante el mantenimiento, la adecuacién y la mejora del parque residencial existente.

Sin embargo, esta no es la Unica causa que impele a un giro radical del sector puesto que,
coincidiendo en el tiempo con las nuevas exigencias de la UE, en Espafia se ha producido un claro
agotamiento del modelo de negocio del sector de la edificacion, con caidas de més del 90% de la
actividad constructiva desarrollada en la primera década del milenio.

Caidas que, aunque son atribuibles a las consecuencias de la Ultima crisis econémica y desde esta
perspectiva pudieran parecer circunstanciales, se deben también a un proceso estructural y con
efectos a largo plazo. Proceso que ya hace tiempo que se dio en los paises de nuestro entorno y
que son nuestra referencia en este sentido, y que no es otro que la entrada definitiva en la fase de
estabilizacién poblacional.

El parque de viviendas estatal cuenta actualmente con casi 26M de unidades?, de las cuales
18,5M se consideran ocupadas como primera vivienda®, y 0,5M no han sido nunca ocupadas y se
encuentran todavia por vender®. Y las proyecciones prevén un crecimiento residencial de apenas el
0,8% anual, hasta los 20M de hogares para 2030 #,y de estabilizacion en el horizonte 2050%.

Aunque se produzcan nuevos ciclos econdémicos expansivos, la demanda de nuevas edificaciones
para primera vivienda es y seguira siendo limitada comparada con los niveles precrisis, mas alla de
los ajustes territoriales debidos a la migracion interna.

[24] Ministerio de Fomento nstituto Nacional de Estadistica INE (2019). Proyeccion de hoga-

[25] Instituto Nacional de Estad res 2018-2033
de Hogares ECH 28] Instituto Nacional de Estadistica INE (2019). Poblacion y fenéme-
[26] Banco d afia BE (2019). Evolucion reciente del mercado de la nos demograficos nacionales: serie 2018-2068

vivienda en Espafa

Tanto por las exigencias europeas de eficiencia en el consumo de recursos, especialmente los
energéticos, como por el fin del modelo de crecimiento basado en la nueva construccion, el sector
de la edificacion debe reorientar su actividad hacia la adecuacion del parque residencial existente a
las nuevas exigencias técnicas, funcionales y de eficiencia.

Y este cambio, involucrara a todos los agentes vinculados a la regeneracion urbana; desde
los propios del sector de la edificacién o vinculados a su actividad —industrias de materiales y
componentes, empresas constructoras y/o instaladoras, equipos técnicos, empresas energéticas,
administradores de fincas, entidades financieras, inmohiliarias, etc.-, hasta las administraciones
competentes en la materia a todos los niveles y, légicamente, a la comunidad de las viviendas.

Hogares
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Barreras a la regeneracion

Con un marco de trabajo histéricamente consolidado sobre el modelo de produccion de
nuevos edificios, es inevitable que existan miiltiples barreras al desarrollo del sector de la
rehabilitacion.

La rehabilitacion de edificios y, en general, la regeneracion urbana, puede convertirse en la actividad
motriz del sector de la edificacion, pero existen importantes barreras que no permiten que el sector
se desarrolle en la magnitud que exigen los retos.

Con un sector dedicado esencialmente a la produccién de edificios como respuesta a las demandas
de vivienda que ha generado el continuado aumento de la poblacién espafiola durante el dltimo siglo
y medio, los marcos hoy en dia existentes son el resultado de un proceso histérico de consolidacién
de este modelo de negocio basado en la obra nueva. El papel y las responsabilidades de los agentes,
las cualidades normativamente exigibles, la planificacion urbana, los mecanismos financieros, etc.
estan enunciados para los nuevos edificios.

Por su parte y hasta la fecha, en el Estado espafiol se ha dado una escasa tradicion de mantenimiento
-y aun menor, de mantenimiento preventivo- o de adaptacion funcional a las nuevas exigencias
sociales, mas alld de operaciones de limpieza, arreglo de elementos dafiados o mejoras en la
accesibilidad. Con s6lo el 8,3% de las viviendas tratadas por el sector de la edificacion en los Ultimos
25 afios?, la rehabilitacion es todavia una actividad subsidiaria, sin entidad propia, con escaso nivel
de organizacion y siempre a expensas de lo dispuesto para la nueva construccion.

Es por ello que todavia hoy, y a pesar del general convencimiento de que la rehabilitacion es la Unica
salida viable para un sector de la construccion en declive y un elemento clave para alcanzar los
objetivos europeos, existen como minimo cuatro tipos de barreras® que conviene detectar, analizar
y finalmente convertir en los ambitos sobre los que levantar los pilares de un nuevo sector de la
edificacion que permita obtener todas las ventajas econdmicas, sociales y ambientales.

al Com
Impia pa

Marco legislativo

Es necesario superar un marco meramente regulador de la actividad del sector de la
edificacion incapaz de establecer objetivos en el tiempo en términos de calidad técnica,
funcional y de eficiencia en el uso de los recursos; que, ademas, por haber sido consolidado
sobre la base de la nueva construccion es practicamente inaplicable a los edificios
existentes y a la rehabilitacién como actividad principal del sector.

Marco operativo

Es necesario redefinir los papeles, responsabilidades y sistemas de coordinacion entre
los agentes del sector considerando la rehabilitacion profunda como actividad principal,
y por lo tanto atendiendo a visiones a largo plazo, basadas en economias de escala, y con
intervenciones globales y sinérgicas en las calidades técnicas, funcionales y de eficiencia.

Marco financiero

Es necesario afrontar las lagunas existentes acerca del modelo de negocio de la eficiencia
energética, definiendo los @mbitos de creacion de valor, sus beneficiarios, las fuentes
de financiacién que pueden apoyarlos, y los mecanismos que aseguren los retornos de
la inversion y el pago por parte de quien se beneficia de la rehabilitacidn, asi como la
superacion de los productos financieros actuales, que ofrecen condiciones inasumibles
para los promotores de las intervenciones, por no reconocer ni las caracteristicas ni la
plusvalia verde generada por la rehabilitacion.

Marco social

Es necesario superar las condiciones que mantienen alejadas a las personas de la decision
de rehabilitar. Estas condiciones tienen que ver con visiones, valores y dindmicas sociales
compartidas que dan poca prioridad a los aspectos energéticos del hogar. Ademas, existe
la complicacion afiadida de que las personas que comparten una propiedad horizontal
tienen que llegar a acuerdos para impulsar este tipo de procesos.
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B Marco legislativo

Falta de liderazgo

Falta de priorizacion en la agenda politica y de apuesta por un escenario concreto de la estrategia
nacional a largo plazo que fije objetivos en el tiempo, defina e implemente medidas, dé soporte
financiero adecuado, motorice y evalle resultados obtenidos y corrija desviaciones.

Marco legislativo inadecuado
Ausencia de un marco normativo especifico para la rehabilitacion, capaz de reconocer las calidades
del parque existente y sus posibilidades de mejora.

Normativa confusa
Necesidad de clarificacion de la situacion y de reduccion de la confusion y la incertidumbre
existentes, tanto para el ciudadano como para el técnico y la industria en general.

¢S Marco operativo

Informacion macro insuficiente

Bajo nivel de digitalizacion del sector con poca operabilidad, ausencia o inaccesibilidad a datos
clave necesarios para conformar un sistema de informacién a nivel nacional enfocado al estado
del parque y su potencial de rehabilitacion, abierto a los agentes y fundamento de un mercado
transparente.

Sector no alineado
Falta de coordinacion entre operadores, de alineacion de intereses, y de generalizacion de estandares,
que se traduce en falta de confianza dentro del sector y entre estos agentes y la comunidad.

Falta de vision sinérgica

Falta de vision global del ciclo de vida de un hogar a largo plazo respecto a los factores detonadores
de un proceso de rehabilitacion sinérgico con la eficiencia energética, como mejorar la accesibilidad,
actualizar el equipamiento del hogar o reparar una patologia.

Tramites complejos y excesivos

Desproporcion entre el nivel técnico de los trdmites y las capacidades de las comunidades de
propietarios que deriva en complicaciones en la bisqueda de equipos técnicos, la contratacion de
seguros, la solicitud de permisos de obras y la resolucion de los procesos administrativos.

Escasa capacidad e innovacion técnica

Escasez de personal cualificado con conocimientos técnicos, legales, de gestidn de equipos y de
acompafiamiento a las comunidades. Escasez de productos y servicios innovadores basados en
sistemas de supervision y garantias de resultados.
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€ Marco financiero

Costes excesivos

Costes de intervencion excesivos desde el punto de vista de la propiedad comparados con otras
inversiones con mas visibilidad social. Agraviado por la ausencia de indicadores de revalorizacién
patrimonial vinculada a la rehabilitacién del inmueble.

Financiacion inadecuada

Desequilibrio en el apoyo econdémico publico, con predominancia de la subvencion frente a la
financiacion. Asi como falta de productos de entidades bancarias especificos para comunidades
sin capacidad hipotecaria con bajo interés y largo periodo de amortizacion.

Gestion economica compleja

Alta complejidad de la gestion econdémica del proceso de rehabilitacion debido a las limitaciones
implicitas al riesgo de la morosidad y las incertidumbres respecto a subvenciones.

‘& Marco social

Informacidn micro incompleta
Carencia de asesoramiento integral e informacion unificada sobre ventajas, metodologias y
soluciones, orden y momento éptimo de las intervenciones.

Débil conciencia ambiental

Ausencia de valores que vinculen los problemas ambientales y las acciones diarias de las personas
que impide una mayor disposicién a contribuir a una sociedad sostenible y devalua la rehabilitacién
y sus beneficios sociales, econémicos, ambientales y de salud y bienestar.

Dificultad de llegar a acuerdos

Existencia de factores que dificultan la posibilidad de llegar a acuerdos que permitan iniciar procesos
de rehabilitacion, en el marco de comunidades con elevado nimero de personas propietarias y
relaciones interpersonales complejas.

Habitos energéticos ineficientes
Practicas cotidianas de gestion de la energia poco eficientes y proclives al efecto rebote.
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Nueva herramienta europea

La Union Europea ha asentado ya las bases para la introduccion de un sistema de Pasaporte del
edificio como medida incardinada con las estrategias a largo plazo.

Directiva (UE) 2018/844

Conscientes del lento arranque del sector de la rehabilitacion a nivel europeo, la dltima modificacion
introducida en la Directiva 2010/31/UE de eficiencia energética de los edificios (EPBD) por la
Directiva (UE) 2018/844°" hace un esfuerzo remarcable por fijar objetivos concretos, como la tasa
de renovacion del parque residencial en un 3% anual, y desplegar toda una serie de nuevas medidas
para hacer posible el logro de este ritmo de intervencion.

Entre las méas destacables, figura el desarrollo de un nuevo documento de planificacién a escala de
la edificacidn: el Pasaporte del edificio.

‘Articulo 2 bis. Estrategia de renovacion a largo plazo

1. Cada Estado miembro establecerd una estrategia a largo plazo para apoyar la renovacion
de sus parques nacionales de edificios residenciales y no residenciales, tanto publicos
como privados, transformandolos en parques inmobiliarios con alta eficiencia energética y
descarbonizados antes de 2050, facilitando la transformacidn econémicamente rentable de los
edificios existentes en edificios de consumo de energia casi nulo. Cada estrategia a largo plazo
se presentara con arreglo a las obligaciones de informacién y planificacidn correspondientes
y englobard: (..)

¢) politicas y acciones destinadas a estimular renovaciones profundas y econémicamente
rentables de los edificios, entre ellas las renovaciones profundas por fases, y apoyar medidas y
reformas econémicamente rentables especificas, por ejemplo mediante la introduccién de un
sistema voluntario de pasaportes de renovacion de edificios” *

Sin embargo, esta nueva herramienta no es una mera mencion accesoria al cuerpo principal, sino
que, de igual forma que ha sucedido con otras iniciativas de la UE, todo indica que después de su
aparicion en el articulado de 2018, el pasaporte del edificio esta en vias de consolidacién como un
instrumento de obligado desarrollo para todos los Estados miembros, aunque todavia sin certezas
sobre el nivel de voluntariedad de la aplicacion de este por parte de la propiedad.

En este sentido apunta su propia posicion en el articulado de la directiva, pues el texto de 2018
introduce el pasaporte en el punto C del articulo 2 de la Directiva 2010/31/UE, es decir en un lugar
claramente delantero dentro del conjunto y perfectamente incardinado con el requerimiento de una
estrategia nacional a largo plazo para cada Estado miembro.

Al' mismo tiempo, fundamentan también la tesis de la cercana introduccién de una aproximacion
al Pasaporte del edificio a escala europea, la aparicién reciente de otras iniciativas en forma de
estudios, recomendaciones y vias de financiacién, asi como, el amplio abanico de experiencias ya
desarrolladas en paises europeos de referencia.

EPBD Article 19a feasibility study

En coordinacidn con la posicién destacada al Pasaporte del edificio otorgada por la modificacion
de la EPBD de 2018, la misma directiva prevé en el articulo 19 bis el desarrollo antes de 2020 de
“un estudio de viabilidad que precise las posibilidades y el calendario para introducir (..) un pasaporte
voluntario de renovacidn de edificios que sea complementario a los certificados de eficiencia
energética”.

