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ucho se habla de los criterios am-
M bientales, sociales y de gobernanza
(ESG, por sus siglas en inglés) y, mas
aun se habla de la necesidad de cuidar nues-
tro planeta frente a las consecuencias adver-
sas del cambio climético, por lo que, en una
buena parte de ocasiones, la E emerge como
un factor central en el debate sobre la soste-
nibilidad. Sin embargo, cada vez es més evi-
dente que para avanzar como sociedad de una
manera equilibrada es fundamental encon-
trar la combinacién perfecta de los tres crite-
rios. Un desafio que no es nada facil de dise-
fiar y mucho menos de ejecutar.

Sin embargo, la rehabilitacién de viviendas,
tanto para mejorar la eficiencia energética co-
mo la accesibilidad, es una iniciativa ejemplar
en este sentido, por el favorable efecto que ten-
dria sobre el medio ambiente y porque en una
sociedad como la espafiola que tiende a enve-
jecer, el empefio por disfrutar de casasy en-
tornos sociales que generen un mayor bienes-
tar es fundamental. Sabemos que estos obje-
tivos medioambientales y sociales no se pue-
den lograr sin un adecuado equilibrio entre lo
publicoylo privado, por lo que es fundamen-
tal disefiar un marco de actuacion en el que la
gobernanza engarce a los dos 4mbitos.

En general, los edificios emiten el 36% de
los gases de efecto invernadero y demandan
el 40% del consumo de energia, por lo que es
comprensible que la Comisién Europea haya
establecido que la rehabilitacién sea una de
las actividades que primero se tienen que be-
neficiar de los planes de recuperacion, tal y
como también se pone de manifiesto en el Plan
de Recuperacién y Resiliencia disefiado por

el Gobierno espafiol. Ademas, genera un efec-
to multiplicador sobre el empleo de la peque-
fiay mediana empresa.

En Espafia, sin embargo, la conveniencia se
vuelve una necesidad desde el punto de vista
ambiental, porque algo mas del 70% del stock
de viviendas tiene una certificacion energéti-
cade baja calidad (calificadaentrelaEylaG
de acuerdo con el IDAE) debido a que en es-
te pais nunca ha habido un especial interés en
incentivar la modernizacion de los hogares y
edificios. Aqui solo se ha logrado rehabilitar
el 0,3% anual del stock existente, frente a un
promedio que oscila entre el 2%y el 3% en los
principales paises de la UE.

Asimismo, en términos de accesibilidad,
mas del 35% del parque de viviendas en Es-
pafia son inapropiadas en

con un marco normativo mds adaptado a es-
tas necesidades y con nuevos instrumentos
de financiaci6n, por lo que la gobernanza en-
tre el compromiso publico y la colaboraciéon

privada debe ser clara, estable y confiable.
La banca siempre ha sentido la rehabilita-
cidén como una actividad marginal que gene-
raba un riesgo muy significativo debido a la
inseguridad juridica derivada de la Ley de la
Propiedad Horizontal y de la complejidad de
estas operaciones. A esto se sumaba su esca-
sa rentabilidad, lastrada por margenes estre-
chos y largos periodos de amortizacion del
préstamo. La regulacion financiera tampoco
ayuda a financiar la rehabilitacion a gran es-
cala, ya que exige una provision de capital que
desincentiva a los bancos. Sin embargo, los
fondos europeos de recu-

términos de bienestar y ac- peraciény la cada vez ma-
cesibilidad para una pobla- . yor sensibilidad social por
ci6én que tiende a enveje- Los obstaculos que los riesgos climaticos estan

cer y requiere, por lo tan-
to, unas necesidades y un
confort que esas viviendas
no ofrecen. Por tanto, me-
jorar la accesibilidad de las
viviendas, prepararlas pa-
ra generar bienestar, redu-
cir el coste de la factura
eléctrica de las familias y
propiciar un entorno urbano regenerado son
objetivos que encajan perfectamente en el cri-
terio social que forma uno de los pilares de la
sostenibilidad.

Para ejecutar este esfuerzo en los proximos
afios, se estima que se necesitan, al menos,
unos 40.000 millones de euros de acuerdo con
el Pniec. A través de los fondos de recupera-
ci6én europeos, el sector va a disponer de 6.820
millones de euros, segtin anuncio el presiden-
te del Gobierno por lo que sera fundamental
contar con el apoyo del sector privado. Para
ello se requiere una nueva forma de entender
el modelo de negocio més alld de la ejecucion,

frenaban a este
mercado en nuestro
pais poco a poco
desaparecen

cambiando la percepcién
del sector bancario, que ve
en esta necesaria transfor-
macién una oportunidad
de negocio muy atractiva.
Ya comienzan a emerger
en el mercado productos
financieros adaptados ala
rehabilitacion que tienden
a concederse en condiciones ventajosas si me-
joran la eficiencia energética de la vivienda,
pero es fundamental que se facilite un marco
normativo apropiado para promover produc-
tos financieros innovadores que respalden las
actuaciones a gran escala en condiciones pre-
ferentes, lo que exige trascender las férmulas
financieras tradicionales.

Poco a poco, los obstéculos que frenaban
el potencial del mercado de la rehabilitacion
en Espafia empiezan a disiparse. En este es-
cenario, no obstante, falta el ingrediente mas
importante: la concienciacién del propieta-
rio. Hasta ahora, ddbamos por hecho que los

propietarios se movilizaban a través de sub-
venciones y que cuanto mayor fuera el im-
porte de las ayudas, mayor seria el interés
por reformar su vivienda. Igualmente, asu-
miamos que en cuanto la demanda desper-
tara los bancos adaptarian su oferta de pro-
ductos para promover la rehabilitacién de
los hogares. No estd tan claro. Espafia ha ex-
perimentado un cambio sustancial en los til-
timos afios. En la actualidad, vivimos en un
pais con necesidades diferentes a las de ha-
ce una o dos décadas y, hasta cierto punto,
mas empobrecido tras haber sufrido el im-
pacto de dos crisis econémicas muy severas.
Un pais, sin duda, més sensible que nunca al
cambio climético y a los temas sociales, y que
alberga esperanzas de que los fondos de re-
cuperacion europeos ayuden a resolver mu-
chos de estos problemas. Vivimos en un pa-
is en el que muchos viejos dogmas parecen
haber saltado por los aires, lo que afecta, en-
tre otros, a la percepcidn que los propieta-
rios y los consumidores tienen sobre la reha-
bilitacién.

Por ello es fundamental entender los argu-
mentos que respaldan las preferencias de los
propietarios por la rehabilitacion de sus vi-
viendas. Si desconocemos la demanda poten-
cial, serd mas dificil para los bancos crear nue-
vos productos innovadores, de la misma ma-
nera que es poco probable que los propieta-
rios se inclinen por modernizar su vivienda
sin un marco de politica nacional que respal-
de actuaciones a gran escala y promueva asi
la disponibilidad de financiacién para cubrir
la inversion. Los fondos europeos no resuel-
ven toda la ecuacion, que tiene muchas varia-
bles, pero constituyen un punto de partida pa-
raimpulsar el potencial de la rehabilitacién y
laregeneracion urbana en Espafia. Ahora bien,
ya conocemos las piezas de este complejo puzle
de intereses cruzados, comencemos a cons-
truirlo para poder materializar esta oportuni-
dad en soluciones tangibles.






