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RESUMEN: Una de las mayores preocupaciones de la Unién Europea
es el ahorro energético en el parque inmobiliario residencial, dictandose
politicas publicas e incentivos econdomicos encaminados a reducir el consu-
mo de energia eléctrica, en uno de los sectores mas contaminantes y con-
sumidores, la edificacion, en pro de frenar el cambio climatico pues afecta
a todos los ciudadanos.

Espafia es uno de los paises con mayor consumo de energia eléctrica
en edificios residenciales, contando con un parque inmobiliario precario e
ineficiente energéticamente; se presenta, por tanto, un desafio, dar solucion
a un problema de indole economico y social. En este escenario, analizamos
como las cooperativas, que han demostrado con éxito su participacion en
procesos de rehabilitacién urbana, pueden ayudar a reducir el impacto ne-
gativo que genera el excesivo consumo energético en edificios. Para ello,
se propone a estas organizaciones como una féormula asociativa apropiada
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para hacer realidad los procesos de ahorro energético en edificios, puesto
que contribuyen a la cohesion economica, social y territorial en el marco
de un desarrollo urbano sostenible. En este trabajo se pone de manifiesto
la inexcusable necesidad de dar respuesta a la eficiencia energética, anali-
zando las recientes iniciativas comunitarias y nacionales en esta materia
que dotan de un marco juridico al sector de la edificacion, y proponiendo
a las cooperativas de viviendas para optimizar la eficiencia energética de los
edificios, pues se rigen por principios de cohesion solidaria y transparencia
que permiten de forma directa mejorar la calidad de vida de los ciudadanos
mediante parametros econdmicos y sociales.

ABSTRACT: One of the European Union's major concerns is energy
savings in buildings, it has made public policies and economic incentives in
order to reduce electric power consumption for a sector heavily-pollution for
the purpose of slowing down climate change because it affects all citizens.

Spain is one of the countries with the highest consumption of electricity
in residential buildings, with a precarious and energy-inefficient housing stock,
therefore, there is a need to find solutions in order to response to an economic
and social problem. In this scenario, we analyse how cooperatives, which have
successfully demonstrated their participation in urban rehabilitation processes,
can help reduce the negative impact of excessive energy consumption in build-
ings. For that, we propose to these organizations as an appropriate associative
Sformula to improve energy saving processes in buildings. Cooperatives con-
tribute to economic, social and territorial cohesion within the framework of
sustainable urban development. This paper highlights the need to respond to the
energy efficiency, analysing the European and national regulation that provides
a legal support for the building sector, and propose to housing cooperatives
for the purpose of promoting the energy efficiency of buildings stock. These
organizations are governed by principles of solidarity cohesion and transpar-
ency and contribute, directly, to improve the quality of life of citizens through
economic and social parameters.

PALABRAS CLAVE: Cambio climatico. Eficiencia energética. Parque
inmobiliario residencial. Politicas publicas. Economia social y cooperativas.
KEY WORDS: Climate change. Energy efficiency. Housing stock. Public

policies. Social economy and cooperatives.

SUMARIO: 1. INTRODUCCION.—II. LA EFICIENCIA ENERGE-
TICA COMO INSTRUMENTO DE PROTECCION DEL MEDIO AM-
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BIENTE: UN DESAFIO PARA ESPANA.—III. FRENANDO EL CAM-
BIO CLIMATICO MEDIANTE LA EFICIENCIA ENERGETICA EN
EDIFICIOS: MARCO REGULADOR: 1. NORMATIVA EUROPEA Y ESTATAL.
2. NORMATIVA APLICABLE AL SECTOR DE LA EDIFICACION.—IV. POLITICAS
PUBLICAS DE FOMENTO A LA REHABILITACION ENERGETICA
EN EDIFICIOS RESIDENCIALES.—V. EL ROL DE LAS COOPERA-
TIVAS DE VIVIENDAS EN EL AHORRO ENERGETICO EN EDIFI-
CIOS.—VI. CONCLUSIONES.—VII. BIBLIOGRAFIA: 1. REFERENCIAS
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I. INTRODUCCION

El cambio climatico, actualmente, cobra una importancia sin preceden-
tes para los gobiernos europeos ya que la eficiencia energética en edificios
sobresale como una de sus mayores preocupaciones. Asi, la Union Europea
(UE) se compromete «a establecer un sistema energético, sostenible, com-
petitivo y descarbonizado de aqui a 2050. Para alcanzar ese objetivo, los
Estados miembros y los inversores necesitan medidas destinadas a alcanzar
el objetivo a largo plazo de emisiones de gases de efecto invernadero y a des-
carbonizar el parque inmobiliario, que es responsable de aproximadamente
el 36% de todas las emisiones de CO, de la Uniony. (Directiva 2018/844/UE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 30 de mayo de 2018).

De hecho, y con la idea de contribuir a disfrutar de un planeta mas
limpio, «el 93% de los europeos creen que el cambio climatico es causado
por la actividad humana y el 85% esta de acuerdo en que luchar por el
cambio climatico y el uso mas eficiente de la energia, pueden generar creci-
miento econdémico y empleos en Europa» (Climate neutral Europe by 2050.
European Commission, 2018a).

El parque edificatorio destaca por su alta contaminacion, dado que
segun el Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente, Edi-
ficios Sostenibles y Clima, 2017 a «nivel mundial, los edificios representan
aproximadamente el 40% del consumo anual de energia y generan en torno
al 30% de las emisiones de gases de efecto invernadero».

Dadas las condiciones fisicas de las edificaciones en Espana!, se presenta
un reto, dar soluciéon a un problema social que repercute directamente en
la calidad de vida de los ciudadanos. Para ello, analizamos la situacion
actual de la eficiencia energética en el contexto nacional pues incide en la
sostenibilidad de las ciudades y en el cambio climatico. Ademas, la Comision
Europea (2019) ha impuesto sanciones a Espafa por el reiterado incumpli-
miento en las emisiones de gases contaminantes, centrandonos en el parque
inmobiliario residencial pues es uno de los sectores mas contaminantes?.
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Para hacer realidad la sostenibilidad y el ahorro energético es nece-
sario la implicacion de los residentes, puesto que deben tomar parte en
los cambios a realizar y en las mejoras de su vecindario. Por tanto, estos
procesos de mejora energética conllevan la participacion de los ciudadanos
y de las Administraciones publicas. De ahi que sea preciso responder a
cuestiones como: quiénes aportan los recursos financieros, quiénes trami-
tan las ayudas publicas a la eficiencia energética, quiénes gestionan los
procesos de ahorro energético, por qué es necesario solicitar el certificado
de eficiencia energética del inmueble a rehabilitar, quiénes deben soportar
el coste de mejorar las instalaciones térmicas de calefaccion, ventilacion,
iluminacion, etc. En opinion de RUBIO (2015), en las ciudades es donde
se juega el futuro y la batalla por la sostenibilidad para poder frenar el
cambio climatico.

Con este marco, creemos oportuno estudiar qué figura econdémica po-
dria desarrollar estos proyectos de ahorro energético senalando que las
iniciativas cooperativas producen una cohesion urbana en los barrios y son
asociaciones con métodos participativos de planificacion y accion colectiva’.
Las sociedades cooperativas contribuyen a la cohesidon social?, por lo que
entendemos que esta figura econémica podria ser la idonea para liderar los
proyectos de eficiencia energética en edificios residenciales.

Después de poner de manifiesto el reto que supone para Espana el
ahorro energético, dado el modelo urbanistico desarrollado en las ultimas
décadas, se analiza como la normativa europea dictada no ceja en el empefio
de promover el ahorro energético para frenar el cambio climatico. En esta
linea de actuacion, la normativa nacional dicta politicas publicas y planes
de actuacion que ayudan a financiar proyectos de eficiencia energética; si
bien, como se senala, queda mucho por hacer.

En nuestra opinion, no solo es preciso un marco juridico adecuado para
promover el ahorro energético en el parque inmobiliario sino gestionar los
proyectos de eficiencia energética que hagan realidad dicho ahorro. Todo
ello en inmuebles, en muchas ocasiones, con residentes de escasos recursos
economicos y bajo nivel de estudios cuya calidad de vida se ve afectada
negativamente por este hecho, por lo que es fundamental contar con el valor
social en los proyectos a ejecutar. En este contexto, consideramos que las
cooperativas de viviendas, pertenecientes a la economia social y con valores
propios, en que prima la persona frente al capital, pueden identificarse como
una figura economica cualificada para llevar a cabo la gestion del ahorro
energético en los edificios.
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1. LA EFICIENCIA ENERGETICA COMO INSTRUMENTO DE
PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE: UN DESAFIO PARA
ESPANA

La eficiencia energética se enmarca en un ambito mucho mas amplio,
el desarrollo urbano sostenible «que satisface las necesidades de la gene-
racion presente sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras
para satisfacer sus propias necesidades» (Organizacion de Naciones Unidas.
Informe Brudtland, 1987, 25).

Asi, el desarrollo sostenible se sustenta en «tres vertientes (ambiental, eco-
nomica y social) junto con los principios de integracion y de prevencion o
cautela que desempefian un papel esencial en el desarrollo de un nuevo modelo
urbanistico centrado en la perspectiva de la disponibilidad de los recursos
escasos no renovables, en la concepcion de la ciudad como espacio publico de
convivencia de calidad, y en la configuracion de un espacio urbano eficiente que
obliga a evaluar en cada caso su sostenibilidad econdmica, social y ambiental de
los procesos de desarrollo urbano» (GONZALEZ Y GONZALEZ, 2015, 153).

Por tanto, la eficiencia energética no solo es importante para la econo-
mia europea sino también para la calidad de vida de los ciudadanos pues
promueve el bienestar social de los mismos. De hecho, cuando se hace refe-
rencia a la eficiencia energética en los edificios, como medio de proteccion
del medio ambiente, se debe tener presente dos aspectos fundamentales,
pues van intimamente ligados; de un lado, el ahorro en el consumo de
energia eléctrica; y de otro lado, el fomento de energia que proceda de
fuentes renovables.

La UE dada su preocupacion por los efectos negativos que esta produ-
ciendo el cambio climatico, establece para sus Estados miembros el desafio
de adaptar el parque edificatorio, actualmente existente, a las nuevas exi-
gencias dispuestas en materia de eficiencia energética con el fin de disminuir
las emisiones de gases con efecto invernadero.

Asi, se apunta como los edificios residenciales son uno de los mas im-
portantes consumidores de energia, y, consecuentemente, uno de los mayores
emisores de gases de efecto invernadero. En este sentido, se establece que,
aproximadamente, el 40% del consumo de energia procede de los edificios’
(European Comission, 2018a). De hecho, en torno «al 50% del consumo de
energia final de la UE se concentra en funciones de calefaccion y refrigera-
cion y de ella el 80% se consume en edificios, datos que ponen de manifiesto
el potencial de la rehabilitacion energética en edificios como herramienta
imprescindible para incrementar el ahorro energético» (GIFREU, 2019, 8).

A este hecho hay que afiadir que los Estados miembros tienen una
excesiva dependencia energética a terceros paises, siendo la media europea
del 53% y la de Espafa del 73% (Eurostat, 2019).
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Por tanto, las politicas europeas van encaminadas a reducir los efectos
negativos que provocan el cambio climatico, en linea con la Estrategia Euro-
pea por un Crecimiento Sostenible en el horizonte 2020, reduciendo los gases
contaminantes del efecto invernadero. Asi, el porcentaje de paises que «estable-
cieron marcos normativos avanzados en el ambito de la eficiencia energética
aumento mas de 10 veces, de 2% en 2010 a 25% en 2017. Cabe destacar que
estos paises, representan el 66% del consumo energético mundial. No obstante,
el promedio mundial en materia de eficiencia energética se mantiene bajo, in-
dicando que hay mucho por mejorar» (Banco Mundial, Informe RISE, 2018).

Los objetivos claves propuestos para combatir el cambio climatico para
el 2030 son: la reduccion del 40% en las emisiones de gases de efecto inver-
nadero en comparacion con los niveles de 1990; conseguir una cuota, de al
menos el 32% de energia renovable; y la mejora de al menos el 32,5% en
la eficiencia energética (Marco sobre clima y energia para 2030. European
Comission, 2018b).