Este estudio, bajo el titulo EPBD Article 19a feasibility study®y liderado por el Buildings Performance
Institute Europe (BPIE), tiene el objetivo de recopilar informacion sobre los esquemas disponibles,
analizar sus caracteristicas y modelos de implementacion, y evaluar su madurez y efectividad.
Sobre esta base, el estudio pretende evaluar la viabilidad y el impacto de la introduccion de un
enfoque remarcable para los pasaportes de renovacién de edificios a nivel de la UE, que puede
incluir medidas legislativas y/o no legislativas; entre ellas la obligatoriedad de disponer en 2030
de un pasaporte para los edificios objeto de compra-venta y todos los edificios con calificacion
energética E o inferior.

A'la luz del profundo andlisis de las 16 iniciativas consideradas como més relevantes entre las 33
inicialmente detectadas, asi como del redactado de la propia EPBD, el estudio concluye que no
existe una definicién comun para la UE, puesto que los ejemplos existentes difieren en elementos
clave y en la terminologia empleada.

ope BPIE (2019). EPBD Article
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Aun asi, a partir de los principales hallazgos de los casos analizados y de otras investigaciones
previas existentes, asi como de las aportaciones realizadas por las partes interesadas en el marco
del estudio, se propone una definicidn con caracter de recomendacion de cdmo se podria definir un
pasaporte del edificio y qué caracteristicas deberfa incluir.

“Un pasaporte de renovacion de edificios proporciona una hoja de ruta de renovacidn personalizada a
largo plazo para un edificio especifico, siguiendo un cdlculo basado en los datos disponibles y/o una
auditoria in situ por parte de un experto en energfa. El instrumento identifica y describe los escenarios
de renovacion profunda, incluidos los pasos para implementar medidas de ahorro de energia que
podrian mejorar el rendimiento energético del edificio a un nivel significativamente mayor durante un
periodo de tiempo definido. (...)."

Completando esta definicidn base, y asumiendo que existen diferentes puntos de vista sobre el
alcance que deberia tener el pasaporte, el estudio aporta otros aspectos relevantes a considerar en
el desarrollo de una aproximacion europea al mismo:

Reconocer a la persona usuaria y/o propietaria como destinataria del instrumento y ofrecer
soluciones por pasos personalizadas basadas en el andlisis de la forma de ocupacién y el uso del
espacio, con la propia participacion de las personas usuarias.

Incorporar otros factores clave no energéticos como la salud, la calidad ambiental interior y el
confort, la accesibilidad, el mantenimiento y/o reparacién de componentes del edificio desde la
perspectiva de la sostenibilidad.

Vincular la rehabilitacion energética a puntos de activacion (trigger points), es decir, a momentos
clave en la vida del edificio como transacciones, intervenciones asociadas a la calidad técnica o
funcional, o desastres o incidentes sobrevenidos; con la finalidad de reducir perjuicios y obtener
ventajas econoémicas no disponibles en otros momentos.

Integrar el pasaporte en el marco amplio de la politica europea, como medida de soporte a
las estrategias nacionales de rehabilitacion a largo plazo —proveedor de datos y vehiculo de
implementacion de acciones-, como evolucién de los actuales certificados de eficiencia energética
—aungue con una mirada mucho mas amplia-, y como facilitador de toma de decisiones respecto a
la viabilidad de intervenciones integrales.

Recomendacion (UE) 2019/786

Como documento de apoyo a los Estados miembros a la hora de transponer los requisitos
establecidos en la Directiva (UE) 2018/844, la UE dispone de una recomendacién® donde se
reincide en el papel del pasaporte como medida con la que los Estados miembros pueden apoyar
las rehabilitaciones econémicamente rentables especificas y las rehabilitaciones profundas por
fases.

Horizon 2020. Work Programme 2018-2020

El soporte de la UE al pasaporte se extiende también a la ayuda financiera a nuevos desarrollos y
estudios en el marco de los proyectos europeos H2020. En concreto, el pasaporte aparece ya en
dos convocatorias®, la Next-generation of Energy Performance Assessment and Certification y la
Towards highly energy efficient and decarbonised buildings, que dan buena medida de su interés a
nivel de la UE.

Otras iniciativas

Completan el panorama europeo un amplio abanico de experiencias ya desarrolladas o en vias
de desarrollo, de las cuales el propio EPBD Article 19a feasibility study da cuenta en su primer
entregable.

Se trata de modelos de escala nacional o regional que proponen su propio sistema de pasaporte, 0
de experiencias que se relacionan con él en cierta medida, por ser propuestas de ventanilla Unica
(one-stop-shop) o de acompafiamiento a la comunidad. Entre las mds destacables se encuentran
los casos de Alemania -Individueller Sanierungsfahrplan-, Francia -Passeport efficacité energétique
y Passeport Energie Habitat- y Flandes —Woningpas-.

Pero también de otro tipo de iniciativas como estudios del propio BPIE anteriores a 2018%; el
proyecto Individual Building Renovation Roadmaps (iBRoad)*” focalizado en viviendas unifamiliares;
la Alliance for Deep Renovation in Building (ALDREN)®* encaminada a edificios no residenciales; o
apoyos explicitos al instrumento como el recientemente realizado por la European Alliance to Save
Energy (EU-ASE) en el marco del European Green Deal®.

P
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Encaje nacional

Una oportunidad para Espafia

El Estado espafiol puede y debe ser un agente de referencia en la transposicion y desarrollo del
Pasaporte del edificio impulsado por la UE.

A la luz de la determinacion de la Union Europea y de los Estados miembros de referencia en
desarrollar e implementar a corto plazo un sistema de Pasaporte del edificio homologable a nivel
europeo, se revela la necesidad de adoptar una actitud proactiva por parte del Estado espafiol. Una
actitud proactiva que permita participar del debate actualmente abierto entorno a la definicién del
pasaporte del edificio, anticipdndose al mas que probable requerimiento por parte de las instancias
europeas como medida integrada en el marco de la Estrategia a largo plazo para la Rehabilitacion
Energética en el Sector de la Edificacion en Espafia (ERESEE). De hecho, el estudio EPBD Article
19a feasibility study*’, redactado a raiz de la Directiva (UE) 2018/844, ya menciona que en Espafia
se estd explorando este instrumento con motivo de la propuesta presentada en esta publicacion.

El desarrollo de una propuesta propia de pasaporte del edificio, convalidable a nivel europeo, es
una oportunidad y una necesidad para Espafia, como elemento fundamental para hacer realidad la
regeneracion urbana en un horizonte temporal razonable. Pues, si no se generan nuevas medidas
de estimulo que dinamicen la actual tasa de rehabilitacién, dificilmente va a ser posible alcanzar el
volumen de viviendas rehabilitadas que plantea la Comision Europea para el afio 2050.

Asi lo subraya el principal antecedente de esta publicacion, el documento El reto de la rehabilitacion:
El Pasaporte Energético y otras propuestas para dinamizar el sector*?, editado por la Fundacion La
Casa que Ahorra a finales de 2018. En este estudio, y ante la necesidad de dinamizar la rehabilitacion
energética, se propone como medida principal la implantacion de un programa de pasaporte para
la edificacién; con la finalidad de facilitar, fomentar y financiar las actuaciones de rehabilitacion
progresiva de edificios residenciales con una antigliedad minima mediante una actuacién por fases,
para mejorar su eficiencia energética y reducir su demanda energética anual global de calefaccion
y de refrigeracion. Esta propuesta, integrada dentro de un paquete de medidas administrativas mas
amplio, contribuiria a la aceleracion del proceso de rehabilitacion con un aumento adicional de
hasta 100.000 viviendas/afio en 2030; generando hasta esa fecha 6.000 M€ de contribucién al PIB
y algo mas de 140.000 empleos FTE, segun célculos del propio estudio.

y la Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energética

on: El Pasa
as propuestas para dinamizar el sector. Funda-
que Ahorra

Esta reflexion también estd presente, no obstante, en documentos anteriores, como el Informe
GTR Diagndstico de la rehabilitacion en las comunidades auténomas* de 2016, y que bdsicamente
defiende el deber de disponer de nuevos instrumentos técnicos de acompafiamiento de alta calidad,
Utiles y fiables que sirvan de mecanismo de defensa de los derechos de las personas, de fuente de
conocimiento profundo y actualizado del parque y su potencial de intervencion, y de vehiculo de
fijacion de objetivos y aplicacion de medidas previstas en los planes de accion.

En este sentido, el pasaporte del edificio se presenta también como una oportunidad para adaptar el
marco normativo vigente al nuevo enfoque que imponen las directivas europeas: La preeminencia de
la definicion de objetivos y su planificacién en el tiempo por encima de la mera regulacion.

En la actualidad los principales instrumentos normativos estatales la Ley organica de la edificacion
(LOE) y el Cadigo Técnico de la Edificacién (CTE) no estan definidos para alcanzar unos objetivos
concretos a fecha fijada, ni contemplan mecanismos de monitorizacién de la evolucion del parque
residencial.

Solamente el Informe de Evaluacién del Edificio (IEE) —o el Informe de la Inspeccién Técnica del Edificio
(ITE) a nivel autonémico-, la Cédula de habitabilidad y el Certificado de Eficiencia Energética (CEE),
informan con cierta periodicidad sobre el estado de las viviendas ya construidas. Son, por este motivo,
herramientas clave que hay que tomar de referencia, integrandolas y empleando sus resultados como
informacion de base. Sin embargo, y aunque la aplicacién de estos instrumentos es obligatoria en
gran nimero de casos, existe cierta percepcion de inutilidad social y de falta de fiabilidad de los
resultados que limitan su penetracion en el mercado. Factor que, sumado a la ausencia de un sistema
centralizado de recogida de datos, reduce la capacidad de estos instrumentos para ofrecer una mirada
homogénea del conjunto del parque residencial que aumente el nivel de transparencia del sector y
permita la planificacion y el desarrollo de politicas publicas de rehabilitacion.

El pasaporte del edificio es la respuesta europea, en forma de instrumento normativo de nueva gene-
racion, frente a la necesidad de integrar y trascender las prestaciones de las diferentes herramientas y
certificados existentes en el sector de la edificacion.

[43] Cuchi, A., de la Puerta, I. (2016). Informe GTR 2016. Diagnéstico de
la rehabilitacion en las comunidades autonomas
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Sobre el deber de conservacion

La rehabilitacion del edificio para aumentar los niveles de calidad hasta los objetivos publicos
puede ser exigible dentro del deber de conservacion ya definido en la legislacion espafiola.

La propuesta de Pasaporte del edificio debe enmarcarse dentro de una accién publica decidida a
trasladar a la ciudadania los objetivos y compromisos nacionales para con la calidad del parque
construido, y de forma particularmente urgente con las exigencias de eficiencia energética
impuestas por la UE.

Es por ello que resulta pertinente analizar la situacion del marco legislativo respecto a los deberes
que impone a la propiedad de un inmueble y, si es preciso, replantear sus principios para dirigirse
hacia un horizonte de calidad determinada.

Una primera lectura de la normativa vigente en materia de vivienda, edificacién, urbanismo y suelo
permite apuntar que existe cierto amparo normativo en la legislacion autonémica y estatal vigente,
tanto en relacion a la extension del deber de conservacion hacia la mejora, como en la inclusién
de aspectos como la accesibilidad y eficiencia en el uso de los recursos. Hecho que daria sentido
a la promulgacién de un nuevo instrumento como el Pasaporte del edificio en el marco legislativo
espafiol.

En términos de obligatoriedad de invertir en obras de mejora, mas alld de las tradicionales
operaciones de mantenimiento, es mencionable la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas, donde se modifica el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo para incluir dentro del deber de
conservacion “las obras adicionales por motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la calidad
y sostenibilidad del medio urbano, hasta donde alcance el deber legal de conservacion”.

A pesar de que la elaboracion del Pasaporte del edificio no deberia exigir por el momento y de
forma general la materializacion de las operaciones de mantenimiento y mejora en él previstas,
deberia estudiarse la posibilidad de que asi fuera amparandose en la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de
Economia Sostenible, que legitima a la Administracion a ordenar obras de mejora que respondan
a criterios de calidad y sostenibilidad del medio urbano, en el supuesto de que esté vigente “un
programa, plan o cualquier otro instrumento legal de rehabilitacion de viviendas”.

Llegados a este extremo, seria conveniente considerar también si, en el campo de la eficiencia
energética, la propia Estrategia a largo plazo para la Rehabilitacion Energética en el Sector de la
Edificacion en Espafia (ERESEE) que debe aprobarse durante el 2020 o las distintas estrategias
autonoémicas ya publicadas pueden ser el instrumento legal que pide la Ley de economia sostenible,
0 hay que adoptar nuevos instrumentos, como planes de accion municipales o por barrios*, o dreas
de conservacion y rehabilitacion*, como programas mucho mas precisos en términos de objetivos
y medidas.

En términos de alcance del deber de conservacion, es sobradamente conocido el papel del
Informe de Evaluacion del Edificio (IEE), o el Informe de la Inspeccion Técnica del Edificio (IITE)
a nivel autonémico- en relacion a la obligatoriedad de puesta a punto en términos de seguridad y
salubridad. Méas alld de estos factores, la ya citada Ley 8/2013 prevé la inclusion dentro de sus
contenidos de aspectos impuestos por normas comunitarias, como son, la accesibilidad universal
y la eficiencia energética.

La vision amplia del deber de conservacion promovida por la legislacion vigente avala, por lo tanto,
los dmbitos previstos en esta propuesta de Pasaporte del edificio: la calidad técnica, la calidad
funcional y la eficiencia en el uso de los recursos en el mantenimiento de la habitabilidad. Aunque,
obviamente, seria preciso avanzar en una mejor y mas amplia definicidn de los objetivos publicos
para estos tres dmbitos de calidad.

A nivel legislativo quedaria pendiente esclarecer la cuestién competencial entorno al deber
de conservacion. Para poder definir de forma coherente y bien organizada la implementacion
del Pasaporte del edificio, y sus posibles mandatos de actuacion, en el conjunto del territorio
nacional, resulta necesario el concurso de todos los niveles administrativos. Porqué, al fin y al
cabo, la regeneracion urbana solamente sera posible con la participacion coordinada de todos los
estamentos, desde el gobierno central hasta las autoridades locales.

Logicamente este trabajo deberia realizarse también incluyendo el dmbito de los instrumentos
vigentes. Resulta esencial entender el Pasaporte del edificio como un instrumento de integracion
y actualizacién de herramientas que son sus referentes mas inmediatos: el Informe de Evaluacion
del Edificio (IEE), el Informe de la Inspeccion Técnica del Edificio (IITE), el Certificado de Eficiencia
Energética (CEE) y el Libro del edificio.
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PAS-E. Una propuesta de definicion

En aras de contribuir en la preceptiva profundizacién conceptual previa a la implantacién de un sis-
tema publico de Pasaporte del edificio en Espafia, y tras un meticuloso analisis de las experiencias
europeas de referencia en este campo“, se propone esta primera definicién para que, asistida se-
guidamente por un desarrollo mas extenso, sirva de base para la discusion entre todos los agentes
implicados.

El PAS-E - Pasaporte del edificio es un instrumento que acompafia a la comunidad a lo largo del
proceso de rehabilitacion profunda por pasos que permite aumentar la calidad del edificio en todas
sus vertientes, con el objetivo de mejorar las condiciones de vida y reducir el impacto ambiental en
todo su ciclo.

Es, en consecuencia, un plan individualizado para cada edificio residencial del parque edificado;
apropiado para viviendas unifamiliares y especialmente dirigido a los edificios plurifamiliares; esto
es, al grupo que, a diferencia del resto de pafses europeos, conforma el grupo mayoritario dentro
del sector residencial espafiol.

Tiene la finalidad de diagnosticar el estado actual, fijar objetivos en el tiempo, planificar acciones de
transformacién coordinadas y evaluar resultados obtenidos para cada edificio; de forma alineada
con los objetivos publicos para el ambito residencial a largo plazo, especialmente el compromiso
espafiol con el reto europeo de descarbonizacion del sector de la edificacion en el horizonte de 2050
que, debiendo ser trasladado a la ciudadania, ha motivado la creacion de este instrumento.

El Pasaporte del edificio considera de forma holistica los tres dambitos de calidad relacionados con
la generacion de habitabilidad: el ambito de la calidad técnica de los sistemas constructivos y las
instalaciones; el &mbito de la calidad funcional de las viviendas; y el &mbito de la eficiencia en el uso
de los recursos, especialmente los energéticos y los hidricos.

Asi, a pesar del limitado alcance de algunas concepciones europeas del pasaporte analizadas,
la propuesta pretende superar el enfoque energético mediante la incorporacién de otros factores
clave como la salud, la calidad ambiental interior y el confort, la accesibilidad, el mantenimiento y/o
reparacion de componentes del edificio para desarrollar una auténtica cultura del habitat residencial
desde la perspectiva de la sostenibilidad.

[46] Estudio realizado en el marco de la convocatoria de subvenciones
de Projectes Singulars 2018, promovida por el Departament de Treball,
Afers Socials i Families de la Generalitat de Catalunya y financiada por
el Ministerio de Trabajo, Migraciones y Seguridad Social del Gobierno
de Espafia
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La persona en el centro

Las personas son las que deciden iniciar un proceso de rehabilitacion del edificio. Si las
personas no estan convencidas, no hay detonadores para el proceso.

Es voluntad clara de esta propuesta adoptar un enfoque centrado en la persona, y de forma mas
extensa, en la comunidad de personas usuarias y/o propietarias del espacio residencial; haciendo
propia la visién del pasaporte desarrollada por el modelo Individueller Sanierungsfahrplan de
Alemania.

La propuesta alemana parte de la premisa que el edificio tiene que estar al servicio de las personas
que lo utilizan; que son las personas las que deciden iniciar un proceso de rehabilitacién del edificio
y que para que esto se produzca es necesario un cambio fundamental de perspectiva: de “tener que
rehabilitar” a “disefiar la casa y el espacio vital".

Segun esta concepcion, solamente desde el reconocimiento amplio de las necesidades, aspiraciones,
posibilidades y circunstancias presentes y futuras de las personas usuarias en relacién con su
espacio residencial serd posible activar los detonadores de la intervencion.

Esta proposicion hace extensible a la escala arquitectonica una vision ya plenamente aceptada a
nivel europeo respecto al papel central que juega la persona usuaria en un elemento clave en la
generacion de habitabilidad: el consumo energético del hogar en particular y la transicion energética
de la sociedad en general. Cabe recordar en este sentido lo expuesto en el Paquete de Energia
Limpia para todos los europeos -también conocido como Paquete de invierno- por parte de la
Comisién Europea a finales de 20164

“Todos los consumidores (sin olvidar a las personas vulnerables y en situacidn de pobreza energética)
deben sentirse implicados y aprovechar los beneficios patentes del acceso a una energia mas segura,
limpia y competitiva.”

Las personas consumidoras son un pilar esencial y por ello es necesario capacitarlos y permitirles
controlar mejor sus opciones en el dambito de la energia, segun la Comision Europea. Apreciacion
recogida en Espafia, entre otros, por el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima 2021-30 y la
Estrategia Nacional contra la Pobreza Energética 2019-24.

Sin embargo, el posicionamiento de la persona en el centro del proceso, no se sostiene Unicamente
por estos importantes referentes a nivel europeo. Sino que, principalmente, se fundamenta en un
marco conceptual de mayor amplitud y solidez.

La necesidad de un proceso transformador en nuestra sociedad para mitigar y adaptarse a los
efectos del cambio climatico implica la adopcidn de soluciones que den respuesta a las diferentes
facetas de nuestra realidad de manera integrada.

Si bien, las propuestas para reducir el uso de energia en los edificios se han enfocado tipicamente
a los aspectos fisicos, tecnoldgicos o econémicos del medio construido, mas recientemente, las
diferentes directivas europeas relativas a la eficiencia energética de los edificios sostienen que la
reduccion del consumo de energia esta afectada no sélo por cémo los edificios estan disefiados y
construidos sino también por como estdn gestionados y utilizados.

Se puede argumentar pues que la reduccion del uso de energia en los edificios requiere no sélo de
cambios en la naturaleza y materialidad de edificios, sino que tiene que ser impulsada en un amplio
espectro de nuestra cultura y sociedad®.

Desde esta perspectiva, el modelo tedrico utilizado para el desarrollo de la definicion, el contenido
y las herramientas del PAS-E, ha empleado el marco conceptual de “Culturas Energéticas” disefiado
por un equipo multidisciplinar de personas investigadoras de distintos dmbitos como fisica,
economia, derecho, psicologia y sociologia®.

Desde esta aproximacion, el agente -propiedad, residentes, administracion, comunidades vecinales,
etc.- reside en el centro del andlisis o propuesta a disefiar. En él se recogen todos los aspectos
relacionados directa o indirectamente con la energia y se clasifican para su estudio en 4 apartados:
creencias; practicas; aspectos materiales; y factores externos.

A modo de ejemplo, el aumento de las aspiraciones de reduccién de la dependencia energética
de una persona —creencia-, puede motivarla para invertir en la instalacién de placas fotovoltaicas
-aspecto material-, que a su vez impacta sobre los hdbitos de consumo de energia de su vivienda
—préacticas-, y que seguido por otras personas propietarias puede hacer modificar las regulaciones
de compra-venta de energia en la red eléctrica —factores externos-.

tanding energy behaviours
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Este marco es de especial relevancia para las operaciones de rehabilitacion de edificios previstas
por el PAS-E, tanto por su capacidad de sintetizar los distintos elementos que cabe tener en cuenta
y sus interrelaciones, como por estar centrado en el dmbito de la energia, a saber, un factor critico
en la superacion de los retos europeos.

Incluso se puede entender dentro de un marco teérico mas amplio que englobe la relacién de las
personas con todos los aspectos de su hogar: una cultura del habitat residencial, entendida como
la relacion entre practicas, creencias y aspectos materiales vinculadas al hogar, incluyendo otros
aspectos normativizados -al margen de la energia, como la accesibilidad y el mantenimiento- y no
normativizados -como aspiraciones de salud, confort, alimentacion- que actian como detonadores
de la rehabilitacion.

Aspectos Materiales
Edificio e instalaciones

Practicas
Acciones y comportamiento

Creencias
Conocimientos y aspiraciones

[T

Factores externos
Elementos fuera del
alcance de signo variable

Marco conceptual de culturas energéticas

UENTE | Stephenson, J. (2010)

La comunidad, clave en Espaiia

Poner la persona en el centro es necesario para mejorar la predisposicion de las personas usuarias
a la rehabilitacion del edificio -mejora de los aspectos materiales- y al cambio de hébitos -mejora de
las précticas- para cualquier estado que quiera impulsar la regeneracion urbana a gran escala; pero
en el caso espafiol es especialmente imperativo.

Bésicamente porque la consideracion de la comunidad es un requerimiento imprescindible para
abordar la elevada complejidad que emana del caracter de multipropiedad que tienen la mayoria de
los edificios residenciales de Espafia. En la actualidad, el sector residencial espafiol es de marcado
caracter urbano, con predominio de régimen de tenencia en propiedad y con una amplia presencia
de tipologias plurifamiliares. Hasta el 71% del total del parque estd compuesto por viviendas
integradas en edificios plurifamiliares; factor que lo singulariza claramente respecto a la gran
mayoria de paises europeos, que presentan una media global situada por debajo del 47%°.

En el caso espafiol, el hecho de que la mayor parte de los casos la propiedad del edificio sea
en régimen de propiedad horizontal y por lo tanto compartida, genera un factor de complejidad
adicional del proceso de rehabilitacion que debe ser abordado de forma especifica, y convierte a la
innovacion en clave, en especial, la innovacién social.

Asi pues, la hoja de ruta no sélo tiene que tener en cuenta las intervenciones en el edificio a las que
obliga la legislacidn, sino que también tiene que haber un proceso para llegar a acuerdos en el sf
de la comunidad sobre la deseabilidad y posibilidad de ejecutar estas obligaciones -determinados
pasos en determinados momentos- y otras intervenciones que puedan motivar a la comunidad.

Trabajar con las personas abre también una puerta a otro aspecto: la cohesién de las comunidades
y el fortalecimiento de la cooperacion entre todas las personas que utilizan los edificios.

Las comunidades vecinales son el primer espacio publico de convivencia, donde la ciudadania ha
de compartir espacios y tomar decisiones. Es por lo tanto un espacio donde se viven procesos de
acuerdos y desacuerdos, consensos y conflictos sobre espacios compartidos. Los procesos de
rehabilitacion de un edificio no sélo permiten sensibilizar sobre la importancia de hacer un uso
eficiente de la energia, sino que son una oportunidad para mejorar la convivencia dentro de la
comunidad.

[50] Eurostat (2016). EU Buildings Observatory
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Dimensiones

El PAS-E se articula a través de 3 dimensiones, referentes a la vision a lo largo del tiempo que
ofrece, el canal con el que se relaciona con todos los agentes y a la escala edificatoria sobre la

que actia.

p 50

Vision estratégica | Diagnostico <> Prondstico

Woningpas & EPC+ |
Flandes

Passeport efficacité
energétique (P2E) |
Francia

Individueller
Sanierungsfahrplan |
Alemania

EI' PAS-E es un instrumento que permite conocer el parque construido existente,
sus caracteristicas arquitectdnicas y energéticas y la comunidad que lo habita,
para poder determinar sus potencialidades de transformacion y disefiar una
hoja de ruta para, paso a paso, alcanzar en un horizonte temporal determinado
unas condiciones de habitabilidad, eficiencia e inclusion social alineadas con
los objetivas publicos.

Canal de comunicacion | Digital <> Presencial

El Woningpas favorece la
implantacion del EPC+, un
nuevo certificado energéti-
co que, ademds de evaluar
las condiciones actuales de
la vivienda, incorpora las
posibilidades de mejora de
la eficiencia energética de
la misma.

El P2E contempla 33
medidas de intervencidn
estdndares para la mejora
del comportamiento energé-
tico, que se combinan para
disefiar un plan especifico
en funcion de las caracte-
risticas arquitecténicas y
energéticas del inmueble.

El Individueller Sanierungs-
fahrplan consiste en una
hoja de ruta para la mejora
energética que toma en
consideracion la situacion
de las personas y sus aspira-
ciones, siguiendo el principio
de conseguir los mejores
resultados posibles.

El PAS-E es un instrumento orientado al concepto de ventanilla Unica (one-
stop-shop) de cara a las personas de la comunidad y de suministro de datos a
escala macro, a través de un abordaje basado en dos medios que se ayudan
y se completan mutuamente: la via digital, mediante una plataforma en linea
interactiva y accesible por parte de diferentes agentes, y la via presencial, a
través de una oficina fija o mévil, y/o de presencialidad del equipo técnico en
el propio edificio.