A nivel nacional, el gobierno también esta realizando un esfuerzo con-
siderable en materia de rehabilitacion energética. Sin embargo, todavia no
nos podemos comparar con el resto de paises europeos®. Esta linea de ac-
tuacion viene explicada por el modelo de desarrollo urbanistico que ha
caracterizado durante muchos afios a nuestro pais, en el que no se apostaba
por un desarrollo urbano sostenible. De hecho, se promulgaron distintas
normativas urbanisticas’, dictadas durante décadas, que perseguian el creci-
miento urbanistico de la ciudad, no focalizando el urbanismo en la ciudad
ya consolidada®.

En cierta medida, estas normativas han contribuido a la especulacion del
terreno, puesto que permitian incrementar el valor del suelo mucho antes de
que las operaciones urbanisticas se hubieran realizado, ya que se valoraba
el terreno en funcién de los aprovechamientos urbanisticos dispuestos en
el planeamiento’, aunque todavia no se hubiese ejecutado la urbanizacion
y, por lo tanto, los aprovechamientos no fuesen mas que una expectativa
futura de poder obtener plusvalias urbanisticas.

De hecho, se constituia un rendimiento econémico potencial pero que en
ningln caso se habia materializado. En opinion de PAREJO (2014, 2314),
la legislacion urbanistica se centré «en el ciclo urbanizacion-edificacion y al
servicio de la explotacidn de esa riqueza bajo criterios mercantil-financieros
para fabricar-comercializar ciudad (entendida como mera suma/combina-
cioén de productos/ofertas inmobiliarias)».

En consecuencia, «no es de extraiar que nuestro pais ostente el dudoso
honor de situarse entre los puestos de cabeza de los paises donde las ope-
raciones de transformacion urbanistica del territorio han sido mas voraces,
y que dispone del mayor nimero de viviendas por habitante de la UE!"»
(GIFREU, 2019, 15).
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Dados los problemas que estas legislaciones ocasionaron, se produjo
un importante cambio con la promulgacion del Texto Refundido de la Ley
de Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio
(TRLS 2/2008). El legislador pretendio eliminar posibles revalorizaciones
de suelo pues «la clasificacion ha contribuido historicamente a la inflacion
de los valores de suelo [...] y, por ende, ha fomentado también las practi-
cas especulativas contra las que deberiamos luchar por imperativo legal''»
(exposicion de motivos del TRLS 2/2008).

Con este escenario, se plantea el reto de la eficiencia energética pues la
«edificacién obsoleta y energéticamente ineficiente, poblacion envejecida,
falta de atractivo urbano, pérdida de actividad, vulnerabilidad social o ca-
rencia de espacios libres de calidad afectan a extensos barrios que suponen
casi la mitad de muchas ciudades espafiolas y debe ser abordado con recursos
econdmicos muy limitados, sin la plusvalia caracteristica de la expansion
urbana» (MOLPECERES, 2018, 7).

De hecho, en Espana existen alrededor de 6 millones de viviendas, cons-
truidas hace mas de 50 anos, resaltando, ademas, la existencia de barrios
degradados y viviendas en estado precario (Ministerio de Fomento y Vi-
vienda, 2013). Como se ha sefialado, existen bastantes viviendas construidas
sin criterios de eficiencia energética'? y para solventar dicho problema se
dictan diferentes planes de accién y normativa relativa a la edificacion y a
la ordenacion del territorio, que impulsan y promueven el ahorro energético
en el parque inmobiliario residencial.

Todas estas acciones estan encaminadas a la obtencidon de un desarrollo
urbano sostenible y a la consecucion de la actuacidon de rehabilitacion ener-
gética para poder cambiar la situacion precaria de todos aquellos edificios
que lo precisen. No en vano, el parque residencial aglutina el sector que
mayor peso tiene sobre el consumo energético. La eficiencia energética se
plantea, por tanto, como un problema de importante calado que afecta de
forma alarmante al cambio climatico y, ademas, en el ambito nacional, se
puede configurar como un potencial en ahorro energético.

III.  FRENANDO EL CAMBIO CLIMATICO MEDIANTE LA EFI-
CIENCIA ENERGETICA EN EDIFICIOS: MARCO REGULADOR

A lo largo de la historia se han celebrado diferentes encuentros'® para
luchar de una forma efectiva contra el cambio climatico. Para ello, se han
realizado propuestas y marcado objetivos sobre como poder disminuir la
emision de gases de efecto invernadero.

Sin embargo, es en la conferencia celebrada en Kioto en 1997 donde
nace un instrumento juridico de &mbito mundial, el denominado Protocolo

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 783, pags. 13 a 63 19



Carmen Esther Falcon Pérez

de Kioto. Este protocolo persigue disminuir en un 5% la emision de gases de
efecto invernadero en relacion a los indices existentes en 1990, entrando en
vigor dicho protocolo en 2005.

Posteriormente, la Conferencia de Naciones Unidas sobre Cambio Cli-
matico celebrada, en 2015, en Paris, consigue un acuerdo a nivel mundial so-
bre contener la emision de gases contaminantes y mantener el calentamiento
global por debajo de dos grados centigrados. No obstante, para que este
acuerdo entre en vigor en 2020 precisa la ratificacion de 55 paises que repre-
sentan mas de la mitad de la emision de los gases de efecto invernadero'.

La Cumbre Mundial del Clima 2019 bajo el lema «tiempo de actuar
por el planeta», celebrada en Madrid, refleja datos poco alentadores puesto
que los resultados obtenidos muestran que queda mucho por hacer para
frenar el cambio climatico. Asi, «deben multiplicarse por cinco los esfuerzos
globales si se quiere lograr que el aumento de la temperatura se quede por
debajo de los 1,5 grados y multiplicarse por tres si ese incremento no supere
los 2 grados. A pesar que esta es una de las metas del Acuerdo de Paris, la
ONU calcula que acorde a los planes hasta ahora presentados llevaran a
3,2 grados el incremento» (Organizacion Naciones Unidas. Cumbre Mundial
del Clima, 2019).

La reunion sobre Emergencia del Cambio Climatico en el Foro de Davos
2020, se celebra en Suiza, en la que participan lideres mundiales y, pone de
manifiesto, una vez mas, el fracaso de los gobiernos en mitigar las causas
del cambio climatico. Sin embargo, se hacen propuestas en pro de remitir
el cambio climatico, intentando establecer retos, soluciones y medidas con
la mirada puesta en los ciudadanos.

Como podemos observar, son muchas las voces que se manifiestan sobre
como afrontar de una forma efectiva el cambio climatico, continuamente se
abordan medidas urgentes a tomar, propuestas a realizar, objetivos alcanzar.

Sin embargo, desde nuestro punto de vista, urgen normas que regulen
como hacer realidad dicho cambio, debiendo existir una conviccion para to-
dos los paises pues afecta a todo el planeta, por lo que creemos conveniente
analizar la normativa a nivel europeo y estatal sobre eficiencia energética en
edificios. Todo ello, con el fin de poner de manifiesto si se han conseguido
los objetivos planteados o por el contrario nos queda mucho por hacer para
mitigar los efectos del cambio climatico.

1. NORMATIVA EUROPEA Y ESTATAL
La normativa europea en materia de eficiencia energética es bastante

extensa por lo que nos centraremos en aquellas que consideremos mas re-
levantes, para el trabajo objeto de estudio. En este sentido, cabe mencionar,
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en primer lugar, el Reglamento (CE) numero 1980/2000 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 17 de julio de 2000, relativo a un sistema comu-
nitario revisado de concesion de etiqueta ecologica, en el que se establece un
procedimiento para primar determinadas iniciativas economicas en aquellos
productos que demuestren su proteccion al medio ambiente, con un menor
consumo energético.

Si bien, la preocupacion en materia energética en la UE ha estado pre-
sente ya desde el Tratado de Maastricht en 1992, pues se inicia un proyecto
comun en el mercado energético europeo.

En este contexto normativo, es de sefialar la Directiva 93/76/CEE del
Consejo, de 13 de septiembre de 1993, relativa a la limitacion de las emisio-
nes de dioxido de carbono mediante la mejora de la eficacia energética, que
identifica a los edificios como uno de los mas importantes consumidores de
energia y, al mismo tiempo, como uno de los mayores emisores de gases
de efecto invernadero. Esta Directiva propicia el nacimiento de la certifica-
cion energética en edificios que entra en vigor, como recomendacién para
los Estados miembros, en 1995, siendo Espafia uno de los paises miembros
que ha tardado maés en su implantacion.

Posteriormente, se promulga la Directiva 2002/91/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre relativa a la eficiencia energética
de los edificios, dictada en el seno del cumplimiento de los objetivos marca-
dos en el Protocolo de Kioto ya mencionado anteriormente, que avanza en
la linea establecida previamente en la Directiva 93/76/CEE pues se regula
estrictamente al sector edificios. Por tanto, esta normativa insta a que se
reduzca la diferencia existente entre los Estados miembros, proporcionado
una metodologia para poder hacer realidad la certificacion energética. Asi,
considera aspectos como: aislamiento térmico, calefaccion, disefio de edifi-
cios, teniendo en cuenta su orientacion, etc.

No obstante, esta Directiva, de importante calado en el tema objeto
de estudio, se centra basicamente en los edificios de nueva construccion,
olvidando el parque inmobiliario existente y edificado con importantes sin-
tomas de ineficiencia energética. Esta normativa europea no solo apuesta
decisivamente por mejorar la eficiencia energética sino también por impulsar
el uso de tecnologias de energias renovables.

Posteriormente, en el Tratado de Lisboa en 2007 se pone de manifiesto
una preocupacion por proteger el medio ambiente y también se recono-
ce que la energia debe ser una competencia compartida entre los Estados
miembros y la UE, puesto que hasta ese momento solo se hace referencia
al mercado interior!®.

La Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de
16 de diciembre de 2002, muy ambiciosa en el campo de la certificacion
energética, y a pesar de que no tuvo una aplicacion inmediata en los Es-
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tados miembros, es modificada por lo que la Directiva 2010/31/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la
eficiencia energética de los edificios que modifica y amplia algunos de los
aspectos considerados previamente en la Directiva 2002/91/CE. Por tanto,
la Directiva 2010/31/UE anade entre otras cuestiones, como elemento de
eficiencia energética, la iluminacion natural, abarcando la reduccion del
consumo de energia de las edificaciones ya construidas y no solo a las
nuevas edificaciones.

Asi, es obligatoria la certificacion energética para todos aquellos edifi-
cios que sean objeto de venta o arrendamiento, permitiéndose al arrenda-
tario o comprador disponer de mayor informacion que le puede ser util en
la toma de decisiones sobre alquilar'” o adquirir dicha edificacion. Ademas,
dicha normativa introduce el término «edificios de consumo de energia
practicamente nulo», animando a los Estados miembros a redactar planes
nacionales para que se pueda incrementar el nimero de edificios de esta
tipologia.

Por tanto, «se mantiene la obligatoriedad de cumplir la normativa en
los edificios que sean objeto de reformas importantes, pero se elimina el
limite de superficie, por lo que se establece que en todos los edificios exis-
tentes en los que se renueven elementos, dichos elementos deben adaptarse
a los requisitos minimos de eficiencia energética, priorizando aquellos que
tengan mas relevancia para la eficiencia energética del edificio, con criterios
de coste-efectividad» (RUA, HUEDO, BRAULIO y LOPEZ, 2018, 12).

La Directiva de 2010/31/UE ademas establece los requisitos minimos
para poder alcanzar un ahorro energético, en términos de rentabilidad con
el fin de considerar cuales son los costes de inversién, de mantenimiento
de todas aquellas operaciones que sea preciso realizar, teniendo en cuenta
la vida util del edificio. De tal forma que la inversion que se realice en el
ahorro energético sea recuperable mediante el ahorro que suponga incurrir
en un menor coste al afrontar la facturacidon de la tarifa eléctrica. Para ello,
establece acciones concretas para garantizar la reduccion del consumo de
energia en un 20%, para el afio 2020 para todo el conjunto de los Estados
miembros.