Escala de intervencion | Entorno <> Unidad

El Woningpas se vehicula
fundamentalmente a través
de una plataforma digital
donde se recoge y muestra
toda la informacién disponible
sobre el inmueble, ademas

de presentar de manera clara
los resultados a obtener tras
la aplicacion de las medidas
recomendadas.

En el P2E, el plan de rehabili-
tacion se elabora en la visita
in situ mediante la introduc-
cién de datos en un software
especifico, para generar una
hoja de ruta imprimible con
los resultados, que posterior-
mente quedaran accesibles
a consulta en la plataforma
digital.

El Individueller Sanierungs-
fahrplan es exclusivamente
presencial, elaborado a
partir de la evaluacion de la
vivienda y de las aportacio-
nes de las personas que la
habitan, materializandose
en un plan de rehabilitacion
imprimible una vez se haya
consensuado.

El PAS-E es un instrumento que se focaliza en la escala del edificio y que, al
mismo tiempo, debe articularse desde la escala urbana, siendo la plasmacion
personalizada en un edificio de los planes de accion municipales que contemplan
soluciones basadas en economias de escala solamente alcanzables mediante
operaciones a nivel de manzana, calle o barrio.

El Woningpas presenta los re-
sultados del comportamiento
energético del inmueble en
relacion a la media del distrito
y la region, permitiendo una
vision de conjunto.

A pesar de contemplar
medidas estandares repli-
cables, el P2E no tiene en
cuenta las intervenciones
a una escala superior a la
de la vivienda individual.

El Individueller Sanierungs-
fahrplan estd dirigido
exclusivamente los edificios
unifamiliares, ya que supe-
dita el plan de rehabilitacion
a la voluntad individual de
la propiedad.
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Ciclo de vida

El PAS-E requiere de un marco flexible que permita adaptarse al entorno cambiante del proceso
de rehabilitacion por pasos y que induzca a la mejora continua de las condiciones de vida a
partir del compromiso de la comunidad a largo plazo.

EI PAS-E acompafia alas comunidades en todo el recorrido encaminado a la rehabilitacion profunda de
su edificio, integrando los diferentes servicios que formaran parte del proceso. Este enfoque centrado
en la persona y de aproximacion por pasos al objetivo final, invierte la aproximacion tradicional al
proyecto -al basar el proceso en las necesidades de la persona segun un enfoque bottom-up-y conlleva
cambios importantes respecto a la gestion tradicional de un proyecto de rehabilitacion profunda.

En primer lugar, resulta clave la fase de compromiso de la comunidad. El PAS-E es un mecanismo que
traslada a la ciudadania los objetivos publicos de calidad del parque residencial, entre ellos el compro-
miso nacional de descarbonizacion adquirido para 2050. Por ello, y sobre todo si se dedican ayudas
publicas, es imprescindible asegurar que existe un compromiso real con la totalidad del proyecto, y
que se van a ejecutar todos los pasos previstos, y no solamente aquellos que presentan mayores
retornos.

En segundo lugar, es necesario dotar al proceso de flexibilidad. La dinamica continua en el tiempo im-
plica un entorno de proyecto profundamente cambiante -por cambios en las necesidades de la comu-
nidad, tecnoldgicos, financieros, normativos, etc.- que exige capacidad de adaptacion y actualizacion.

El ciclo de vida del PAS-E, en lugar de ser una secuenciacion lineal de las fases donde el final de cada
fase marca el inicio de la siguiente, combina una estructura progresiva de cinco fases junto con una
relacion transversal entre ellas que permite la interaccion y el intercambio de informacién; dando lugar
a un proceso iterativo de mejora continua donde paso a paso se avanza hacia los objetivos de calidad
previstos.

Paso 1 Paso 2 Pason

Evaluacion 4
Ejecucion 4
Compromiso
Planificacion [ ]
Diagndstico ]

Fases del proceso de rehabilitacion
FUENTE | Elaboracién propia

Diagnéstico

La fase inicial del ciclo de vida del PAS-E es el momento en el que se recopila toda la infor-
macion referente al edificio, comunidad, agentes involucrados, y se conforma un sistema de
indicadores robusto que guiara todo el proceso. El volumen de datos necesario para la diag-
nosis del PAS-E requiere de un servicio publico de centralizacién y procesado de informacién.

Planificacion

La segunda fase es crucial ya que implica el desarrollo de la hoja de ruta para rehabilitar
el edificio y acompafiar a la comunidad. Este esfuerzo de planificacién se nutre tanto del
trabajo previo de diagnéstico como de la informacidn proveniente de las fases sucesivas
-bucles iterativos-. Y es la que debe presentar mayor flexibilidad para poder adaptarse a las
condiciones cambiantes en el tiempo y a las necesidades de correccion derivadas de los
resultados reales de cada fase de ejecucion.

Compromiso

La fase de compromiso, situada entre las fases de preparacién y ejecucion, es vital para
superar las barreras relativas a la gestion de los interesados y para asegurar que la comunidad
esta comprometida con los objetivos a largo plazo.

Ejecucion

La fase de ejecucién del PAS-E tiene la singularidad de realizarse de forma continuada en el
tiempoy por pasos, atendiendo a las necesidades de la persona o comunidad y aprovechando
las oportunidades que puedan darse a lo largo del proceso.

Evaluacion

La fase de evaluacién permite monitorizar la evolucién del edificio a través del sistema de
indicadores, medir el impacto de la intervencion realizada en cada paso, compararlo con el
valor tedricamente previsto, y evaluar el nivel de avance real. Los outputs conseguidos en
cada caso sirven para alimentar y revisar los contenidos de las fases paralelas, corrigiendo
desviaciones si es necesario.
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Componentes

El PAS-E se concreta en 3 servicios dirigidos a la comunidad, los agentes del sector y la
administracion: el Libro digital del edificio, el Plan de acompaiiamiento a la comunidad y el
Plan de rehabilitacion del edificio.

A fin de facilitar el recorrido de rehabilitacion profunda por pasos de los edificios, el PAS-E estd
integrado por tres componentes, cada uno con un rol especifico dentro del proceso: el Libro digital
del edificio, el Plan de acompafiamiento de la comunidad y el Plan de rehabilitacion del edificio.

Los servicios se han configurado tomando en consideracion los requerimientos y las necesidades
detectadas, con la intencion de dar respuesta a las distintas barreras a la rehabilitacion que existen
actualmente: legislativas, operativas, financieras y sociales.

Y prestando maxima atencion a las herramientas y procedimientos previstos por la legislacion
vigente en materia de vivienda y edificacion —como el Libro del edificio, el Informe de Evaluacion del
Edificio (IEE), el Informe de la Inspeccion Técnica del Edificio (IITE), la Cédula de habitabilidad o el
Certificado de Eficiencia Energética (CEE)-; de manera que el desarrollo del PAS-E pueda darse, en la
medida de lo posible, dentro de las ldgicas ya establecidas, aprovechando al méximo los recursos
disponibles.
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Plan de rehabilitacion del edificio
4
Libro digital del edificio

2020 2050

Plan de acompaiiamiento a la comunidad
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Componentes del Pasaporte del edificio
FUENTE | Elaboracién propia

1 | Libro digital del edificio

2

3

Es una plataforma de datos publica en permanente actualizacién que integra y centraliza toda
la informacién y los documentos relacionados con el edificio y la comunidad; incluidos los dos
componentes adicionales que conforman el propio PAS-E.

Al' mismo tiempo, facilita la comunicacién entre los diferentes agentes, favoreciendo su impli-
cacion y coordinando sus acciones, y sirve como herramienta pedagdgica para las personas
usuarias y como via de seguimiento de la evolucion del parque para la administracion.

Plan de acompaiiamiento a la comunidad

Es un soporte técnico en formato presencial y digital que tiene la finalidad de implicar a las
personas como verdaderos agentes rehabilitadores, ya que esta es determinante tanto para
desencadenar las intervenciones como para asegurar su éxito.

Tiene tres lineas de trabajo principales: la gestion comunitaria, la participacion y el aprendizaje.
Sirviendo para facilitar acuerdos en el seno de la comunidad y resolver posibles situaciones
conflictivas; incorporar las necesidades y aspiraciones de cada comunidad o de cada grupo
cohabitante, en viviendas unifamiliares-; y mejorar la cultura energética en particular y del habitat
residencial en general.

Plan de rehabilitacion del edificio

Es una hoja de ruta que marca una secuencia de intervenciones a realizar en el tiempo

para llevar la construccion existente a unas condiciones de calidad técnica, funcional y de
eficiencia determinadas antes del afio 2050, en cumplimiento de los objetivos publicos para el
parque residencial.

Su definicién se inicia desde la diagnosis del estado actual y su desarrollo incorpora, mediante la
colaboracion de equipo técnico y comunidad, la deteccion de las necesidades y aspiraciones de
este colectivo realizada en el marco del proceso participativo del Plan de acompafiamiento.
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1 | Libro digital del edificio

El Libro digital del edificio es una plataforma de datos publica en permanente actualizacién que
integra y centraliza toda la informacién y documentos relacionados con el edificio y la comunidad;
al tiempo que facilita la comunicacidn entre los diferentes agentes, favoreciendo su implicacion.

ElLibro digital del edificio es un recurso basado en la figura del Libro del edificio previsto en la Ley 38/1999
de Ordenacion de la Edificacion (LOE), pero con contenido y funciones ampliadas, y formato actualizado a
las nuevas tecnologias y orientado a la necesaria digitalizacion del sector.

Se trata de una base de datos publica que centraliza informacion referente al edificio, a la vivienda y a
la comunidad. Su papel es el de integrador de informacién estatica procedente de los distintos docu-
mentos, informes y certificados elaborados en determinados momentos de la vida de un inmueble, y
de informacién dindmica derivada del uso a lo largo del tiempo, como los consumos energéticos o los
patrones de uso de los electrodomésticos y equipos del hogar. Sin embargo, su contenido es flexible,
siempre abierto a la incorporacion de nuevas fuentes y metodologias —~como el BIM-, y dependiente de
la disponibilidad y operabilidad de los datos ya existentes, asi como de la implicacion de la comunidad

p 50 Vision estratégica
El Libro digital del edificio es una herramienta accesible por los distintos agentes que
ofrece una vision estratégica del diagndstico del parque edificado; permite tener una
mirada a gran escala del estado actual y planificar las perspectivas de futuro.

g Canal de comunicacion
El canal de interlocucion digital entre los diferentes agentes facilita los tramites del
proceso de rehabilitacion. En este sentido complementa y apoya la via presencial,
por medio de las ventanillas Unicas o one-stop-shops.

Escala de intervencion

a Cada edificio dispone de un Libro digital, el cual se desagrega en cada una de las
unidades de vivienda que lo componen. El conjunto de Libros digitales es accesible
por parte de la administracion y otros agentes, ofreciendo una visién a gran escala
del parque edificado.

en su cumplimentacion. El contenido minimo inicial seria el propio del Informe de Evaluacién del Edi- Administracion Administracion Administracién
ficio (IEE) -0 el Informe de la Inspeccion Técnica del Edificio (IITE)-; es decir, una descripcidn general local regional Estatal
delinmueble en su estado actual, con detalle sobre su estado de conservacion, su nivel de adaptacion

funcional y su comportamiento en el uso de los recursos, especialmente el energético. En un segundo o . ) )

. L L ) Licencias de Certificado Cédula de Ficha catastral
momento, el Libro digital es el repositorio donde se guarda el contenido de los otros dos companentes obras de energético  habitabilidad de la vivienda
que conforman el propio PAS-E. la vivienda de la vivienda
Todo este contenido se encuentra albergado en una plataforma publica -autonémica o estatal, segun se
desarrolle el PAS-E en Espafia-, siendo la administracién la responsable de armonizar y cargar la informa- Librodel Condiciones Licencias  Certificado  Informe  Informe de Ficha catastral

i6n di ible de cada edificio. v | iedad y/o | indad | dad | t ) Edificio  urbanisticas de obras energético  Técnico accesibilidad del edificio
cion disponible de cada edificio, y la propiedad y/o la vecindad la encargada de complementar o mejorar del edificio del edificio del Edificio
los datos previstos administrativamente, con el soporte de la administracién de fincas —si hubiere- y el ‘ ‘
debido acompafiamiento y control publico. ¢

Base de datos

La disponibilidad de un Libro digital para cada edificio del parque residencial, posibilita la creacién por “Téféosi?:rznigzeasézlﬁtgsr
agregacion de un repositorio homogéneo de datos nacional abierto a todos los agentes involucrados Servicios Entidades
durante el proceso de rehabilitacién -administracion pablica y entidades del sector-. Légicamente con Propiedad - - Administracién - -Técnicos/as - - Residentes < oo qaticos <~ INdustriales < oo ncieras
un sistema de permisos de accesibilidad que asegure el cumplimiento de la legislacion de proteccion de
datos vigente. Y sirve de canal de interlocucion entre estos y la comunidad, como parte integrante de un

modelo de ventanilla Unica. Documentos de la vivienda

El libro digital del edificio

B Documentos del edificio
De cara a la comunidad, actia como una herramienta pedagdgica y de transparencia, donde la informa-
cién se presenta de manera clara y comprensible; por lo tanto, es en si mismo una fuente de aprendizaje

orientada a la mejora del conocimiento del edificio en general y de la cultura energética en particular.

Documentos incorporados en
el Libro digital del edificio
FUENTE | Elaboracién propia
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—
o LIBRO DIGITAL DEL EDIFICIO

Plan de rehabilitacién

Financiacién

Mantenimiento

Directorio de contactos

Calendario y avisos

Configuracién

Ayuda

Contenido del Libro digital del edificio

FUENTE | Elaboracién propia

Documentacion actual

Se centraliza la informacién y documentacion referente al edifi-
cio, vivienda y comunidad. La informacion se presenta de forma
clara y unificada siendo accesible por los distintos agentes se-
gun el grado de privacidad.

Plan de acompaiiamiento a la comunidad

Se describen las acciones a realizar, incluyendo talleres y
reuniones. Sirve como soporte digital para llevar a cabo las
encuestas y ejercicios por parte de la persona, incluyendo
unidades didacticas enfocadas a la mejora de la cultura ener-
gética. Los resultados quedan recogidos digitalmente para su
posterior andlisis.

Plan de rehabilitacion del edificio

Se describen los pasos a seguir en el Plan de rehabilitacion,
teniendo en cuenta las caracteristicas econdmicas, ambien-
tales y energéticas del edificio o vivienda antes y después de
cada intervencion. Junto con los pasos descritos en el Plan
de rehabilitacién, también se planifica el mantenimiento de
los equipos y los tramites propios de la vida del edificio. De
forma complementaria se dispone de un apartado que facilita
los trdmites necesarios para acceder a las convocatorias de
financiacion, donde el Libro digital actda como canal de comu-
nicacion entre agentes. En el directorio de contactos se listan
las empresas y profesionales del sector de la construccion a
nivel local, regional y nacional. Se registra la informacion inter-
cambiada entre agentes, junto con los presupuestos de las
intervenciones o los tramites a realizar.

Calendario

Registro de eventos vy talleres del Plan de acompafiamiento,
junto con los recordatorios de los trdmites de Plan de reha-
bilitacion. Incorpora una funcién de avisos para notificar a la
persona.
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Ejemplo de repositorio de informacion a nivel europeo

Woningpas & EPC+ | Flandes

El Woningpas es una herramienta desarrollada por el Gobierno de Flandes dirigida a rehabilitar
viviendas unifamiliares. Dispone de un servicio de repositorio digital accesible para la propiedad y para
otros agentes autorizados como notaria o expertos del sector. La informacién disponible proviene
de bases de datos del Gobierno -localizacion del edificio, Certificado de Eficiencia Energética (CEE) o
EPC, un EPC renovado que incluye hoja de ruta y estimacion de costes de intervencién, mapa solar,
informacion ambiental- con informacion personal introducida por las personas usuarias y propietarias.

Energie

Plataforma digital del Woningpas

FUENTE | Agencia de Energia de Flandes
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Ejemplo de canal de comunicacion digital a nivel europeo

Passeport Efficacité Energétique (P2E) | Francia

EI P2E es una herramienta desarrollada por la asociacion Expérience P2E dirigida a rehabilitar viviendas
unifamiliares. El servicio se centra en agilizar la comunicacion entre el propietario y los agentes
involucrados mediante el uso de una plataforma digital, a fin de limitar las visitas presenciales. El
servicio es accesible para todas las partes involucradas en el proceso de rehabilitacion y presenta de
manera pedagdgica la informacion acerca de la secuencia de intervencion. La hoja de ruta se elabora
automaticamente a partir de un set de 33 combinaciones de intervencién predefinidas.

PESSEPORT

EFFICACITE ENERGETIQUE

Etat & ravaux [+]

peoBhERPRB!

D

Année 2014

Plataforma digital del P2E
FUENTE | Expérience P2E
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2 | Plan de acompaifiamiento a la comunidad

El Plan de acompafiamiento a la comunidad es un soporte técnico que tiene la finalidad de implicar
a las personas como verdaderos agentes rehabilitadores, ya que esta es determinante tanto para
desencadenar las intervenciones como para asegurar su éxito.

El Plan de acompafiamiento a la comunidad de un edificio plurifamiliar o al grupo cohabitante de una
vivienda unifamiliar es un soporte técnico en formato presencial y digital orientado a posibilitar la
consecucion de los objetivos de calidad de vida en el espacio residencial mediante la rehabilitacion del
parque residencial. Pone en el centro a las personas e iguala el valor de la perspectiva técnica con el
de la perspectiva de las personas usuarias, de forma que la intervencion responda a sus necesidades
y mejore efectivamente sus condiciones de vida y la convivencia en el edificio, a la vez que sea una
oportunidad para mejorar su cultura energética y, en general, la cultura del habitat residencial.

Dado que alrededor del 70% de las viviendas en Espafia son plurifamiliares®, resulta esencial disponer
de nuevas herramientas enfocadas a este fin. Y, de hecho, ya se dispone de experiencias muy recientes
que apuntan decididamente en esta direccién en el marco de la politica publica de vivienda; como, por
ejemplo, el nuevo servicio de acompafiamiento socioeducativo promovido por el Gobierno foral de
Navarra enfocado a favorecer habitos energéticos eficientes y la convivencia en las promociones de
vivienda social de alquiler®.

Soporte técnico

El acompafiamiento presencial basico consiste en el soporte de una persona dinamizadora, mediadora
y orientadora que, en colaboracion con el arquitecto responsable del Plan de rehabilitacion, trabaja
con el objetivo de facilitar acuerdos en el seno de la comunidad y aprovechar y reconducir posibles
situaciones conflictivas, con técnicas de mediacion e intervencion social. Y, si es necesario, se
acompafia a la comunidad para promover su estructuracién y autonomia de funcionamiento.

En el proceso de elaboracién del Plan de rehabilitacion del edificio -diagnéstico y planificacion-, se tiene
en cuenta las experiencias, aspiraciones y condiciones de mejora de la comunidad en términos de
habitabilidad, y ahorros en recursos y econémicos, detectadas mediante el Plan de acompafiamiento.
No considerar estos factores equivale a renunciar a buena parte de los posibles detonadores del
proceso de rehabilitacion.

51] Instituto Nacional de Estadistica INE (2018). Encuesta continua de

es.

erno foral de Navarra (2019). Servic
) para personas u

npafiamient
je alquiler s

Escenarios de intervencion

El Plan de acompafiamiento contempla diferentes escenarios considerando la dificultad que pueden
tener las comunidades para decidir, organizar y ejecutar un proceso de renovacion de su edificio. La
asignacion de diferentes apoyos en funcién de la facilidad o dificultad que puede tener la comunidad

para realizar este proceso actia como efecto igualador de oportunidades.

Para determinar los soportes necesarios para cada comunidad, se realiza una evaluacion a través de
encuestas en las que se analiza el perfil demografico y socioecondmico, el nivel de estructuracion de la
comunidad, y determinados aspectos clave como, por ejemplo, la cultura energética de los diferentes

hogares.

Perfiles demogréficos

Perfiles econémicos

Estructuracion
de la comunidad

Cultura energética

Facilidades
Mayorfa de familias jévenes

Experiencia en
gestion de la energia

Perfiles socioeconémicos
medios y altos

Dificultades

Mayorfa de gente mayor
0 jévenes estudiantes

Poca experiencia en
gestion de la energia

Perfiles socioeconémicos
medios y bajos

Morosidad de la comunidad baja

Morosidad de la comunidad alta

Confort térmico general

100% propietarios residentes

Rotacion baja de propietarios
y residentes

Poca o nula presencia de titulos
de propiedad bancaria

Poca o nula presencia de
ocupaciones ilegales de vivienda

Pobreza energética de
algunas personas usuarias

Diversidad de tipo de propietarios

Rotacion alta de propietarios
y residentes

Mucha presencia de titulos
de propiedad bancaria

Mucha presencia de titulos de
ocupaciones ilegales de vivienda

Poca o nula actividad no residencial

Uso principal de las viviendas

Mucha actividad no residencial

Uso secundario de las viviendas

Presencia de administrador de fincas

Précticas eficientes

No presencia de administrador de fincas

Practicas poco eficientes

Aspiraciones altas en la mejora
de la gestion energética

Factores que influyen en la proclividad de una
comunidad hacia la rehabilitacion

FUENTE | Elaboracion propia

Pocas aspiraciones en la mejora
de la gestion energética
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Recursos

Los recursos y técnicas utilizadas en cada momento del Plan de acompafiamiento se escogen ad
hoc en funcién de las necesidades de la comunidad. Algunos ejemplos son:

Fase 0 | Activacion de las comunidades
Campafias informativas abiertas -carteles, medios de comunicacion, sesiones de
presentacion publicas..- o personalizadas -cartas o mailing-, formacién de “grupos
motor” con personas referentes del territorio que forman una alianza para mejorar las
condiciones de vida del barrio y realizan un seguimiento de todo el proceso.

Fase 1 | Diagnéstico de las comunidades y edificios
Analisis DAFO, sociogramas, itinerarios de reconocimiento y técnicas de mapeo. Es
importante mantener una perspectiva apreciativa en el sentido de buscar en la memoria
de la comunidad historias de éxito y descubrir recursos y potencialidades entre sus
miembros, centrando el enfoque en la capacitad de todas las personas para aportar
aspectos positivos a la comunidad, en vez de centrarse en los déficits y las criticas.

Fase 2 | Planificacion
Para el andlisis y priorizacion de las actuaciones se pueden realizar visitas a edificios
ya rehabilitados o contactar con testimonios de rehabilitaciones exitosas para poder
compartir experiencias. La realizacion de maquetas simples sirve para proyectar
de forma visual las posibles soluciones. El uso de técnicas participativas facilita el
debate y la toma de decisiones.

Fase 3 | Compromiso
A partir del compromiso de la comunidad con la rehabilitacion, se ponen en marcha
sistemas de seguimiento de los acuerdos y de la ejecucion de las obras vy, si se
detectan situaciones que pueden acabar en conflicto, se aplican técnicas preventivas
y de resolucién de conflictos. En esta fase es muy importante la comunicacion sobre
la evolucion del proceso y el reconocimiento colectivo del esfuerzo que significa la
convivencia con las obras.

Fase 4 | Evaluacion
Finalmente, para la valoracion del proceso se utilizan técnicas evaluativas como encuestas
o dindmicas colectivas.

P50 Vision estratégica
Para determinar el Plan de acompafiamiento adaptado, es indispensable realizar un
diagndstico de la comunidad y del edificio. A partir de las necesidades y aspiraciones
de cada comunidad se asigna un acompafiamiento mas intensivo o mas auténomo y
se realiza el prondstico que definird las intervenciones futuras mds adecuadas.

Canal de comunicacion

Q El plan incluye un acompafiamiento presencial y cuenta con soporte digital. La
estrategia presencial se articula, en el caso de intervenciones de escala de barrio,
a través de una oficina, ademads de talleres y visitas a las comunidades. La oficina
funciona como ventanilla Unica, donde se centralizan y facilitan los tramites de
servicios técnicos, juridicos, administrativos y de gestion. Siempre que sea posible
para la persona usuaria, la resolucién de estas dudas se realiza a través del Libro
Digital, para fomentar el uso auténomo de la herramienta.

Escala de intervencion

[ ] En la medida en que la intervencién se realiza no sélo a escala de edificio sino a
nivel de calle o barrio, se optimizan recursos y se multiplica el efecto de la mejora
de la cultura energética y del habitat residencial ya que se promueve el cambio -de
practicas y creencias- de muchas personas desde diferentes realidades.

Criterios pedagodgicos de mejora de la cultura energética

El Plan de acompafiamiento pone en relacion a las personas con su edificio con el objetivo de mejorar,
entre otros aspectos, la cultura energética de la ciudadania, que incentiva la modificacion de las
percepciones, actitudes y patrones de conducta respecto a la energia.

La metodologia se basa en el acercamiento de las personas a experiencias reales y tangibles que
puedan vivir y probar a través de su vivienda, con el fin de incentivar un cambio de comportamiento.
Las personas técnicas y las usuarias estan en didlogo constante, generando asf un proceso Unico
de recopilacion de datos que faciliten un retorno y un aprendizaje. Se establece una secuencia
ordenada para pasar de aquello mas sencillo y menos conflictivo -iluminacién y vivienda- a aquello
mas complejo -edificio y comunidad-.

Esta metodologia permite generar nuevos hahitos que tienen como motor el placer y el aumento del
confort, apelando a la curiosidad de manera que el ahorro energético y econémico aparecen como
consecuencia de estos nuevos hahitos y no como un objetivo que evoca sensaciones de restriccion,
renuncia y esfuerzo.
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Ejemplo de Plan de acompaiamiento a la comunidad a nivel municipal

Vilawatt | Viladecans, Catalufia

Vilawatt es un proyecto de transicion energética que se desarrolla en la ciudad de Viladecans,
financiado por el programa europeo Urban Innovative Actions. El proyecto propone la creacion de
una nueva estructura publico-privada-ciudadana (PPCP), formada por el Ayuntamiento, las empresas
y profesionales del sector y la ciudadania. Uno de los servicios que se ofrecia en el proyecto es el
Programa Hogar Eficiente dirigido a personas usuarias de edificios residenciales para el fomento
de la cultura energética y la rehabilitacion energética de los edificios. El trabajo llevado a cabo
con las comunidades sirvié para identificar e impulsar los detonadores que motivan un proceso
de aprendizaje que contribuya al cambio de habitos en la gestion de la energia, asi como en la
promocién de rehabilitaciones profundas.