Posteriormente, la Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del
Consgjo, de 25 de octubre de 2012 por la que se modifican las Directivas
2009/125/CE y la Directiva 2010/30/UE, y por la que se derogan las Directi-
vas 2004/8/CE y la Directiva 2006/32, tiene como objetivo el establecimiento
de un marco unico y globalizador dentro del marco europeo con el fin de
fomentar la eficiencia energética. Por tanto, es preciso un desarrollo urbano
sostenible, apoyado por normativas que promuevan la eficiencia energéti-
ca y estrategias de renovacion urbanistica que fomenten la reduccion del
consumo de energia.
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Obviamente, el llevar a cabo procesos de eficiencia energética implica
soportar costes derivados de la mejora a introducir en tales edificios por lo
que es necesario analizar la viabilidad economica del proyecto a acometer.
Para e¢llo, se dicta el Reglamento Delegado 244/12 (UE) de la Comision, de
16 de enero de 2012, que complementa la Directiva 2010/31/UE y también
promueve el desarrollo de una metodologia o procedimiento que permita
el calculo de niveles optimos de rentabilidad con respecto a los requisitos a
exigir, tanto en los edificios de nueva creacion como en los antiguos.

La Directiva 2018/844/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 30
de mayo de 2018 por la que se modifica la Directiva 2010/31/UE relativa
a la eficiencia energética de los edificios y la Directiva 2012/27/UE relativa
a la eficiencia energética, establece objetivos ambiciosos para continuar re-
duciendo las emisiones de gases de efecto invernadero. En este sentido, se
debe disminuir al menos en un 40% hasta el 2030, en comparacion con lo
existente en 1990, con el fin de mejorar la sostenibilidad en Europa.

Vuelve a incidir en la preocupacion por la renovacion energética de
los edificios puesto que «casi el 50% del consumo de energia final de la
Union se destina a calefaccion y refrigeracion, de la cual el 80% se consu-
me en edificios, la consecucion de los objetivos de la Unidn en materia de
energia y cambio climatico esta relacionada con los esfuerzos de la Union
para renovar su parque inmobiliario priorizando la eficiencia energética,
aplicando el principio «primero, la eficiencia energética» y estudiando el
despliegue de las energias renovables» (Directiva UE 2018/844 del Parla-
mento Europeo).

Instando ademas a que los Estados miembros promuevan las mejoras de
eficiencia energética en los edificios ya existentes pues contribuyen a obtener
un entorno mas saludable. De hecho, se ponen de manifiesto las medidas a
tomar para impulsar el ahorro energético en edificios ya construidos, redu-
ciendo para ello las necesidades energéticas para calefaccion o refrigeracion,
el uso de la energia para la iluminacién y no centrandose tinicamente en
el evolvente del edificio. Por consiguiente, es preciso que «los mecanismos
financieros, los incentivos y la movilizacién de las instituciones financieras
para las renovaciones de los edificios en materia de eficiencia energética
deben tener un papel central en las estrategias nacionales de renovacion a
largo plazo y contar con la promocion activa de los Estados miembros. Esto
debe incluir el fomento de las hipotecas que tengan en cuenta la eficiencia
energética para las renovaciones de edificios cuya eficiencia energética esté
certificada, la promocion de las inversiones por parte de las autoridades
publicas en un parque inmobiliario eficiente en el uso de la energia, por
ejemplo, a través de asociaciones publico-privadas o de contratos facultativos
de rendimiento energético» (Directiva UE 2018/844 del Parlamento Euro-
peo). Por tanto, son considerables las normativas europeas'® que incentivan
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de manera relevante el ahorro energético y el bienestar de los ciudadanos
europeos.

En consecuencia, y a la vista de las diversas normativas europeas regu-
ladoras de la eficiencia energética en el sector edificios residencial, debemos
destacar la precaria situacion en que se encuentra el parque inmobiliario
en Espafia. Es de sefalar que dicha situacion, no solo perjudica al buen
estado y mantenimiento del edificio sino también a la salud de sus residentes
puesto que ademas de ser edificaciones costosas de mantener, dado el gasto
de energia que llevan asociado, inciden negativamente en el medio ambiente.

En el contexto nacional, es tan preocupante la situacion espanola a nivel
de eficiencia energética en el parque inmobiliario residencial, que la Comi-
sion Europea prorrogd por un plazo de 2 meses, a partir de febrero de 2016,
para establecer medidas que pudieran paliar esta situacion; de lo contrario,
sufririamos sanciones como asi establece la Sentencia del Tribunal de Justicia
de 16 de enero de 2014 (Comision Europea Tribunal de Justicia de la UE)®.

Por ende, es un problema que nos afecta a todos los ciudadanos desde
un punto de vista social y econdémico. Asi, en el aspecto social, se le esta
poniendo freno al cambio, dado que afecta negativamente al bienestar so-
cial y a la salud de los residentes que se ve menoscabada. Con respecto
al aspecto economico, en la medida que todos los ciudadanos debemos
soportar sanciones impuestas desde la UE por no adaptar la legislacion
nacional al marco europeo.

Se precisa, por tanto, un cambio de orientacidon en el modelo de creci-
miento urbanistico que, como analizamos anteriormente, es en el ano 2008
cuando el urbanismo espafiol deja claro, en la exposiciéon de motivos del
TRLS 2/2008, que no abandona el desarrollo de nuevas ciudades, puesto
que el crecimiento urbano sigue siendo necesario. Sin embargo, y siguiendo
los parametros establecidos por la UE, con el fin de responder a los reque-
rimientos de un desarrollo sostenible, esta normativa propone minimizar
un crecimiento disperso de la ciudad y apostar por la regeneracion de la
ciudad ya existente. Solo en ese momento existe una preocupacion real por
el legislador espafol en cambiar la linea de actuacion que nos ha venido
caracterizando desde la primera legislacion urbanistica®.

Este cambio de orientaciéon en nuestro pais se sustenta, en parte, por
la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de
diciembre de 2002, refundida posteriormente en la Directiva 2010/31/UE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa
a la eficiencia energética de los edificios y la Directiva 2012/27/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012, relativa a la
eficiencia energética. Ademas, es preciso considerar la Estrategia Tematica
para el Medio Ambiente Urbano y el Marco Europeo de Referencia para
la Ciudad Sostenible.
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Todo ello se concreta, en el ambito urbanistico, en la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas (LRRR 8/2003),
que alarma de la situaciéon tan precaria que presenta el parque edificado
espafiol en materia de eficiencia energética, seflalando la gran distancia que
existe con las exigencias europeas impuestas en materia de ahorro energético.

Dicha legislacion establece los siguientes objetivos basicos y de caracter
obligatorio, a seguir por los Estados miembros, que se sustentan en reducir
en un 20% la emisidén de los gases de efecto invernadero, incrementar el
consumo de energias renovables y mejorar en un 20% la eficiencia energética.

Tales objetivos europeos «se traducen en objetivos nacionales y esta
Ley contribuye, sin duda, al cumplimiento de estos, a través de las medi-
das de rehabilitacion que permitiran reducir los consumos de energia, que
promoveran energias limpias y que, por efecto de las medidas anteriores,
reduciran las emisiones de gases de efecto invernadero del sector» (exposi-
cion de motivos de LRRR 8/2013).

Esta normativa, actualmente integrada en el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS 7/2015), introduce importantes
cambios en la rehabilitacion de edificios en lo relativo a la certificacion de
edificios, contribuyendo a la sostenibilidad ambiental, cohesion social y por
supuesto a la mejora de la calidad de vida de todos los residentes®'.

Como hemos puesto de manifiesto, el parque inmobiliario residencial
espafiol es bastante precario desde el punto de vista de la eficiencia ener-
gética, en muchos casos situados en barrios vulnerables. Asi, la normativa
europea dispone que nuestro parque inmobiliario, considerando el perfil
de sus residentes, en muchos casos con escasos recursos €conomicos, y con
el nivel bajo de estudios, afronten la conversion energética de sus edificios,
como si de un proyecto de viabilidad econdémica se tratara.

En opinion de MOYA (2014:79), la dificultad de llevar a cabo la rehabi-
litacion «radica en encontrar el equilibrio en la imprescindible colaboracion
de la Administracion con el sector privado, para lo cual hace falta ademas
de buenas leyes buena gestiony.

Los agentes econdmicos que, segin la normativa urbanistica??, son lla-
mados a ejecutar tales proyectos de eficiencia energética son, entre otros,
la comunidad de propietarios y las cooperativas de viviendas, otorgandoles
desde el ambito urbanistico capacidad juridica plena para hacer realidad
dichos procesos.

En consecuencia, tanto la regulacién europea como la nacional abogan
por reducir el consumo de energia en el parque inmobiliario, y para poder
cumplir con las exigencias impuestas en materia de eficiencia energética en
edificios es necesario analizar el marco regulatorio especifico para el sector
de la edificacion.
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2. NORMATIVA APLICABLE AL SECTOR DE LA EDIFICACION

La primera normativa referente al sector de la edificacion que debe-
mos mencionar es la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion®, posteriormente modificada por la LRRR 8/2013 e incluida
en el vigente TRLS 7/2015. También cabe destacar, en la materia de estu-
dio, la Ley 4/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, que incorpora
los mandatos europeos en lo referente a las medidas a tomar en energias
renovables y también en eficiencia energética?*. Comprometiéndose, en esta
normativa, el gobierno espaiol a formular planes nacionales de ahorro y
eficiencia energética que incorporen estrategias para fomentar el ahorro
energético que apuesten por alcanzar los objetivos propuestos, siendo objeto
de estudio posterior.

Para dar respuesta a las exigencias contenidas en dicha normativa
se promulga el Codigo Técnico de la Edificacion aprobado por el Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, (RDCTE 314/2006) que presenta
diversas actualizaciones® con la finalidad de adaptarse a las demandas
de la sociedad.

Este codigo se estructura en dos partes bien diferenciadas; la primera de
ellas establece las disposiciones de caracter general, asi como los requisitos
que deben cumplir los edificios; y la segunda parte, dispone cuales son los
documentos basicos para poder cumplir los requisitos exigidos.

Estos documentos requieren un proceso de actualizacioén en funcion de
los avances técnicos y también por las demandas de la sociedad, recogien-
do las exigencias basicas y su cuantificacion, asi como cuales han de ser
los procedimientos para poder alcanzar el cumplimiento de las exigencias
basicas descritas.

En definitiva, el Codigo Técnico persigue fundamentalmente mejorar la
calidad de los edificios, asi como incentivar la sostenibilidad. De tal forma
que, «la demanda de una mayor calidad de la edificacion responde a una
concepcion mas exigente de lo que implica la calidad de vida para todos
los ciudadanos en lo referente al uso del medio construido. Responde tam-
bién a una nueva exigencia de sostenibilidad de los procesos edificatorios
y urbanizadores, en su triple dimension ambiental, social y economica»
(exposicion de motivos del RDCTE 314/2006).

En cumplimiento de la Directiva 2010/31/UE, ya mencionada, que esta-
blece la obligacion de realizar, de forma periddica, actualizaciones y revisio-
nes en las exigencias reglamentarias en eficiencia energética en edificios, se
aprueba recientemente el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre por el
que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, (RDCTE 739/2019). Esta normativa,
actualmente vigente, persigue alinearse con las iniciativas normativas tanto
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a nivel europeo como estatal, entre otros aspectos, en el ahorro de energia.
Para ello, dispone el uso de un «Documento Basico de Ahorro de Energia»
(DBHE), y anade un nuevo documento que tiene como finalidad proteger a
los edificios frente a la exposicion al gas radén, denominado «Documento
Basico de Salubridad».

Centrandonos en el ahorro energético de edificios, el nuevo DBHE,
«mejorara la calidad de las envolventes térmicas de los edificios y fomentara
el uso de las tecnologias mas eficientes y sostenibles para su acondiciona-
miento, lo que permitira alcanzar unas condiciones adecuadas de confort
con el minimo gasto energético». (Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda Urbana. Cdodigo Técnico de la Edificacion, 2020, 1).