SPACIO - VILAWATT
—— dolagunty

—_—

TALLER 1: 29/01/2019
FACTURA ELECTRICA
;Cuénto gasto de electricidad?

;Es mucho 0 poco? A
(C6mo puedo ahorrar en Jos costes de la factura?

Martes 19 de marzo a las 18.30 h
en el Casal de Barrio Montserratina

INSCRIPCIGN: TALLER 2: 12/02/2019

i i ON Y BIOCLIMATISMO
vilawatt@viladecans.cat ILUMINACION Y BIOI ; i
93635 18 00 (ex. 325) {Cémo puedo sacar el méximo provechio de lalluz

natural?
Cuénto tardo en amortizar la inversiond

TALLER 3: 26/02/2019
ELECTRODOMESTICOS
4En qué gasto més electricidad en mi casa?
Mi nevera tiene mas de 5 afios, me sale a cuenta
comprar un electrodoméstico més eficiente?

Ven a la 5° sesi6n para saberlo
todo sobre Vilawatt, la nueva compafifa
energética de Viladecans

TALLER 4: 12/03/2019

SUSTITUCION DE EQUIPOS
Cuénto gasto en mis electrodomeésticos?
Cuéndo es mejor cambiarlos?

Documentacién publicitaria Vilawatt
FUENTE | Ajuntament de Viladecans

Ejemplos de oficinas de Ventanilla Unica a nivel regional

Opengela | Euskadi

Opengela es un proyecto impulsado por el Gobierno Vasco y financiado por el programa europeo
Horizon2020 que busca extender la rehabilitacion energética profunda mediante la creacion de
oficinas de barrio que ejercen de ventanilla Unica. La oficina centraliza las gestiones relacionadas
con el proceso de rehabilitacion -papeleo administrativo, relacién con los profesionales, canalizacién
de las ayudas financieras-. El programa esté dirigido a particulares y comunidades de propietarios
que quieran renovar sus edificios. El servicio pone el foco en las personas residentes, siguiendo el
enfoque de la persona en el centro, para convertirles en participes del proceso de rehabilitacion y
acompafiarlos desde el principio.

;PORQUE
REHABILITAR DE
MANERA INTEGRAL
MIEDIFICIO?

OTXARKOAGA

SE RENUEVA

) PORQUE AUMENTARASUYALOR.
) PORQUE MEJORARE ELCONFORT

S AHORRANDO ENERGIA.
)5 GtV dhpoimies ¥ AYUDAS
fon bl RECIBIRE (A
g -

s )
e et O
ot e
) S bty snicmnid e u
it e s KOS
[ 4 S ————" ‘ J

e s, X
) S, Fcddespa i,

2 PUEDOACUDIR
:DONDE Jrgros e

TEAYUDAMOS AREHABILITAR TU EDIFICIO

e —— :
o O AN Qllhao Omeseuebizak

Documentacion publicitaria Opengela
FUENTE | Eusko Jaurlaritza (Gobierno Vasco)
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3 | Plan de rehabilitacion del edificio

El Plan de rehabilitacion del Edificio es una hoja de ruta que marca una secuencia de
intervenciones a realizar adaptada a las necesidades de |la persona para llevar la construccion
existente a unas condiciones determinadas antes del afio 2050.

ElPlan de rehabilitacién es una hoja de ruta a medio-largo plazo que define un recorrido de intervencion
por pasos. El objetivo final, comun a todos los planes de rehabilitacidn, es alcanzar una situacion
normativamente aceptable y socialmente deseable para cada uno de los dambitos sobre los que trabaja
el PAS-E, es decir, los tres ambitos de calidad relacionados con la generacion de habitabilidad: la
calidad técnica de los sistemas constructivos y las instalaciones; la calidad funcional de las viviendas;
y la eficiencia en el uso de los recursos, especialmente los energéticos y los hidricos.

La definicién del Plan de rehabilitacién surge, en consecuencia, de la diagnosis del estado actual
y de la conjugacion a cierto futuro de dos vectores distintos: por una parte, de la deteccion de las
necesidades y aspiraciones de la comunidad, desarrollada mediante el proceso participativo del
Plan de acompafiamiento. Por la otra, de los objetivos publicos para el parque residencial existente
traspuestos en forma de exigencias normativas; como, por ejemplo, la condicién nZEB para los
edificios residenciales antes de 2050 que exige el reto europeo de descarbonizacion®.

A partir de la diagnosis del estado actual y de la definicidn de los objetivos a largo plazo fijados para
cada edificio, el Plan de rehabilitacion se encarga de realizar un pronéstico sobre la evolucién del
mismo a partir de cierto escenario de intervencion. Asi como de comparar las ventajas y desventajas
-energéticas, econdmicas y ambientales- de esta trayectoria con otras posibles, incluida la opcién
de no realizar ninguna operacién. La secuencia de intervenciones es Unica para cada edificio, porque
es el resultado de un proceso iterativo donde equipo técnico y comunidad aportan su vision hasta
obtener la versién definitiva del Plan de rehabilitacién que es elevada a compromiso.

Los criterios para determinar los pasos —e inversiones-y su temporalizacion deben regirse por el principio
de eficiencia social y econémica —todas las inversiones deben tener un retorno-, y, Iégicamente, por el
principio de dptimo técnico —las intervenciones deben aprovechar la primera oportunidad para alcanzar
su situacion mas eficiente-.

[53] Cabe recordar que el concepto nZEB fue introducido por la Direc-
tiva 2010/31/UE relativa a la eficiencia energética de los edificios y
que es de aplicacion en los edificios nuevos a partir de 2021 y en los
edificios existentes de forma progresiva, con un ritmo de rehabilitacién
del 3% anual.

pp 50 Vision estratégica
El Plan de rehabilitacion realiza el diagnostico del estado actual y un pronéstico
que permita alcanzar los objetivos publicos y de la comunidad en una fecha limite
-2050 para la descarbonizacion-. Los diferentes escenarios de intervencién son el
resultado de simulaciones realizadas a partir de la aplicacion de criterios técnicos
y procesos participativos.

Q Canal de comunicacion
El Plan de rehabilitacion puede tener una fuerte componente presencial en la fase
de definicién y aceptacion por parte de la comunidad. Y a continuacién emplea
basicamente medios digitales articulados a través del Libro digital, en forma de
avisos y métodos de seguimiento y evaluacion de resultados.

Escala de intervencion

[ | El Plan de rehabilitacién puede aplicar a una vivienda, a un edificio 0 a un grupo de
edificios, pero el impacto del proceso aplica a una escala superior. Las intervenciones
propuestas pueden variar segun sea la escala del proyecto, junto con los precios de
cada intervencién y sus consecuentes amortizaciones econdmicas.

3
~ [l Propuesta de
E IH IH Plan de
Rehabilitacién
E E E [l Proceso — [l Plan de
& & & participativo Rehabilitacion
definitivo

M Feedback de
la comunidad

A
U7 10 -

[l Simulaciones

[l Aprobacion

Proceso de elaboracién del Plan de rehabilitacion
FUENTE | Elaboracién propia
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Ejemplo practico

A continuacion, se presenta un caso ejemplo de un edificio de dos plantas con 4 viviendas, ubicado
en el clima D3. Se muestran los tres pasos que componen el Plan de rehabilitacion del edificio. En
el primer paso, se agrupa la instalacién de un ascensor -calidad funcional con la intervencion en
la cubierta y el forjado sanitario-. El segundo paso aprovecha la reparacion de la degradacion de la
fachada ocasionada por el paso del tiempo -calidad técnica- para renovar las carpinterias y aislar los
muros exteriores. En el tercer y Ultimo paso se instalan los nuevos equipos de climatizacion y placas
fotovoltaicas, coincidiendo con el fin de la vida Util de la caldera de gas natural, descarbonizando
totalmente el edificio.

Resultados
Escenario actual Escenario final
Emisiones de CO, 50  kgCO,/m? - afio 0  kgCO,/m?-afio ﬂ
ansurpo de energia 240 kwh/m? - afio 0  kwh/m?-afio ﬂ
primaria no renovable
Demanda de calefaccion 124 kwh/m? - afio 20 kwh/m?- afio
Demanda de refrigeracion 14 kWh/m?- afio 14 kWh/m? - afio
Coste facturas anual (*) 982 ¢ 0 ¢
Sistema de calefaccion Caldera de gas natural Bomba de calor
Pasos
Eficiencia energética Intervenciones sinérgicas
E = Aislamiento de la cubierta « Instalacion de un ascensor
Paso 1 o
[] - Aislamiento del forjado sanitario [ | = Preparaci6n de la cubierta para
- soportar placas fotovoltaicas
= Cambio de carpinterias [J = Acondicionamiento de la
Paso 2 i ) . fachada
[]| = Aislamiento de los cerramientos

verticales

[ - Bomba de calor
Paso3  wu
] = Placas fotovoltaicas

Evolucion

Emisiones de CO,

[kg CO,/m?afio]

4 >
50 ; ;
| |
40 ! '
|
1 |
30 1 |
| |
20 ! |
L |
10
0 | |
2018 2020 : 2030 : 2040 2050
: : ' Emisiones de CO,
| : : sin mejoras energéticas
' ' ' B Emisiones de CO,con
Paso 1 Paso 2 Paso 3 plan de rehabilitacién
| | .,
Coste | | | Inversiony
Facturasifeg ! [ l ahorro [¢]
| | |
-2.500 | I I -20.000
. [ I |
?ggg | | | -15.000
-1 I I i R
-1.000 | : 10.000
-500 /:/!/l -5.000
0 | 1 ! [1}
| | |
1 zgg | | | 5.000
. | | |
1 500 | | | 10.000
2.000 : : : 15.000
2.500 ! ! ! 20.000
2018 2020 2030 2040 2050

Coste facturas sin

mejoras energéticas
m Coste facturas con

plan de rehabilitacion

Inversion
Amortizacién
Ahorro econémico

Ahorro ambiental 2020-50
Emisiones: 61.037kg Co2

Ahorro econdmico 2020-50

Factura energética: 34.942€
Ahorro total: 18.728€
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— LIBRO DIGITAL DEL EDIFICIO . Nombre
f—

. Apellidos

Plan de rehabilitacién

Estado de conservacién | Accesibilidad Energia Calidad del aire lluminacién Confort acustico

Intervenciones previstas

Plan de rehabilitacién

Descripcion de la intervencién Coste (*)

Financiacién
Aislamiento de la cubierta 949 €

Mantenimiento Aislamiento del forjado sanitario 1204 €

Estado actual

Directorio de contactos
Cambio de carpinterias
= Emisiones de CO? 502 kgCo,/m?- ano

Aislamiento de los cerramientos verticales
Calendario y avisos

= Consumo de EP no renovable 2397 kwh/m?- ano Bomba de calor 6690 €
Configuracién

Placas fotovoltaicas 1787 €

Ayuda Coste facturas (*)

(*) Datos por vivienda
982€ Certificacion energética

Estado actual
v

Pasol Paso2

ano e O

(*) Datos por vivienda

Contenido del Plan de rehabilitacion del edificio
FUENTE | Elaboracién propia



Ejemplo de Plan de rehabilitacion a nivel europeo

Individueller Sanierungsfahrplan | Alemania

El Individueller Sanierungsfahrplan es una herramienta desarrollada por las autoridades de Baden-
Wiirttemberg dirigida a rehabilitar viviendas unifamiliares. El servicio se centra en un sistema
de auditorias in-situ mas sofisticado que el existente, encaminado a la elaboracion del Plan de
rehabilitacion o roadmap. Asi mismo, el disefio del Plan cuenta con 7 fases predefinidas y se elabora
junto con la comunidad, siguiendo el enfoque de persona en el centro. En relacion con los objetivos
de rehabilitacion energética, el equipo técnico define el escenario dptimo para cada caso, siguiendo
el best-possible principle.

a, in KW/ (m?a) Beschraibung

<30 fortschrisslicher Standard

<=s0 setaliche rung an Meubauten

<=s0 setliche ung an Neubauten Stand 2002/2009

<=130

Plataforma digital del Individueller Sanierungsfahrplan
FUENTE | Ministerio de Economia y Energia de Alemania, BMWi
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Ejemplo de Plan de rehabilitacion a nivel europeo

EPC+ | Flandes

El EPC+ es la version mejorada del sistema de Certificacién energética (EPC) desarrollado por
el Gobierno de Flandes dirigida a rehabilitar viviendas unifamiliares. El servicio no sélo ofrece
informacidn sobre la vivienda, sino que define recomendaciones para mejorarla de forma progresiva.
Los objetivos individuales de cardcter opcional se alinean con el escenario nacional de reduccion
de consumo energfa primaria, que se traduce en alcanzar los 100 kWh/m2-afio (E60 en 2050). Asf
mismo, se presenta un analisis detallado de cada intervencién que muestra el coste econémico, el
potencial de ahorro energético y la calificacion.

Owverzicht aanbewvelingen

HARDIGE SITUATIE PRUSSCHATTING

<8000 - €12 6oo

Flsats bikomende isolatie

Cverwesg plastsing her-
RiSUMDare Snargie

Ovarwseg bijkomande iKokatie Op nat mo-
a = s 3

ment dat de r grran ouesnd

Plataforma digital del EPC+
FUENTE | Agencia de Energia de Flandes
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Respuestas a las barreras

El PAS-E es un elemento clave para superar las barreras presentes en los 4 ambitos sobre los
que es necesario levantar los pilares de un nuevo sector de la edificacion: el marco legislativo,
el marco operativo, el marco financiero y el marco social.

La oportunidad de rehabilitar los edificios y regenerar los barrios de las ciudades espafiolas es
significativa y puede conllevar grandes ventajas sociales, econdmicas y ambientales para el
conjunto de la ciudadania y el sector de la edificacion.

Y, a pesar de disponer de multiples aproximaciones a la viabilidad de poner en marcha un proceso
de regeneracion urbana que conduzca a un parque de viviendas renovado, de muy bajo consumo
energético y descarbonizado, de mayor confort y capacidad funcional, y de superior valor
inmobiliario, la realidad demuestra que todavia existen barreras que impiden su activacion.

Cuatro son los ambitos sobre los que es necesario redefinir las dindmicas actuales, porque
constituyen marcos inadecuados para arrancar este proceso: el marco legislativo, el marco
operacional, el marco financiero y el marco social.

Resulta evidente que para superar las barreras presentes en estos cuatro @mbitos hace falta una
estrategia en todos los niveles que involucre a los distintos agentes, pero el Pasaporte del edificio
puede jugar un papel importante dentro de ella, aportando respuestas especificas para barreras ya
detectadas, y beneficios para los agentes involucrados.

No en vano, es una propuesta lanzada por la Comision Europea en el marco de su Ultima directiva
con importantes referentes y casos de éxito en varios Estados miembros, frente a la constatacion
que con la actual tasa de rehabilitacion del 1% al afio, se necesitaria casi un siglo para descarbonizar
el parque inmobiliario de la UE®.

Marco legislativo

EI PAS-E es un instrumento normativo capaz de definir objetivos en los 3 dambitos de calidad
del edificio —técnica, funcional y de eficiencia-, temporalizarlos, monotoritzarlos, evaluar
su coste y sus beneficios, integrando y ampliando las prestaciones de los instrumentos
actuales.

Marco operativo

El PAS-E, aplicado de forma generalizada, permite la aceleracion de la digitalizacion del
sector de la edificacion y de la gestion de datos integrada; ofreciendo una vision global, el
seguimiento de un sistema de indicadores y generando informacion asequible y adecuada
para la definicién de un mercado nacional sobre el que concretar propuestas ajustadas a las
necesidades reales de las comunidades a largo plazo.

Marco financiero

El PAS-E aporta informacidn clave para los agentes financieros en el disefio del modelo de
negocio y las caracteristicas y los plazos de los productos necesarios para la ejecucion de
los procesos de rehabilitacion. Asi mismo, permite a la administracion organizar y tempora-
lizar las inversiones y ayudas publicas, simplificando su gestion.

Marco social

El PAS-E propone a las personas como principal agente de cambio para la mejora de la
salud y el confort en sus viviendas. Asi las personas se sitlian en el centro del proceso de
rehabilitacion y el PAS-E ayuda a mejorar la cultura energética, la cohesion y el funcionamiento
de las comunidades.
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Promueve un
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Principales Respuestas
FUENTE | Elaboracion propia
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I Marco legislativo

Frente a la falta de liderazgo
Facilita el Liderazgo

EI PAS-E, a través del Libro digital del edificio, aporta informacion diagndstica del estado del parque
de forma periddica y, el Plan de rehabilitacion permite fijar objetivos a largo plazo. Facilitando la
definicion de los objetivos publicos de la Estrategia nacional a largo plazo; la definicién y promocion
de medidas, y la monitorizacion del grado de implementacidn; y el seguimiento de resultados y la
evaluacion de los impactos producidos en términos de efectividad y eficacia.

Frente a un marco legislativo inadecuado
Reformula el marco legislativo

EI PAS-E es un instrumento disefiado especificamente para el parque construido y los procesos de
rehabilitacion, ofreciendo un marco amplio donde es posible reconocer las circunstancias de cada
edificio y disefiar una propuesta flexible de mejora, y permitiendo el seguimiento en el tiempo de la
evolucion del parque.

Frente a la normativa confusa
Mejora la comprension de la normativa

EI PAS-E se presenta como una herramienta facilitadora de cara al cumplimiento de las normativas
existentes, presentando a través de un unico canal el conjunto de requerimientos vigentes que
afectan al inmueble y su proceso de rehabilitacion.

Un nuevo instrumento basado en las sinergias con los existentes

El instrumento que en Europa se conoce como Building Renovation Passport seguramente pueda
encontrar en Espafia acomodo a través de las figuras ya existentes tanto a nivel autonémico como
municipal del IEE o de la ITE.

Sin duda es interesante la idea de que los edificios dispongan de un plan de rehabilitacion a largo
plazo, en el que se planifiquen tanto las actividades a realizar para el mantenimiento preventivo y el
cumplimiento del deber de conservacion, como otras obras de mejora de naturaleza voluntaria. De este
modo puede ser posible crear sinergias entre determinadas obras obligatorias de conservacion con la
mejora de la eficiencia energética de la envolvente, como por ejemplo aprovechando la instalacion del
andamio para arreglar la fachada para incorporar un aislamiento a ésta.

Esperemos que esta iniciativa encuentre una buena acogida entre las Administraciones competentes
para ponerla en marcha.

Angela de la Cruz
Subdirectora General de Politicas Urbanas del Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana

Hacia un marco estable de exigencias

Para que el pasaporte del edificio sea realmente (til y efectivo, debe establecerse un marco normativo
y téenico que garantice la sequridad juridica a largo plazo de las exigencias, obligaciones y beneficios
de su utilizacion. Dificilmente se puede pretender el éxito en su disefio e implementacidn si un
elemento bdsico al que complementa, como es el certificado de eficiencia energética, se puede
elaborar sin el mas minimo rigor o si los resultados de la calificacion, utilizando las herramientas
oficiales, pueden ser mutables en el tiempo en funcion de los criterios de célculo y disefio de la propia
herramienta.

El pasaporte del edificio es un documento que tiene la oportunidad de integrar de forma coordinada
y coherente todas las intervenciones necesarias para garantizar el cumplimiento de las obligaciones
legales que recaen en la propiedad inmobiliaria, como son los trabajos de conservacion y
mantenimiento requeridos para garantizar la seguridad estructural y de las personas, las obras
necesarias para alcanzar la accesibilidad universal y las intervenciones de mejora precisas para
garantizar la descarbonizacion del edificio.

Ignacio de la Puerta
Arquitecto. Director de Planificacidn Territorial, Urbanismo y
Regeneracion Urbana del Gobierno Vasco y miembro de GTR
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¢ Marco operativo

Frente a la informacion macro insuficiente
Genera informacién macro

El Libro digital del edificio, por ser un sistema de informacion compartida entre agentes —con distintos
niveles de acceso-, aporta una vision territorial global y al mismo tiempo detallada del parque construido
y su potencial de rehabilitacion.

Frente al sector no alineado
Promueve un estandar

El Plan de rehabilitacién del edificio, como instrumento validado por la administracion, aporta un
criterio técnico uniforme a cumplir por parte de profesionales, fabricantes e industriales, facilitando
la alineacion de todos los agentes. Asi mismo, da confianza a las personas usuarias y propietarias.

Frente a la falta de vision sinérgica
Ofrece vision sinérgica

EI PAS-E aporta la vision global del ciclo de vida de un hogar a largo plazo. El Plan de rehabilitacion
del edificio recoge las diferentes necesidades de la comunidad que, vehiculadas a través del Plan de
acompafiamiento, se convierten en detonadores para invertir en eficiencia energética.

Frente a los tramites complejos y excesivos
Simplifica los tramites

El PAS-E, en combinacién con oficinas de barrio, supone el avance hacia el concepto de ventanilla
Unica, mediante la facilitacion de informacién uniformizada y de fécil entendimiento, y la unificacion
del canal a través del cual se relaciona la comunidad con el resto de agentes.

Frente a la escasa capacitacion e innovacion técnica
Impulsa la capacitacion y la innovacion técnica

EI PAS-E, como agregador de demanda de sistemas y productos especializados en la rehabilitacion,
da dimensién al mercado, estimulando al sector a invertir en formacion de personal y en I+D+i de
nuevos servicios y productos.

Regeneracion energética a escala de barrio

El principal reto al que nos enfrentamos en la ciudad construida, es la regeneracion energética a
escala de barrio.

Desde NASUVINSA, gestionamos este tipo de proyectos desde 2009, en los que la administracion
publica asume un papel proactivo, dinamizando proyectos de actuacion global. Con un modelo de
acompafiamiento técnico, financiero y social al ciudadano en el territorio, a través de las one-stop-
shop, donde se crea un entorno de confianza, clave para alcanzar la imprescindible implicacidn de los
las personas usuarias. Junto con la coordinacion de todos los agentes; que unido al salto de escala
de un dnico edificio, incrementa y optimiza las inversiones. En este sentido, entendemos que la piedra
angular del Pasaporte del Edificio, es la denominada como fase de acompafiamiento; con la definicion
de unas actuaciones ambiciosas, su dinamizacion, ejecucion y posterior evaluacion.

Ana Bretaia de la Torre
Arquitecta. NASUVINSA. Navarra de Suelo y Vivienda, SA.

Por un entorno cooperativo que impulse el objetivo compartido de la rehabilitacion

Las politicas publicas de estimulo a la rehabilitacion se han visto tradicionalmente afectadas por la
falta de ambicion, la discontinuidady la ausencia de coordinacion entre administraciones. La propuesta
de pasaporte energético es un recurso clave que permite definir y comunicar un relato de objetivos
compartidos para impulsar una mayor y mejor rehabilitacion de nuestros edificios. Precisamente por
ello deberia evitar convertirse en una burbuja autonoma, y promover por tanto sinergias con todos
los "sujetos administrativos” existentes (los informes de evaluacidn, las certificaciones energéticas,
el cddigo técnico, las licencias de obras..), tal vez construyendo un entorno digital cooperativo que
simplifique y agilice procedimientos, los transforme en una secuencia ldgica para la ciudadania y
permita reforzar los objetivos inaplazables de rehabilitacidn energética de nuestro parque.

Jordi Mas
Arquitecto. Coordinador técnico del Consorcio de la Vivienda
de la Area Metropolitana de Barcelona y miembro de GTR.
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€ Marco financiero

Frente a los costes excesivos
Lamina los costes

El PAS-E permite repartir el coste de la intervencion en el tiempo segun las posibilidades de la
comunidad, dando visibilidad a los ahorros conseguidos que pueden ser usados para intervenciones
posteriores. Al mismo tiempo, como parte integrante de un modelo de ventanilla Unica (one-stop-
shop), se simplifica el acceso a subvenciones y/o programas de financiacion especificos que pueden
rebajar el coste global de la intervencion al que debe hacer frente la propiedad.

Frente a la financiacion inadecuada
Facilita la financiacion

EI PAS-E funciona como mecanismo de compromiso y de clarificacion de las demandas de financiacion
de las comunidades a largo plazo, facilitando la entrada de capital privado y posibilitando la generacién
de ofertas adecuadas a las caracteristicas de la rehabilitacion como créditos blandos o hipotecas
verdes.

Frente a la gestion economica compleja
Simplifica la gestion economica

El PAS-E da soporte a las comunidades en la planificacién de los costes y ahorros obtenidos por la
intervencion. Asi mismo abre nuevas posibilidades de gestion de la morosidad y de la concesion de
subvenciones por parte de la administracion, reduciendo los lapsos entre el pago a los industriales
y el abono de las ayudas publicas.

Impulso a la rehabilitacion desde el marco financiero

Para impulsar la rehabilitacion y regeneracion urbana resulta necesario activar distintas medidas en
las cuales el Pasaporte del edificio puede contribuir significativamente.

La colaboracidn publico-privada es clave, en forma de subvenciones a fondo perdido, financiacidn
a tipos bonificados -instrumentada mediante acuerdos con Entidades Financieras como UCI-, o
ventajas fiscales -como reducciones en el IBI-, vinculadas a la obtencion y ejecucion del pasaporte.

El desarrollo de una gama de productos financieros especificos, mediante la definicidn de un label de
rehabilitacion green uniforme en el sector financiero que permita mejorar las condiciones financieras
de esos préstamos.

El desarrollo de una propuesta de valor pensada en el cliente que asesore tanto en financiacidn
como en reforma, a partir de la colaboracion entre empresas de actividades distintas en el sector
inmobiliario.

Catia Alves
Responsable del proyecto Green Mortgages & Loans
de la Unién de Créditos Inmobiliarios (UCI)

Creando un ecosistema financiero para la rehabilitacion

Los hogares ya representan los mayores ahorros de las familias espafoles. El PAS-E debe ser percibido
como una ruta de proteccion y maximizacion de esos ahorros de la vida, que, como las pensiones,
pretende ser una hucha de valor para el futuro. El PAS-E puede dar visibilidad a las pérdidas de energia
y de valor que tiene la casa en su estado actual, y cuanto puede costar al mes para mejorarla con
beneficios tanto de valor del inmueble y de ahorro para el futuro. Entendido como un compromiso
social, econdmico y medioambiental, El PAS-E puede clarificar las demandas de financiacion que
tiene las comunidades vecinales a largo plazo, y siendo referencia técnica para los bancos y agentes
de rehabilitacidn para ofrecer las mejores renovaciones energéticas para simplificar su gestion. Con
la opcion de planear unas intervenciones escalonadas con las iteraciones del ITE respondiendo a la
emergencia climatica considerando el gasto energético y de emisiones como algo estructural de la casa.