Todo ello en pro que Espafia alcance una economia baja en carbono
en 2050, pues se ha comprometido en acuerdos internacionales en las con-
ferencias mundiales celebradas sobre cambio climatico.

Ahondando en la eficiencia energética del parque inmobiliario, nos ajus-
tamos a las exigencias basicas que dispone el Codigo Técnico para poder
alcanzar el ahorro energético en el parque inmobiliario, concretamente, el
DBHE, mostrando la tabla 1, a modo de resumen, cuales son las exigencias
establecidas.

Tabla 1.  Exigencias Basica de Ahorro de Energia

El consumo energético de los edificios se li-
Exigencia basica HEO: Limitacién | mita en funcidén de la zona climatica, de su
del consumo energético ubicacion y en el caso de los edificios ya cons-
truidos?.

Los edificios deben disponer de una envolven-
te térmica que permita alcanzar un bienestar
térmico considerando la zona climatica (uso
del edificio, régimen de verano o invierno, su
ubicacidn) y, en los edificios existentes, depen-
de del alcance de su intervencion?.

Exigencia basica HE1: Condicio-
nes para el control de la demanda
energética

Los edificios deben contar con las instalacio-
nes térmicas acordes que permitan proporcio-
nar el bienestar térmico de sus residentes®.

Exigencia basica HE2: Condicio-
nes de las instalaciones térmicas

Los edificios deben disponer de instalaciones
de iluminacion apropiadas para sus usuarios,
de tal forma que sean energéticamente eficien-
tes y estableciendo un sistema de control para
poder ajustar el funcionamiento a la ocupa-
cién real de las zonas a iluminar.

Exigencia basica HE3: Condicio-
nes de las instalaciones de ilumi-
nacion
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Los edificios que prevean demanda de agua
caliente sanitaria o bien climatizacioén de pis-
cina cubierta deben utilizar, en parte, energia
de fuentes renovables o bien a través de la co-
nexion a un sistema urbano de calefaccion.

Exigencia basica HE4: Contribu-
cién minima de energia renovable
para cubrir la demanda de agua
caliente sanitaria

Aquellos edificios que tengan un alto con-
sumo de energia eléctrica deben incorporar
fuentes renovables para su uso.

Exigencia basica HES: Genera-
cién minima de energia eléctrica

Fuente: Elaboracion propia, a partir del Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre
por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacion.

En definitiva, los objetivos que se pretenden alcanzar con el ahorro ener-
gético en edificios se concretan en: limitar la demanda de energia; mejorar el
rendimiento de las instalaciones térmicas; establecer sistemas de iluminacion
que sean mas eficientes energéticamente y, por ultimo, promover el uso de
energias renovables.

En este sentido, «los edificios dispondran de una envolvente de carac-
teristicas tales que limite la demanda energética necesaria para alcanzar el
bienestar térmico en funcion del clima de la localidad, del uso del edificio
y del régimen de verano y de invierno; el incremento de la eficiencia de las
instalaciones contemplado en el Reglamento de Instalaciones Térmicas de
Edificios y en la integracion de las energias renovables en la edificacion tanto
para la produccidén de agua caliente sanitaria como para la produccion de
energia eléctrica» (GONZALEZ 2017, 157).

Una vez descrita la normativa especifica sobre el sector inmobiliario re-
sidencial cabe preguntarse qué medidas se pueden adoptar en la edificacion,
sefialando que, como mencionamos anteriormente, la Directiva 2002/91/CE,
de 16 de diciembre establece la obligatoriedad de poner a disposicion, tanto
de los compradores como de los usuarios de los edificios un certificado de
eficiencia energética®, siendo incluido por la Directiva 2010/31 de eficiencia
energética en edificios.

Este documento describe si el inmueble en cuestion es eficiente desde el
punto de vista energético, informacion que es proporcionada al propietario
del edificio. Dicho certificado debe ser expuesto en edificios que sean objeto
de venta o arrendamiento, poniéndose también a disposicion en un Registro
oficial de certificados energéticos®, donde se constata la precaria situacion
del parque inmobiliario en materia de eficiencia energética.

En lo que respecta al Registro de certificados de eficiencia energética de
edificios es preciso considerar tanto la normativa a nivel nacional® como la
correspondiente a las comunidades autonomas?®?, donde se habilita el registro
de certificaciones para su ambito territorial. Estas normativas regulan el
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procedimiento administrativo para realizar la inscripcion en el Registro de
certificados de eficiencia energética de edificios, estableciendo qué pautas
a seguir para actualizar, anular o renovar el certificado de eficiencia ener-
gética, fomentando, entre otras cuestiones, la tramitacion telematica de los
procedimientos registrales. Por tanto, los datos recogidos en los distintos
Registros oficiales autonomicos son de vital importancia para comprobar
el estado energético del parque inmobiliario espafiol, facilitando en gran
medida su diagnostico.

En consecuencia, el Registro de certificados de eficiencia energética de
edificios es una herramienta de gran utilidad dado que, al mostrar un in-
ventario energético de los edificios, permite calibrar al gobierno espanol si
las politicas publicas llevadas a cabo son efectivas o por el contrario queda
mucho por hacer.

Los proyectos de eficiencia energética son costosos de acometer y es
esencial comenzar por determinar en qué situacion se encuentra el inmueble
a rchabilitar. Por tanto, es necesario disponer del certificado de eficiencia
energética que deben tener a su disposicion tanto los compradores como
los usuarios. De hecho, se convierte en un documento imprescindible para
acceder a las distintas ayudas economicas y fuentes de financiacion publicas
en materia de ahorro energético.

En nuestra opinidn existe una extensa regulacion a nivel europeo, estatal
y propia del sector de la edificacion que intentan dar soluciéon a un parque
residencial energéticamente ineficiente. No obstante, es fundamental no solo
contar con un marco juridico apropiado sino también con politicas publicas
que aporten recursos financieros e impulsen econémicamente los proyectos
de rehabilitacion energética.

IV. POLiTICAS PI:JBLICAS DE FOMENTO A LA REHABILITA-
CION ENERGETICA EN EDIFICIOS RESIDENCIALES

La Estrategia de Ahorro de Eficiencia Energética 2004-2012, aprobada
en 2003, supuso para nuestro pais establecer politicas de fomento y un punto
de inflexion sobre las medidas que hasta ese momento se estaban realizando.

En lo referente a la mejora de la eficiencia energética de los edificios,
y en consonancia con las lineas estratégicas de la UE en pro del desarrollo
sostenible, se promulga la Resolucion de 28 de abril de 2015, del Instituto
para la Diversificacion y Ahorro de la Energia, por la que se publica la
Resolucion de 24 de marzo de 2015, del Consejo de Administracion por
las que se modifican las bases reguladoras y convocatorias del programa
de ayudas para la rehabilitacion energética de edificios existentes del sector
residencial (uso vivienda y hotelero), comtinmente denominado PAREER-
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CRECE’2015, que se mantiene en vigor hasta 2016. Ademas, dispone que
su objetivo general es contribuir a alcanzar tanto los objetivos establecidos
en la Directiva 2012/27/UE como los dispuestos en el Plan Nacional de
Accion de Eficiencia Energética 2014-2020.

Este programa se disefia para «incentivar y promover la realizacion de
actuaciones de reforma que favorezcan la reduccion de dioxido de carbono,
mediante el ahorro energético, la mejora de la eficiencia energética y el apro-
vechamiento de las energias renovables en los edificios existentes, con inde-
pendencia de su uso y de la naturaleza juridica de sus titulares» (Apartado
Primero del PAREER-CRECE’2015). En consecuencia, dicho documento
permite crear oportunidades de crecimiento y empleo en distintos sectores
economicos, en especial en el sector de la construccion, favoreciendo la
regeneracion urbana, y contribuyendo a la cohesion econdmica, territorial
y social del territorio nacional.

El Plan Nacional de Accion de Eficiencia Energética 2014-2020 se con-
figura como una herramienta politica en materia energética, presentando
una especial preocupaciéon por el sector de la edificacion pues sefiala un
enorme potencial para el ahorro en consumos energéticos, estableciendo
ademas medidas de mejora para organismos publicos, sector industrial y
transporte. Dicho plan de accion de eficiencia energética precisa una reno-
vacion trienal®.

Asi, este plan nacional tiene como finalidad promover inversiones en la
renovacion energética de edificios residenciales, estableciendo cémo se deben
realizar tales inversiones para que sean rentables econdémicamente, con el fin
de disminuir tanto el consumo de energia suministrada a la vivienda como
al edificio en su totalidad.

Por tanto, persigue movilizar inversiones tanto de caracter publico como
privado, generar empleo y llevar procesos de rehabilitacion energética que no
sean excesivamente costosos para los beneficiarios de la renovacion. Resal-
tando la importancia de la informacion y de la comunicacién para involucrar
a los ciudadanos y que tengan conocimiento de cuales son las obligaciones y
las ventajas vinculadas a la eficiencia energética, considerando mejoras con
respecto al bienestar, la salud y el confort. Como consecuencia de estas ac-
tuaciones, el valor econdmico del inmueble rehabilitado se va incrementando.

También es de senalar el Fondo de Inversion en Diversificacion y Aho-
rro de Energia (FIDAE), como un fondo de cartera JESSICA (Joint Eu-
ropean Support for Sustainable Investment in City Areas), que tiene como
propdsito financiar proyectos urbanos de eficiencia energética y de uso de
las energias renovables. Se constituye como resultado de un acuerdo de
financiacion firmado entre el Banco Europeo de Inversiones y el Instituto
para la Diversificacion y Ahorro de Energia el 1 de julio de 2011, y que se
mantiene vigente hasta 2016.
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En este sentido, el organismo publico competente «comparte y apoya el
objetivo de la Nueva Agenda Urbana de la prosperidad urbana sostenible,
las ciudades deben configurarse como motor del cambio econdémico, social
y ambiental, y deben contribuir a la generacion de empleo desde su propio
disefio y gestion» (Ministerio de Fomento, 2016).

El Plan Nacional de Accion de Eficiencia Energética 2017-2020 da con-
tinuidad al anterior plan e informa de los progresos obtenidos en materia de
eficiencia energética, realizando una valoracion de las politicas publicas que
son llevadas a cabo. Asi, establece que «es previsible que el efecto combinado
de las medidas legislativas de aplicacion en el sector de la edificacion y de
otras iniciativas, dirigidas tanto a la rehabilitacion de la envolvente térmica
de los edificios existentes como a la mejora de la eficiencia de las instala-
ciones térmicas y de iluminacion, refuerce la mejora de la eficiencia de las
viviendas y edificios residenciales (Ministerio de Energia, Turismo y Agenda
Digital. Plan Nacional de Accion de Eficiencia Energética 2017-2020, 87).

El legislador espanol regula las areas de rehabilitacion, en las que quedan
incluidas los proyectos de eficiencia energética, en el marco de los planes de
vivienda. Este hecho es fundamental pues da un respaldo econdémico, im-
pulsando la realizacion de las actividades de rehabilitacion (RUBIO, 2014).

El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan
Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y
la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016, también conocido como
el Plan Estatal de Vivienda 2013-2016, se dicta con una realidad econémica
y financiera preocupante donde el acceso a una vivienda digna por sectores
vulnerables de la ciudadania es muy dificil. En consecuencia, este plan se
redacta en aras de buscar un equilibrio entre el fuerte crecimiento urbanis-
tico de nueva ciudad, y la insuficiente conservacion del parque inmobilia-
rio existente. Ademas, implanta politicas de ayuda al alquiler de vivienda,
reorientando su actuacion frente a las ayudas dadas con anterioridad para
la adquisicion de vivienda.