Peter Sweatman
Presidente Climate Strategy y miembro de GTR
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‘a* Marco social

Frente a la informacion micro incompleta
Armoniza la informacion micro

El PAS-E ofrece un servicio de informacion centralizado y asesoramiento sobre los distintos aspectos
que intervienen en la rehabilitacion, asi como un servicio de acompafiamiento digital en todo el proceso
integrado en el marco de un modelo de ventanilla Unica.

Frente a la débil conciencia ambiental
Eleva la conciencia ambiental

El Plan de acompafiamiento a la comunidad aumenta el conocimiento sobre la vivienda y sobre el
impacto de nuestras practicas en el entorno a través del analisis de consumos y gastos asociados.
La existencia de una herramienta como el PAS-E favorece la concienciacion de la importancia de la
contribucion de las personas a una sociedad sostenible y, por lo tanto, el aumento de la valoracién
y la visibilidad social de la rehabilitacion.

Frente a la dificultad de llegar a acuerdos
Facilita los acuerdos dentro de la comunidad

El Plan de acompafiamiento a la comunidad es una herramienta de innovacién social que facilita los
consensos que permiten llegar a acuerdos para iniciar procesos de rehabilitacion, contribuyendo al
aumento de la cultura de comunidad.

Frente a los habitos energéticos ineficientes
Mejora los habitos energéticos

El Plan de acompafiamiento a la comunidad se centra en facilitar y dar soporte en la mejora de las
précticas cotidianas de gestién de la energia, asi como en minimizar el posible efecto rebote que
tiende a aparecer cuando se llevan a cabo procesos de rehabilitacion.

La importancia de integrar los edificios y las personas

Las personas estamos acostumbradas a hablar de rehabilitacion de viviendas y también, mds
recientemente, del enorme impacto medioambiental que tienen los edificios, pero no hemos entrado
de lleno todavia en una cultura de la vinculacion entre ambos conceptos: la rehabilitacion como
instrumento para la mejora del comportamiento energético de las viviendas y su colaboracion al
inmenso reto de reducir emisiones y a abaratar los consumos de energia para los hogares.

Debemos celebrar el Pasaporte del Edificio, concebido como una herramienta enfocada a este doble
objetivo, surgido de una reflexidn profunda a partir de experiencias publicas y privadas exitosas y
puesto al servicio de las comunidades de propietarios. Asesoramiento técnico, acompafamiento,
confianza, son requisitos imprescindibles para inducir a tomar decisiones de inversién complejas y
costosas; a ello se enfoca esta interesante propuesta innovadora.

Carme Trilla
Presidenta de Habitat3 y presidenta del Observatori
Metropolita de 'Habitatge de Barcelona (0-HB)

Por una nueva cultura energética en el sector de la edificacion

Nos enfrentamos al reto combinado de la emergencia climatica y la desigualdad energética; el
Pasaporte Energético aspira a una transformacién material del parque de vivienda y a una regeneracion
de los modos de produccidn de habitabilidad con criterios de justicia social y ambiental.

El proyecto PAS-E subraya la agencia individual y colectiva de las comunidades vecinales y abre la
puerta a un tratamiento de situaciones de pobreza energética a escala de edificio, algo fundamental
en un pais como Espafia donde domina la vivienda plurifamiliar y la propiedad horizontal. Inspira
la creacion de nuevos espacios de convivencia donde se hagan explicitas las diferencias en las
necesidades, capacidades e intereses de las personas usuarias y los hogares vulnerables puedan
recibir un acompafiamiento especifico y sin estigmas. El Pasaporte apela a una nueva cultura
energética que ofrezca respuestas ambiciosas y descentralizadas al cambio climdtico y permita una
mayor sensibilidad frente a la pobreza energética en nuestros edificios, manzanas, calles y barrios.

Sergio Tirado
Investigador Marie Sktodowska-Curie en ICTA-UAB y coordinador
de estudios de la Asociacion de Ciencias Ambientales (ACA)
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Siguientes pasos

El PAS-E es una oportunidad para situar a Espaiia en la vanguardia europea, pero requiere el
desarrollo de un proceso de implementacion que conviene abordar de forma estructurada con
el conjunto de politicas y legislaciones en materia de vivienda, y consensuada con todos los
agentes.

Estrategia nacional a largo plazo

Es necesaria la definicion y temporalizacion de objetivos publicos vinculantes para el conjunto del
parque residencial con un alcance que concierna a los tres ambitos de calidad relacionados con
la generacion de habitabilidad: la calidad técnica; la calidad funcional; y la eficiencia en el uso de
los recursos, especialmente los energéticos y los hidricos. Realizando un esfuerzo de unificacion
de criterios y de reglamentacion coordinada para estos tres ambitos, sustentado por un deber de
conservacion de la edificacion concebido globalmente que traslade a la ciudadania los objetivos
publicos de calidad de la edificacion.

Paralelamente, es necesaria la definicién del sistema de medidas de soporte operativo, financiero
y social a las operaciones de regeneracion urbana, la asignacion de recursos publicos necesarios
para llevarlas a cabo en los plazos previstos, y la prevision de un sistema de monitorizacién del
parque residencial que permita el seguimiento de su evolucién hacia los objetivos fijados.

Sin una accidn publica decidida que trace las lineas maestras de este marco de referencia, en
cuanto a objetivos y plazos para el sector de la vivienda, no tiene sentido articular nuevas medidas
de impulso de la rehabilitacién, como el nuevo instrumento que se propone.

Y sin un dimensionado de recursos humanos, técnicos, tecnoldgicos y financieros acorde a la
magnitud del reto, no es posible poner en marcha propuestas con el nivel de ambicién del PAS-E.

Planes de accion

Es necesaria la elaboracion de planes concretos sobre el territorio vinculados doblemente con la
estrategia nacional a largo plazo. Deben servir como via de concrecion de objetivos, acciones y
recursos a la realidad especifica del parque residencial; y como mecanismo de informacion de la
estrategia nacional, bien inicialmente como diagnosis, bien a lo largo del tiempo como seguimiento
y evaluacion de resultados.

Las administraciones metropolitanas y municipales, como primer eslabon, deben jugar un papel
central -en especial las grandes urbes-. Priorizando los dambitos de actuacion y definiendo la
escala de intervencién -vivienda, edificio, calle, isla, barrio-. Y poniendo en marcha mecanismos
innovadores de ayudatécnicay financiera a las comunidades -ventanilla tnica, dreas de conservacion
y rehabilitacion, etc.-, con atencion prioritaria a los colectivos vulnerables mas expuestos a la
exclusion residencial y a la pobreza energética.

Reconocimiento publico

Es necesario activar sistemas de reconocimiento de las viviendas y/o edificios que han alcanzado o
se encuentran en vias de alcanzar los objetivos de calidad normativamente exigibles y socialmente
demandados a través de la rehabilitacién profunda, como mecanismo de distincién publica y de
transparencia del mercado.

Paraincentivar al conjunto del parque residencial, entre otros estimulos, se debe proporcionar mayor
visibilidad social a la rehabilitacién, se debe cuantificar y maximizar la revalorizacién patrimonial
que conlleva una puesta a punto de la vivienda, y se debe redefinir la fiscalidad de la vivienda para
activar el cumplimiento de las exigencias normativas, en forma de ventajas o de penalizaciones en
funcién del nivel socioeconémico.
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Definicion general del PAS-E

Es necesaria la puesta en marcha de un proceso de definicién del modelo de Pasaporte del edificio
para el Estado espafiol que permita determinar su papel en el marco de la reciente Agenda Urbana
Espafiola y las politicas de vivienda y habitat urbano vigentes, y, especialmente, su incardinacion con
la Estrategia a largo plazo para la Rehabilitacién Energética en el Sector de la Edificacion en Espafia
(ERESEE).

La definicién deberfa iniciarse en base a las directrices y experiencias europeas, pero atendiendo a la
predominancia de edificios plurifamiliares que caracteriza el sector residencial espafiol. La iniciativa
espafiola deberfa ser compartida con el entorno comunitario para contribuir al debate abierto alrededor
de este nuevo instrumento.

El liderazgo de esta iniciativa deberia ser ejercido por la administracion central, en aras de promover
un modelo Unico para todo el pais, teniendo en cuenta que las administraciones autondmicas y sus
entes con competencias en materia de vivienda son claves en este proceso. Asi mismo, la propuesta
espafiola de Pasaporte del edificio deberfa ser el resultado del consenso de todos los agentes
implicados —industrias de materiales y componentes, empresas constructoras y/o instaladoras,
instituciones publicas, personas expertas y equipos técnicos, empresas energéticas, administradores
de fincas, entidades financieras, inmobiliarias, etc.-.

A la definicion conceptual del modelo la seguiria el despliegue normativo, organizacional y tecnolégico
de todos los componentes que lo integran -Libro digital, Plan de acompafiamiento y Plan de
rehabilitacion-, y de sus relaciones con el entramado legislativo y el resto de instrumentos que deben
servir de base y al mismo tiempo integrarse en este marco comun que ofrece el Pasaporte del edificio
—como el IEE, el IITE o el CEE-.

Para ello, seria conveniente el desarrollo de distintos casos piloto que representen la variedad de
circunstancias del parque residencial y que puedan ser llevados a cabo hasta las primeras fases de
ejecucion y evaluacion. Con la finalidad de ensayar y afinar el instrumento a partir de la praxis.

En paralelo, habria que definir y aprobar toda una serie de medidas fiscales y administrativas
de fomento de la rehabilitacion —~como las referenciadas por la Fundacién La Casa que Ahorra o,
anteriormente, por GTR-, correctamente coordinadas con el papel del Pasaporte del edificio dentro de
la politica de vivienda.

Borrador administrativo del PAS-E para cada edificio

Es necesaria la definicion de oficio de un borrador de PAS-E para todos los edificios residenciales
existentes a partir de la diagnosis derivada de las fuentes de informacién disponibles -Catastro,
IEE, IITE, CEE, etc.-, que permita predeterminar objetivos de calidad en plazos determinados acordes
con los objetivos publicos para el sector residencial, y determine los posibles pasos necesarios para
alcanzarlos.

El desarrollo de este proceso deberia iniciarse por los dmbitos de actuacion prioritaria definidos
en la estrategia nacional o en los planes de accién de escala urbana; sirviendo como mecanismo
de trasmision a la ciudadania de los compromisos nacionales en materia de vivienda y, al mismo
tiempo, como medida de estimulo para las comunidades y grupos cohabitantes para con la definicion
definitiva de su pasaporte.

Implementacion del PAS-E

Es necesaria la activacion de medidas de implementacion del PAS-E que conjuguen acertadamente
iniciativas de promocidn con mecanismos de obligacion. Aunque el grado de obligatoriedad todavia
no se encuentra definido a nivel europeo, a tenor del recorrido de los instrumentos actuales parece
claro que la generalizacién del Pasaporte del edificio solamente va a ser posible si su disposicién
es obligatoria. Deberia ser asi para todos los solicitantes de ayudas publicas, hasta el punto
que la elaboracién y aprobacion del pasaporte deberia ser motivo de un programa especifico
de subvencién y elemento imprescindible para acceder a todas las siguientes ayudas. Y deberia
extenderse normativamente y de forma progresiva al conjunto a partir de variables sujetas a las
caracteristicas del inmueble, como por ejemplo cierta antigliedad —como los IEE- 0 cambios en la
situacion de la propiedad —como los CEE-.

Una vez iniciados los tramites de elaboracion, y a partir del borrador administrativo, para cada
inmueble se deberia precisar y elevar a publico su pasaporte definitivo, atendiendo a la riqueza
de matices que proporciona la elaboracion in situ y el desarrollo del Plan de acompafiamiento,
especialmente en el campo de las necesidades de la comunidad.

Los procesos de rehabilitacion puestos en marcha en el marco del PAS-E a partir de la diagnosis y
la planificacion, deberian ser evaluados a nivel de edificio y a nivel macro; analizando los avances
reales en relacion a las previsiones e introduciendo, si es necesario, medidas de correccion, y
poniendo de manifiesto las ventajas de su aplicacion.
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Siguientes pasos
FUENTE | Elaboracién propia

Estrategia nacional a largo plazo

= Objetivos y plazos
* Medidas

= Recursos

Planes de accion

* Territorializacién de la estrategia
(metrépolis y municipios)

* Priorizacion de actuaciones
(atencion a colectivos vulnerables)

= Diagnosis
= Objetivos
= Mecanismos innovadores

= Evaluacion

Definicion general de PAS-E
= Integracion en politica de vivienda y habitat urbano
= Liderazgo administrativo y consenso entre agentes

= Despliegue del instrumento
(LDE, PAC, PRE)

= Casos piloto de ensayo

= Paquete fiscal y administrativo paralelo

Borrador administrativo del PAS-E para cada edificio

= Inicio en dmbitos de actuacion prioritaria

= Empleo de fuentes macro de informacién

= Prediagnosis / Objetivos / Medidas por pasos

Reconocimiento piblico
* Distincidn pablica y transparencia del mercado
= Visibilidad social

= Revalorizacion patrimonial

= Fiscalidad activa

Implementacion del PAS-E

= Aplicacién generalizada de forma progresiva
= Programa especifico de subvencion

= Precisar a partir del borrador administrativo
= Elevar el publico

= Evaluacion de resultados a nivel edificio y a nivel macro
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