Posteriormente, el Ministerio de Fomento, en lo referente a la conce-
sion de ayudas econdmicas publicas, dicta el Real Decreto 106/2018, de 9
de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda, 2018-2021 que
presenta varios programas de actuacion en pro del alquiler de vivienda y de
la rehabilitacion urbana. Se destaca, el fomento a «la conservacion, la mejora
de la eficiencia energética y la implantacion de la accesibilidad universal,
no solo de nuestras viviendas, sino también del entorno urbano en el que
desarrollan su vida los ocupantes de estas. Las ayudas a la mejora de la
eficiencia energética constituyen un elemento central en el esfuerzo por la
instauracién de una economia basada en bajas emisiones de carbono, de
acuerdo con los objetivos del Gobierno y las previsiones y politicas de la
Union Europea, que ayudaran a reducir la factura energética de las familias
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y del pais en su conjunto, asi como a reducir las emisiones de gases de efecto
invernadero» (exposicion de motivos. Plan Estatal de Vivienda, 2018-2021).

En este trabajo nos centramos en el programa de fomento de la mejora
de la eficiencia energética y la sostenibilidad en viviendas, mostrando la
tabla 2 los principales aspectos de dicho programa.

Tabla 2.  Programa de fomento a la eficiencia energética en edificios

Los propietarios de viviendas unifamiliares aisladas o agru-
padas en fila y de edificios existentes de tipologia residencial
de vivienda colectiva, asi como de sus viviendas, bien sean
personas fisicas o bien tengan personalidad juridica de natu-
raleza privada o publica. Podran ser beneficiarios, también,
las Administraciones Publicas y los organismos y demas en-
tidades de derecho publico, asi como las empresas publicas
y sociedades mercantiles participadas, integra o mayorita-
riamente, por las Administraciones publicas propietarias de
Beneficiarios los inmuebles.

Las comunidades de propietarios, o las agrupaciones de co-
munidades de propietarios.

Las sociedades cooperativas.

Los propietarios que, de forma agrupada, sean propietarios
de edificios.

Las empresas constructoras, arrendatarias o concesionarias
de los edificios, asi como cooperativas que acrediten dicha
condicion.

Empresas de servicios energéticos.

Estar finalizadas antes de 1996.

Que constituyan el domicilio habitual.

Requisitos Que se aporte un informe técnico con fecha anterior a la so-
licitud de la ayuda que acredite la necesidad de la actuacion.
Que se aporte proyecto de las actuaciones a realizar®.

Mejora de la envolvente térmica del edificio.

Instalacion de sistemas de calefaccion, refrigeracion o el in-
cremento de eficiencia energética de los ya existentes.
Instalacion de equipos que permitan la utilizacion de ener-
gias renovables.

Actuaciones que mejoren el cumplmiento de los parametros
establecidos en el Documento Basico del Codigo Técnico de
la Edificacion DB-HR (proteccion contra el ruido) y DB-HS
(salubridad)®.

Actuaciones
subvencionables

Fuente: Elaboracion propia, a partir del Plan Estatal de Vivienda, 2018-2021.
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Como se puede apreciar en la tabla 2, se define cual es objeto de la
ayuda, quiénes son los beneficiarios, los requisitos, asi como las actuaciones
subvencionables, destacando que las comunidades de propietarios o agru-
paciones de propietarios estan considerados los principales beneficiarios de
las subvenciones para hacer realidad los proyectos de eficiencia energética
en edificaciones residenciales.

De hecho, los beneficiarios «dejan de ser los propietarios, individual-
mente considerados en su condicién de propietarios de las viviendas, para
ceder ese papel a las comunidades de propietarios, las agrupaciones de
comunidades de propietarios y otros agentes de similares caracteristicas,
algo que, sin duda, agilizara la gestién. La especial naturaleza de estas
subvenciones requiere que este Real Decreto, como normativa reguladora
propia de las mismas, establezca limitaciones a la excepcion prevista por
el articulo 13.2% de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Sub-
venciones, con caracter general» (exposicion de motivos del Plan Estatal
de Vivienda, 2018-2021).

Por tanto, en principio, la comunidad de propietarios es quien recibe y
gestiona la subvencion, sefialando que para poder recibir dicha subvencion
es preciso contar, previamente, con el certificado de eficiencia energética
del edificio a rehabilitar.

Ello implica que los propietarios que conforman la comunidad deben
estar de acuerdo en el proyecto de eficiencia energética a realizar y que
todos los propietarios no tengan alguna de las limitaciones contenidas en
el articulo 13.2 de la Ley de Subvenciones 2003. De lo contrario, si existe
algiin propietario con limitaciones, por ejemplo, no estar al corriente con
las obligaciones tributarias, «no se atribuira a dicho propietario la parte
proporcional que le corresponderia de la ayuda recibida, que se prorrateara
entre los restantes miembros de la comunidad o agrupacion» (art. 34.2 del
Plan Estatal 2018-2021) y, por tanto, este propietario debe costear su parte
correspondiente de las obras que supongan la mejora del edificio desde el
punto de vista energético.

No obstante, y a pesar de lo mencionado, la gestion eficiente de la
rehabilitacion energética podria superar a la comunidad de propietarios,
sefialando cuestiones como: pedir el certificado de eficiencia energética para
determinar de qué situacion parte el inmueble y cuales son las carencias y
exigencias a cumplir; recabar informacion para tramitar los subsidios pu-
blicos; solicitar licencias o permisos a la administracion publica; requerir
ayudas publicas para sufragar los gastos, sefialando que la obtencion de
financiacion para los proyectos objeto de estudio podria ser laboriosa y
tediosa para las comunidades de propietarios; gestionar la contratacion de
empresas de servicios energéticos que ejecuten el proyecto; controlar que las
actividades presupuestadas para ejecutar el proyecto de eficiencia energética
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coincidan con las finalmente realizadas, en términos técnicos (calidad de
material, horas de trabajo utilizado...), y en términos economicos (coste de
material, precio pactado para la realizacién de cada actividad...); analizar
cual podria ser el ahorro en la factura energética por hacer la edificacion
mas eficiente; concretar qué vecino presenta problemas econdmicos que
impida la obtencion de la ayuda publica, etc.

Obviamente, las actividades a realizar para hacer una edificacion mas
eficiente energéticamente pueden ser gestionadas por la comunidad de pro-
pietarios. Sin embargo, y en opinién de NASSARE y SIMON (2020, 1072)
«no es suficiente la buena voluntad del propietario, es decir, el respeto y
la educacion (las principales cualidades para una buena convivencia entre
los vecinos), sino que es necesaria una situacion econdémica personal que le
permita hacer frente a sus deudas personales de la comunidad».

Ademas, no debemos olvidar que, generalmente, el representante o pre-
sidente de la comunidad es un propietario y no un agente profesional de
la gestion de la rehabilitacidon energética. Al mismo tiempo, es asignado de
forma rotatoria, que desempefia, habitualmente, su labor profesional fuera
de la comunidad. En otras ocasiones, la comunidad puede estar configura-
da por personas de avanzada edad con escasos recursos economicos, pues
en la mayoria de los casos los barrios degradados o edificios, que precisan
una rehabilitacion energética, son edificaciones obsoletas, en ocasiones en
barrios marginados, o areas urbanas vulnerables.

Entre otros agentes economicos, ademas de la comunidad de propieta-
rios, el plan de vivienda también contempla a las sociedades cooperativas
como beneficiarias de las ayudas publicas para llevar a cabo los proyectos
de eficiencia energética. En consecuencia, a estas asociaciones, y como ya
mencionamos desde la normativa urbanistica, se les otorga capacidad ju-
ridica plena para ejecutar procesos de eficiencia energética. Ademas, son
consideradas por la Administracion publica como agentes economicos va-
lidos para percibir subvenciones que permitan financiar tales proyectos.

Ahora bien, a nuestro juicio, nos debemos preguntar si las ayudas con-
cedidas y las politicas publicas formuladas han contribuido a una mayor
tasa de rehabilitacion en los edificios. En este sentido, «la actividad de la
rehabilitacion alcanzo en 2014 un volumen de negocio anual de 29.591,4
millones de euros, lo que supone un incremento del 9,7% con respecto al
afno anterior, superando por tercer afio consecutivo el volumen de negocio
de la edificacion de obra nueva. De este modo, la rehabilitacion represento
el 55,7% del volumen de negocio total del sector de la edificacion, una tasa
muy superior a la que representaba en el afio 2007 (en que suponia el 18,2%)»
(Ministerio de Fomento, 2017, 4), por lo que se podria constatar que esta
cambiando la linea de actuacion seguida anteriormente. De hecho, «el tipo
de edificio a rehabilitar en el afio 2015, de acuerdo con la informacion de
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las licencias municipales de obra, en el conjunto de Espaiia, el 80,6% de
los edificios objeto de rehabilitacion es de uso residencial» (Ministerio de
Fomento, 2017, 4).

Estos datos ponen de manifiesto que los esfuerzos realizados por el
legislador espaifiol, dictando normativa para impulsar la rehabilitacion ener-
gética en el parque residencial, esta alcanzando resultados. No obstante, es
preciso seflalar que, en materia de politicas publicas de fomento de eficien-
cia energética, las financiaciones de las reformas previstas en el edificio se
obtienen en un 58,7% mediante derramas en las cuotas de la comunidad de
propietarios, representando tan solo el 6,8% los recursos financieros prove-
nientes de subvenciones o ayudas publicas (Ministerio de Fomento, 2017).

En este sentido, nos podriamos cuestionar si las ayudas publicas otorga-
das para dar respuesta al reto de la eficiencia energética son insuficientes, o
el problema radica en qué agente economico esta gestionando los proyectos
que se deben acometer, pudiendo quizas existir diferencias entre la gestion
realizada por una comunidad de propietarios y otro agente econdémico di-
ferente, como podria ser una sociedad cooperativa.

Por otra parte, y en consonancia con apoyar y promover la rehabilitacion
energética en edificios residenciales, ademas de las ayudas directas prove-
nientes de los fondos estructurales europeos, o los planes nacionales, o de
las comunidades autonomas® y ayuntamientos, también se han articulado
otras medidas de caracter indirecto, desde el punto de vista tributario®,
como la deduccion fiscal de los costes de rehabilitaciéon o mejoras en la
accesibilidad, o la facultad que se le ha concedido a los ayuntamientos de
rebajar los tipos del IBI a las viviendas eficientes en términos de consumo
energético®.

Por tanto, como se ha sefialado las Administraciones publicas tiene un
papel crucial para fomentar el cambio en los edificios no sostenibles. Asi,
establecen medidas de caracter financiero para incentivar a los residentes a
invertir recursos en procesos que pueden ser costosos, que conllevan mo-
lestias y en ocasiones, incluso, trasladarse temporalmente de alojamiento
mientras duren los trabajos de mejora y rehabilitacion.

El tema estudiado plantea una realidad econdémica y social que de so-
lucionarse mejora la calidad de vida de los ciudadanos, incrementa el valor
economico del inmueble, reduce la facturacion eléctrica y lucha contra el
cambio climatico, pero estos procesos pueden sobrepasar las capacidades
de gestion de los propietarios, a nivel individual, o la comunidad de pro-
pietarios.

Las organizaciones de economia social, entre las que se encuentra las
sociedades cooperativas, pueden liderar estos procesos de eficiencia ener-
gética en edificios residenciales, aunando los esfuerzos realizados por los
poderes publicos, en cuanto a la financiacion asignada y al marco juridico
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dictado, y animando a los residentes a involucrarse en estos procesos, pues
la participacion ciudadana es imprescindible.

V. EL ROL DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDAS EN EL AHO-
RRO ENERGETICO EN EDIFICIOS

La Economia Social conforma un conjunto de diversas organizaciones,
que pueden presentar distintas formulas legales, entidades como las coope-
rativas, fundaciones, asociaciones, mutuas, sociedades laborales o centros
especiales de empleo, por citar solo algunas. Desarrollan sus actividades
dentro del conjunto de la economia, pero no pertenecen a las Administra-
ciones publicas ni a las empresas privadas lucrativas, constituyéndose en un
Tercer Sector. El principal papel de este sector es precisamente desarrollar
actividades y prestar servicios que no son atendidos por los otros sectores,
no siendo baladi su aportacion al PIB, representado un 10% en nuestro
pais, por lo que es un modelo de negocio que crea empleo, con criterios
de sostenibilidad y priorizando valores sociales en un entorno empresarial.

La Comision Europea (2004) identifica la Economia Social como una
manera alternativa, una férmula empresarial basada en las personas, frente
a las tipicas empresas de negocios, que estan basadas en el capital. Este es
un sector que ofrece trabajo estable y oportunidades de empleo precisamente
a aquellos colectivos que tienen mas dificultades en otros ambitos empresa-
riales, como inmigrantes o personas con discapacidad, y ademas presenta
una elevada tasa de empleo femenino en algunas areas. De hecho, es un
sector que pone en valor el aspecto social, en primer lugar y el economico
puesto que han demostrado resistir en momento de crisis* frente al mo-
delo tradicional empresarial, teniendo su reconocimiento con la Estrategia
Espafiola de la Economia Social 2017-2020 pues «responde a la necesidad
de tener en cuenta y promover las particularidades de las empresas de la
economia social en el mercado unico, asi como de incluir y apoyar a las
empresas de la economia social a través de programas, proyectos y fondos
y en el desarrollo innovador y sostenible de un ecosistema financiero ade-
cuado» (Resolucion de 15 de marzo de 2018, de la Secretaria de Estado
de Empleo, por la que se publica el Acuerdo del Consejo de Ministros de
29 de diciembre de 2017, por el que se aprueba la Estrategia Espafiola de
Economia Social 2017-2020) y, recientemente, con la creacién del Ministerio
de Trabajo y Economia Social.

Es de destacar el papel que pueden cumplir estas organizaciones en
el desarrollo de algunos de los derechos consagrados en la Constitucidon
espafiola de 1978, como el derecho de asociacion (art. 22) o el derecho de
fundacion para fines de interés general (art. 34). Igualmente, en el articu-
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lo 129.2 se establece que los poderes publicos fomentaran, con una legisla-
cion adecuada, las sociedades cooperativas.

La Ley 5/2011, de 29 de marzo, de Economia Social (LES 5/2011) se
promulga en nuestro pais para dar apoyo y reconocimiento a estas organi-
zaciones, en consonancia con las iniciativas europeas. Esta ley se promulga,
no para sustituir la normativa vigente de las distintas formas juridicas que
la encuadran, sino todo lo contrario para dotarlas de un mayor reconoci-
miento y visibilidad. Asi, se identifican esta diversidad de entidades por los
principios orientadores en base a los cuales actian, persiguiendo el interés
colectivo de sus integrantes, el interés general econdmico o social, o ambos*.

De las distintas organizaciones que configuran las organizaciones de la
Economia Social, en este trabajo, nos centramos en las cooperativas. Estas
sociedades estan constituidas «por personas que se asocian, en régimen de
libre adhesion y baja voluntaria, para la realizacion de actividades empre-
sariales, encaminadas a satisfacer sus necesidades y aspiraciones economi-
cas y sociales, con estructura y funcionamiento democratico, conforme a
los principios formulados por la alianza cooperativa internacional®, en los
términos resultantes de la presente Ley» (art. 1.1. de la Ley 27/1999, de 27
de julio, de Cooperativas).

En el ambito objeto de estudio, la rehabilitacion energética de los edificios
residenciales, nos centramos en las cooperativas de viviendas, puesto que pue-
den realizar «actividades de rehabilitacion de viviendas, locales y edificacion
e instalaciones complementarias» (art. 89.1 de la Ley 27/1999, de 27 de julio,
de Cooperativas). Ademas, en opinion de LAMBEA (2014) estas sociedades
pueden resolver los problemas planteados, entre los propietarios afectados,
para tomar decisiones sobre los proyectos de mejora energética, adoptando
medidas de negociacion, de mediacién y de resolucion de conflictos.

Las cooperativas de viviendas constituyen una formula extendida por
todo el mundo para proporcionar hospedaje a millones de personas. No
obstante, existen multiples diferencias entre los distintos paises, como con-
secuencia de las diversas tradiciones, marcos legales, capacidad financiera y
las necesidades alojativas de distintos colectivos. Ello provoca que el término
cooperativa de vivienda presente distintas connotaciones en los distintos
paises.

En nuestro pais, tradicionalmente, las cooperativas de viviendas se pre-
sentan como un agente participe en la promocion y construccion de vivien-
das nuevas con la finalidad de ofrecerlas a sus socios 0 miembros, al menor
coste posible, en régimen de propiedad. Por tanto, una vez terminada y
adjudicada la vivienda, la sociedad cooperativa se disuelve.

De hecho, «histéricamente, las cooperativas de viviendas en nuestro entorno
se han construido (al igual que las viviendas protegidas) para los sectores socia-
les mas desfavorecidos, que eran excluidos tradicionalmente del mercado de la
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vivienda, especialmente en aquellos momentos en que la situacion de la deman-
da de vivienda no favorecia que los promotores tradicionales ofrecieran un pro-
ducto de precio limitado» (ETXEZARRETA, CANO y MERINO, 2018, 66).

En consecuencia, las cooperativas de viviendas espafiolas han parti-
cipado en el sector de la construccion suministrando viviendas nuevas a
sus miembros®, convirtiéndolos en propietarios de dichas residencias*. Por
consiguiente, han atendido las necesidades de alojamiento de diversos colec-
tivos, facilitando el acceso a una vivienda a personas con menores recursos
econdémicos. Segin datos del sector®, el cooperativismo de viviendas en
Espafia ha producido mas de 1,5 millones de viviendas a través de multiples
desarrollos inmobiliarios de autopromocion en obra nueva. Asi, la formula
cooperativa ha demostrado su capacidad de dar respuesta a una necesidad
humana basica por medio de la accion colectiva.

En el escenario actual, con una severa y profunda crisis econdmica,
producida por el coronavirus que ha provocado una pandemia a nivel mun-
dial, las cooperativas de viviendas pueden desempefniar un papel clave en
la lucha contra la pobreza energética y la exclusion social. En este sentido,
las cooperativas pueden demostrar, una vez mas, su buen hacer en el que
prioriza la persona frente al capital. Estas organizaciones se presentan como
vias alternativas frente a las tipicas empresas de negocios, pues sus valores,
sus métodos, y sus formas de proceder son distintas.

Las cooperativas objeto de estudio tienen una extensa presencia interna-
cional, y pueden adoptar muy diversas modalidades* tal y como se muestra en
la tabla 3. De hecho, en muy pocas ocasiones las cooperativas de viviendas son
constituidas para la edificacion de viviendas para alquiler o para otros usos*’.

Tabla 3. Tipologia de cooperativas de viviendas

Cooperativas de autoconstruccion, en las que los
socios ponen en comun su trabajo para la cons-
truccion de las viviendas.

Cooperativas que construyen viviendas para adju-
dicarlas en propiedad a los socios, y que se disuel-

Cooperativas flt;:ndlendo ven una vez adjudicada la propiedad individual a
de viviendas . cada socio.
actividad

Cooperativas para la rehabilitacion de viviendas,
que son cooperativas que se constituyen por parte
de los propietarios de las viviendas, que se agru-
pan en cooperativa para gestionar conjuntamente
la rehabilitacion.
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Atendiendo | Cooperativas de crédito a la construccion, cuyo
ala objeto es proporcionar créditos para la construc-
actividad cion o rehabilitacion de las viviendas de sus socios.

Cooperativas que adjudican la propiedad indivi-
dual a los socios, pero que no se disuelven, sino
que continuan para administrar los elementos
comunes que son propiedad de la cooperativa y
prestar servicios a los socios.

Atendiendo
ala
titularidad

Cooperativas que conservan la propiedad de las
viviendas y ceden su uso a los socios, que son co-
propietarios del conjunto edificado y que acceden
Cooperativas al uso y disfrute individual de la vivienda.

de viviendas Cooperativas que administran elementos comunes
a las viviendas y prestan servicios de interés a los
SOCi0S.

Cooperativas de usuarios y arrendatarios de vi-
viendas, que asocian no a los propietarios de las
viviendas, sino a los arrendatarios de estas, que
Atendiendo | habitualmente son de propiedad publica.

al perfildel | Cooperativas que construyen o administran resi-
usuario dencias para jovenes, o0 mayores, o determinados
colectivos que requieren modelos de alojamiento
adaptados a sus necesidades, que normalmente
incluye amplias zonas comunes y servicios.

Fuente: Elaboracion propia, a partir de FAJARDO (2014).

Es de sefialar que, estas organizaciones estan sujetas a la normativa
fiscal propia establecida en la legislacion tributaria para las sociedades coo-
perativas (Ley 20/1990, de 19 de diciembre, sobre Régimen fiscal de las
cooperativas), que contempla ciertas particularidades para las sociedades
cooperativas en general®, y en particular a las denominadas cooperativas
especialmente protegidas, que disfrutan de ciertas ventajas fiscales. Las
cooperativas de viviendas se encuadran en la categoria de especialmente
protegidas, estableciéndose la exencion de algunos impuestos (como el im-
puesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados) o
bonificaciones en impuestos locales (como el impuesto sobre actividades
econdmicas), o tipos impositivos reducidos en el impuesto sobre sociedades.

Estas medidas fiscales incentivadoras de las cooperativas responden al
mandato constitucional de promover las sociedades cooperativas y, en el
caso de las cooperativas de viviendas, de facilitar el derecho a una vivienda
digna®.
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Las cooperativas objeto de estudio presentan diversas ventajas econd-
micas, juridicas y sociales, a sus socios para el acceso a una vivienda (FA-
JARDO, 2014).

Desde la dptica economica, la construccion de viviendas bajo el mo-
delo cooperativo supone una reduccion del coste de la residencia para el
socio de la cooperativa, ahorrando el beneficio que obtendria el promotor
inmobiliario®. Desde el punto de vista juridico, se destaca la limitacion de
la responsabilidad de la cooperativa y de los socios por las deudas de la
cooperativa contraidas para el cumplimiento del objeto social®'. En relacion
al aspecto social, al ser una férmula asociativa que agrupa a un conjunto de
personas con unas necesidades individuales, que se integran en un proyecto
comun, que promueve la colaboracion y cooperacion®.

Con el precario parque inmobiliario espanol que contamos, desde el
punto de vista energético, nos planteamos en este trabajo si la formula
cooperativa de viviendas puede ser la respuesta a los desafios que plantea
la rehabilitacidon energética en edificios residenciales.

En nuestra opinidn, la cooperativa propuesta hace participes e involucra
a todos los propietarios del inmueble a rehabilitar, convirtiéndolos en socios
cooperativistas. De esta forma, los residentes tienen mayores posibilidades
de controlar, velar por la seguridad y calidad, y tomar decisiones de mane-
ra democratica, con mas informacién y transparencia sobre el proceso de
mejora energética en el edificio o vivienda a rehabilitar.

Por tanto, esta sociedad realiza las labores de gestion, control y suminis-
tro de informacion de todas las fases que abarca el proyecto de mejora de
eficiencia energética en edificios residenciales. Esta forma de actuar permite
un asesoramiento y profesionalizacion en las tareas a ejecutar, ofreciendo
una informacion detallada, en todo momento, a los socios cooperativistas.

Con ello se consigue, entre otras cuestiones, reducir la facturacion ener-
gética unido a un consumo mas eficiente, lo que incide positivamente en
la pobreza energética, luchar contra el cambio climatico, y el consecuente
incremento de valor de la vivienda rehabilitada. En opinion de GOMEZ
(2010, 460) «la sociedad cooperativa puede ser un participe muy activo, es-
pecialmente en tiempo de crisis, en la gestion y el mantenimiento del tejido
urbano existente o recuperacion de la ciudad conformaday.

Para iniciar el proceso, estas sociedades solicitan el certificado de eficiencia
energética, documento imprescindible para acceder a las ayudas publicas, para
proporcionar informacion a los propietarios sobre las carencias detectadas en
el inmueble a rehabilitar, identificando cuales son las acciones a ejecutar y las
barreras u obstaculos a solventar. Asi, y a modo de ejemplo, se puede mejorar la
envolvente térmica (sustitucion de ventanas, reparacion de fachadas, cubiertas),
proponer instalaciones de refrigeracion, calefaccion e iluminacion eficientes y
fomentar el uso de equipos que permitan la utilizacién de fuentes renovables.
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Todo ello precisa un control exhaustivo de las actividades a realizar y
de la ejecucion de las mismas, llevando ese control econdmico y técnico
las cooperativas de viviendas como si de un gestor técnico, econdmico y
financiero se tratara.

Por tanto, estas asociaciones se convierten en un interlocutor Uinico entre
los propietarios, la administraciéon actuante, y las empresas que pudieran
realizar las tareas de rehabilitacion energética en edificios. Eso si, una vez
recabada todas las opiniones, debates y decisiones tomadas por los residentes
afectados, de tal forma que con la participacion colectiva se pueda obtener
consenso. Es necesario seflalar que las organizaciones propuestas se rigen
por una participacion democratica y transparente.

Para llevar a cabo las actuaciones de mejora, la cooperativa de vivien-
da puede crear una programacion de las actividades a realizar. Asi, si se
plantean casos en que la habitabilidad de alguna vivienda no sea posible,
otros vecinos, marcados por un espiritu colaborativo, pueden ofrecer sus
viviendas, para evitar que el residente afectado tenga que afrontar el pago
de un alquiler.

En este sentido, MERINO y ETXZARRETA (2014, 115) exponen que
«como consecuencia de las politicas publicas de apoyo y fomento a la reha-
bilitacion, se han empezado a desarrollar por los socios titulares de las vi-
viendas y/o locales cooperativas para la gestion conjunta de la rehabilitacion
de estos inmuebles. En el ambito vasco, es habitual la constitucion de socie-
dades cooperativas por vecinos de inmuebles para acometer determinadas
obras bajo formula empresarial y no a través de su propiedad horizontal».

Como podemos observar, un elemento clave en la rehabilitacion energé-
tica de los edificios residenciales es la implicacion de los residentes®, pues
participan en los cambios y en la mejora de su vivienda o barrio. Diversos
estudios ponen de manifiesto, que las iniciativas cooperativas contribuyen
a la cohesion urbana en los barrios y son asociaciones con métodos parti-
cipativos de planificacion y accion colectiva®.

La utilizacion de las diversas formulas cooperativas favorece la cohesion
social, y pueden ser la respuesta a la exclusion social y suponer una mayor
implicacion de la participacion ciudadana en la busqueda de la mejora en
la vida de los barrios. Estas organizaciones se consideran «un instrumento
para contribuir al desarrollo econémico, social y medioambiental, de forma
sostenible y responsable» (PUENTES y VELASCO, 2009, 124).

En Espaiia, diferentes proyectos de rehabilitacion energética de caracter
general han sido llevados a cabo, fundamentalmente promovidos por las
administraciones publicas, en el marco de las ayudas concedidas por el plan
nacional, con el apoyo de las comunidades autonomas y los ayuntamientos.

No obstante, como ya se ha sefialado, la comunidad de propietarios
es la que soporta la mayor parte de los costes asociados al proyecto de
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eficiencia energética®, debiendo, en algunos casos, acudir a la financiacion
de instituciones financieras.

Con respecto a la captacion de fondos, la cooperativa objeto de estudio
toma las riendas y el control del proyecto de eficiencia energética, solicitando
y tramitando los subsidios publicos, subsanando los problemas detectados
en la denegacidn de dichas ayudas, puesto que para los propietarios es una
tarea tediosa, laboriosa y excesivamente burocratica. Ademas, en muchas
ocasiones, los residentes desconocen la informacion necesaria para poder
acceder a tales subsidios. De hecho, y como se ha sefialado, son escasas las
subvenciones que reciben las comunidades de propietarios para mejorar la
eficiencia energética de sus viviendas a pesar del empefio que ponen los
poderes publicos, concediendo recursos financieros para este fin.

Al mismo tiempo, estas cooperativas, creadas para solucionar la reha-
bilitacion energética en edificios residenciales, pueden plantear a los pro-
pietarios otras vias de financiacion alternativas, como son los préstamos
verdes o bonos verdes, especialmente disefiados para luchar contra el cambio
climatico. Dichas asociaciones pueden tramitar y gestionar de una forma
agil y eficiente estos instrumentos financieros donde prima una edificacion
eficiente energéticamente.

Las hipotecas verdes, o también denominadas hipotecas de eficiencia
energética, constituyen préstamos hipotecarios que tienen en cuenta la efi-
ciencia energética de la vivienda para ofrecer beneficios econdémicos, con-
virtiéndose en un producto clave para cumplir los objetivos de reduccion
de emision de CO,. Por tanto, en estas hipotecas «la calificacion energética
del inmueble y el tipo de interés van relacionados tanto en la compra de
vivienda, como en la ejecucion de reformas. El sentido es que, mientras
menos contaminante sea el inmueble, menor sera la tasa de interés hipote-
cario» (SOUTO y otros, 2019, 6).

La utilizacion de estas hipotecas incentiva la participacion del capital
privado en inversiones relativas a la eficiencia energética en edificios de tal
forma que, en opinion de SOUTO vy otros (2019, 20):

— «Mejorando la eficiencia energética de una propiedad, hay un im-
pacto positivo en el valor de esta, reduciendo el riesgo del producto
bancario.

— Los consumidores de estos productos tienen menos probabilidades
de impago de la hipoteca, dado que su gasto en energia es menor,
reduciendo el riesgo del banco®* y de los compradores de las titu-
lizacionesy.

De hecho, en la rehabilitacion energética de edificios es imprescindi-
ble «incorporar nuevos valores (como el medio ambiente y la conciencia
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social) en la industria de la construccidon (ej. a través de promotoras de
lucro limitado o cooperativas), en busca de promotores, constructores y
financiadores sostenibles y verdes, incentivando las denominadas hipotecas
verdes» (NASARRE y SIMON 2020, 1088).

Los bonos verdes son titulos de deuda de renta fija emitidos por entes
publicos, entidades financieras y no financieras de caracter privado, que se
comprometen a pagar una tasa fija y, en el vencimiento, entregar la inversion
inicial (Banco Mundial, 2015). Asi, el principal objetivo de estos bonos es
financiar proyectos sostenibles®.

En distintas partes del mundo, se ponen de manifiesto diversas expe-
riencias de rehabilitacién urbana mediante el uso de la figura cooperativa,
que se analizan en el trabajo de ROSA, MARQUEZ, GARCIA y GARCIA
(2016), planteando a las cooperativas colaborativas o vecinales como un
agente principal en la rehabilitacion urbana de los barrios. Si bien, aunque
no es una formula muy extendida, presenta unas ventajas claras al constituir
«una plataforma que recupera los valores de la solidaridad vecinal, el respeto
al medio ambiente y la construccion de entornos saludables y accesiblesy.

En el contexto europeo, podemos encontrar diversas legislaciones que
posibilitan la rehabilitacion urbana bajo el régimen cooperativo. En este sen-
tido, LAMBEA (2015) se refiere a paises como Francia donde, con arreglo a
Ley nam. 47-1775 de fecha 10 de septiembre de 1947 modificada por la Ley
nim. 92-643 de 13 de julio de 1992, es posible impulsar a las cooperativas
para ejecutar proyectos de rehabilitacion. También en Portugal, se promueve
los proyectos de rehabilitacion bajo la formula cooperativa de construccion,
en aplicacion del articulo 2 del Decreto-Lei num. 502/99 de 19 de novembro™.

Por su parte, PILOT (2014) destaca las exitosas y numerosas experien-
cias de rehabilitacion de viviendas en Italia, llevadas a cabo por sociedades
cooperativas, especialmente en lo relativo a la mejora de la eficiencia ener-
gética de los edificios, mejoras en el aislamiento térmico y modernizacion
de instalaciones eléctricas, calefaccion y refrigeracion. Italia presenta un
parque inmobiliario ineficiente energéticamente (el 76% de las viviendas
fueron construidas antes de 1976 y el 50% de los edificios entre los afos
50 y 70). Por tanto, muchas de las edificaciones no cuentan con ningun
elemento de eficiencia energética.

Para solventar este problema, el gobierno italiano apoya las actividades
de rehabilitacion de edificios y de mejora de la eficiencia energética, estable-
ciendo unas significativas deducciones en el impuesto sobre la renta personal
de los gastos realizados. De hecho, no financia directamente a las empresas
que ejecutan los proyectos de mejora energética, ofreciendo la financiacion
exclusivamente a los ciudadanos de forma individual. De tal forma que, los
residentes pueden deducir, durante diez anos, aproximadamente, el 50% de
los gastos efectuados.
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En opinion de PILOT (2014), muchas de las cooperativas de viviendas
italianas se han orientado a proyectos que abarcan la mejora de la eficien-
cia energética puesto que deben resolver, entre otras cuestiones, problemas
de tipo financiero, econémico, burocratico, o de alojamiento temporal. En
definitiva, resolver dificultades de tipo social, econdmico y ambiental.

A nivel nacional, la Plataforma de Vivienda Cooperativa (2014) senala
que las cooperativas son la mejor solucion para realizar la rehabilitacion,
destacando experiencias de rehabilitacion de edificios en Madrid y en Bar-
celona bajo el régimen de cooperativas y como las asociaciones muestran
confianza en que las cooperativas pueden hacer realidad los proyectos de
rehabilitacion energética.

También las asociaciones de cooperativas estan jugando un papel fun-
damental en esta actividad, apostando firmemente tales proyectos. La Con-
federacion de cooperativas de viviendas de Espafia (CONCOVI) es la tnica
organizacion de ambito estatal que agrupa a las cooperativas de viviendas
a través de sus federaciones, uniones territoriales o individualmente, por
lo que puede afirmarse que es la organizacién encargada de representar al
sector de las cooperativas de viviendas.

Este organismo en la actualidad esta dedicando especial atencion a la
rehabilitacion, y se han firmado diversos convenios de colaboraciéon con las
comunidades autonomas de Madrid®, Andalucia, Valencia y Castilla-Ledn,
Cataluna y Galicia; y acuerdos con los ayuntamientos correspondientes,
precisamente para colaborar desde la férmula cooperativa en los procesos
de rehabilitacion energética.

De hecho, las cooperativas de viviendas se comprometen a promover
la eficiencia energética como unica opcidn viable para el impulso de la re-
habilitacion integral de edificios y barrios, puesto que los ciudadanos son
un elemento clave en la transicion energética y es una forma de impulsar
la participacion ciudadana en la lucha contra el cambio climatico (CON-
COVI, 2019). En opinion de LAMBEA, GRAU y PASTOR (2020, 3) las
cooperativas «se caracterizan por ser uno de los agentes mas cualificados
para el desarrollo de la actividad de rehabilitacion de viviendas, como la
realidad esta demostrando».

Desde nuestro punto de vista, la formula cooperativa genera confianza
e idoneidad para convertir al parque inmobiliario espafol en sostenible y
eficiente energéticamente. De hecho, en los procesos de rehabilitacion energé-
tica el elemento social, la accion colectiva y la toma de decisiones en comuin
adquiere un papel muy significativo. De ahi que la cooperativa de vivienda
pueda liderar proyectos de eficiencia energética en edificios residenciales don-
de el dialogo con los propietarios afectados por la rehabilitacion es crucial.

Por tanto, es fundamental esta férmula asociativa, como ocurre en otras
partes del mundo, poniendo valor social en el campo local. Ademas, son
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organizaciones que han demostrado con éxito su participacion en el sector
constructor y existen diversas iniciativas europeas que estan avalando su
buen hacer en la rehabilitacion energética en edificios residenciales, ante-
poniendo el valor social al capital.

A nuestro juicio, las cooperativas planteadas son unos agentes econo-
micos muy cualificados que pueden dar respuesta al reto de la eficiencia
energética en edificios residenciales en nuestro pais, mejorando la calidad de
vida de sus residentes. Estas organizaciones pueden gestionar de una forma
eficiente y eficaz, entre otras cuestiones, la peticion de las ayudas publicas,
la tramitacion de hipotecas verdes o bonos verdes, la solicitud del certifi-
cado de eficiencia energética que es imprescindible para poder acceder a la
financiacion publica, el analisis de las carencias detectadas en los edificios
a rehabilitar, la contratacion de las empresas de los servicios energéticos.
Ademas, estas cooperativas fomentan debates que puedan generar conflic-
tos entre los residentes y promueven la toma decisiones de una forma mas
acertada bajo el consenso. Por tanto, se convierten en un gestor eficiente
desde el punto de vista econdmico, financiero y técnico.

En definitiva, las cooperativas propuestas se configuran como una
herramienta util que anima a los residentes a involucrarse de una forma
transparente y democratica, impulsando y facilitando los procesos de re-
habilitacion energética en edificios residenciales, imprescindibles en nuestro
pais. En resumen, ayudan a los ciudadanos a solventar un problema de
importante calado social, econémico y medioambiental.

VI. CONCLUSIONES

I. El cambio climatico, en la actualidad, se configura como uno de
los desafios mas importante a nivel mundial, y la eficiencia energética en
el parque inmobiliario residencial destaca como uno de las mayores preo-
cupaciones puesto que los edificios representan aproximadamente el 40%
del consumo mundial de energia y generan en torno al 30% de emisiones
de gases de efecto invernadero. Se presenta, por tanto, un reto al que la
UE esta dando respuesta dictando normativa que apuesta decididamente
por mejorar el ahorro energético en pro de frenar el cambio climatico. En
consecuencia, los Estados miembros deben adaptar el parque edificatorio
existente a las exigencias impuestas por la legislacion europea.

II. La eficiencia energética en los edificios repercute, indudablemen-
te, en la calidad de vida de los ciudadanos y en el bienestar social de los
mismos. Por tanto, al considerar el parque inmobiliario residencial espa-
fiol, construido hace décadas, sin criterios de eficiencia energética y claros
sintomas de ineficiencia en su habitabilidad, la rehabilitacion de edificios,
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en materia de ahorro energético, se convierte, en la actualidad, en una ne-
cesidad inexcusable.

III. En linea con las directrices europeas orientadas hacia el desarrollo
urbano sostenible se ha producido, en nuestro pais, un cambio legislativo
y econdémico. El legislador espafiol ha apostado, a través de la normativa
urbanistica, por un cambio en el modelo en la planificacién urbana, aban-
donando el crecimiento urbanistico exponencial de la ciudad y focalizando
el urbanismo en la ciudad ya consolidada. Ademas, ha formulado un marco
regulatorio especifico para el sector de la edificacion donde documentos
como el certificado de eficiencia energética o el documento basico de ahorro
de energia toman relevancia. En el ambito econoémico, los poderes publicos
han formulado planes y programas de actuacién que proporcionan apoyo
financiero, concediendo subvenciones para llevar a cabo proyectos de efi-
ciencia energética, si bien podemos constatar que los procesos ejecutados
no aprovechan la financiacion publica puesto que mas de la mitad de los
proyectos ejecutados son financiados por las comunidades de propietarios,
siendo muy baja, en torno, al 7% los proyectos sufragados con ayudas
publicas.

IV. Distintos agentes econémicos son los llamados a ejecutar los pro-
yectos eficiencia energética, otorgandoles la normativa urbanistica plena
capacidad juridica y siendo considerados por los poderes publicos como
beneficiarios de los programas de subvenciones, destacando, entre otros, a
la comunidad de propietarios y a las sociedades cooperativas. En nuestra
opinion, la gestion eficiente de los proyectos de eficiencia energética podria
superar a la comunidad de propietarios, puesto que cuestiones como: pe-
ticion del certificado de eficiencia energética, requerir ayudas pubicas para
sufragar gastos, contratacion de empresas de servicios energéticos, contro-
lar el trabajo realizado, etc., podria exceder a un colectivo que en muchas
ocasiones esta configurado por personas de avanzada edad o con escasos
recursos economicos que en la mayoria de los casos habitan en barrios
marginados o areas urbanas vulnerables.

V. Las cooperativas de viviendas en las que prima la persona frente al
capital y donde el valor social es fundamental, puede constituirse como la
figura asociativa que ejecute los proyectos de rehabilitacion energética en
edificios tal y como realizan cooperativas de viviendas en el entorno europeo
con exitosas experiencias en la materia objeto de estudio.

VI. Las cooperativas espafiolas tradicionalmente han desarrollado su
actividad en el sector de la construccion, suministrando vivienda nueva en
propiedad a sus cooperativistas, por lo que han demostrado su eficacia y
experiencia en el sector. Estas asociaciones pueden ocuparse de cuestiones de
caracter burocratico, administrativo, econémico, técnico, asumiendo el con-
trol y la gestion, de forma eficiente, de los proyectos de eficiencia energética.
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Los residentes del inmueble pueden tener un mayor control y una mayor
seguridad a la hora de acometer la rehabilitacion energética de su edificio;
pueden compartir conocimientos e informacion, tienen mayores oportuni-
dades de financiacion publica. De hecho, se han firmado convenios, recien-
temente, entre cooperativas y organismos publicos, que constatan un 90%
de efectividad en los tramites de los expedientes tramitados y han obtenido
financiacion publica, en torno a tres millones de euros, para financiar pro-
yectos de rehabilitacion. En definitiva, en este trabajo, se presenta un reto y
debemos aunar esfuerzos, poderes publicos, ciudadanos, empresas cooperati-
vas, para que la rehabilitacion energética en edificios, en nuestro pais, sea una
realidad y podamos contribuir a la cohesion social, econdmica y territorial.
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Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cion Urbana.

Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
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* Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el
Coédigo Técnico de la Edificacion.

» Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el
documento basico «kDB-HR Proteccion frente al ruido» del Coédigo
Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17
de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

» Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Re-
glamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios.

» Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de suelo.

» Real Decreto 1675/2008, de 17 de octubre, por el que se modifica el
Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el
Documento Basico «kDB-HR Proteccion frente al ruido» del Codigo
Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17
de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

* Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan los
requisitos exigibles a las entidades de control de calidad de la edifi-
cacion y a los laboratorios de ensayos para el control de calidad de
la edificacion, para el ejercicio de su actividad.

» Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, que aprueba el procedimiento
basico para la certificacion energética de edificios.

» Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Esta-
tal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria,
y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016.

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprue-
ba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

» Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda, 2018-2021.

» Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre, por el que se modifica
el Coédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo.

» Reglamento (CE) niim. 1980/2000 del Parlamento Europeo y del Con-
sejo, de 17 de julio de 2000, relativo a un sistema comunitario revisado
de concesion de etiqueta ecoldgica

» Reglamento Delegado 244/12 (UE) de la Comisién, de 16 de enero
de 2012.

* Reglamento delegado (UE) 2015/2402 de la Comision de 12 de octubre
de 2015 por el que se revisan los valores de referencia de la eficiencia
armonizados para la produccion por separado de calor y electricidad,
de conformidad con lo dispuesto en la Directiva 2012/27/UE del Par-
lamento Europeo y el Consejo, y por el que se deroga la Decision de
Ejecucion 2011/877/UE de la comision.
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Reglamento (UE) 2017/1369 del Parlamento Europeo y del Consejo de
4 de julio de 2017 por el que se establece un marco para el etiquetado
energético y se deroga la Directiva 2010/30/UE.

Resolucion de 28 de abril de 2015, del Instituto para la Diversificacion
y el Ahorro de la Energia, por la que se publica la Resolucion de
24 de marzo de 2015, del Consejo de Administracion, por la que se
modifican las bases reguladoras y convocatoria del programa de ayu-
das para la rehabilitacion energética de edificios existentes del sector
residencial (uso vivienda y hotelero).

Resolucion de 21 de enero de 2016, de la Direcciéon General de In-
dustria, Energia y Minas, por la que se actualizan los modelos de im-
presos correspondientes a la presentacion de certificados de eficiencia
energética de edificios de la Comunidad de Madrid.

Resolucion de 15 de marzo de 2018, de la Secretaria de Estado de
Empleo, por la que se publica el Acuerdo del Consejo de Ministros de
29 de diciembre de 2017, por el que se aprueba la Estrategia Espanola
de Economia Social 2017-2020.

* Sentencia del Tribunal de Justicia de 16 de enero de 2014 — Comision
Europea/Reino de Espafa (Asunto C-67/12) (Incumplimiento de Es-
tado — Directiva 2002/91/CE — Eficiencia energética de los edificios
— Articulos 3, 7 y 8 — Transposicion incompleta) (2014/C 85/03)
(Comision Europea Tribunal de Justicia de la UE).

Sentencia del Tribunal Constitucional de 14 de diciembre de 2017 (Rec
5493/2013) anula algunos preceptos de la Ley 8/2013, de 26 de junio,
de rehabilitacion, regeneracion y renovacion.

Tratado de Lisboa, 2007.
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NOTAS

! Mas de 25 millones de viviendas estan construidas en Espafa sin criterios de efi-
ciencia energética.

2 La Comision Europea ha decidido enviar dictamenes motivados a Espaiia solicitan-
dole la correcta transposicion de las normas de la UE en materia de eficiencia energética
(la Directiva sobre eficiencia energética, Directiva 2012/27/UE) a la legislacion nacional,
con el fin de garantizar la consecucion del objetivo de eficiencia energética de la UE para
2020. (Comision Europea. Decisiones de Infraccion, julio, 2019).

3 Para mas informacion véase CAMERON, S., GILROY, R. y MICIUKIEWICZ, K.
(2009). Housing, Neighbourhood and Health: Research Review Social Polis Survey Paper,
EF3. Newcastle University, School of Architecture. Planning and Landscape; KENNETT,
P. y FORREST, R. (2006). The neighbourhood in a European context. Urban Studies,
ntm. 43, 713-718; BLOKLAND, T. (2003). Urban bonds: social relationships in an inner
city neighbourhood. Cambrigde: Polity Press; y FORREST, R. y KEARNS, A. (2001).
Social cohesion, social capital and the neighbourhood. Urban Studies, nim. 38, 2125-2144.

4 Véase LANG R. y NOVY, A. (2014). Cooperative housing and social cohesion: The
role of linking social capital. European Planning Studies, nim. 8, 1744-1764.

5 Destacando un mayor consumo de energia en los edificios derivado basicamente de
las instalaciones propias de la calefaccion, ventilacion, climatizacion, iluminacion interior,
asi como todos aquellos relacionados con el uso de electrodomésticos en las viviendas.

¢ Los valores de renovacion del parque residencial en nuestro pais son todavia bajos
con respecto a los de otros paises de la UE: en Espafia en 2014 se renovaban en profun-
didad aproximadamente el 0,8% de los edificios residenciales cada afio, frente al 1,82%
de Austria, 1,75% de Francia o 1,49% de Alemania. (European Commission. Factsheets
Country EU Buildings, 2016).

7 Las legislaciones urbanisticas dictadas en Espafia que promovieron el crecimiento
urbanistico y que en cierta medida impulsaron el boom inmobiliario fueron el Real De-
creto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre régimen del suelo y valoraciones. De hecho, la liberalizacion de suelo que provocod
la Ley de Suelo de 1998, y el desenfreno urbanistico ha propiciado que «Espafia posea
actualmente, si no se reactiva la demanda, suelo capaz de acoger nuevos crecimientos
urbanisticos para los proximos cuarenta y cinco aios» (exposicion de motivos del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de suelo).

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 783, pags. 13 a 63 55


https://energies2050.org/sustainable-buildings-and-climate-initiative-unep-sbci/?lang=en
https://energies2050.org/sustainable-buildings-and-climate-initiative-unep-sbci/?lang=en

Carmen Esther Falcon Pérez

$ Para mas informacién puede verse MENENDEZ REXACH, A. (2016) Rehabili-
tacion urbana y mejora de la eficiencia energética de los edificios, VIII Congreso Inter-
nacional de Ordenacion del Territorio. Fuerteventura, 1156-1182 y RUBIO DEL VAL,
J. (2011). Rehabilitacion urbana en Espana (1989-2010). Barreras actuales y sugerencias
para su eliminacion. Informes de la construccion, nim. 63, 5-20.

° Los aprovechamientos urbanisticos representan el uso que se le otorga a un terreno
pudiendo ser: residencial, terciario o dotacional.

12 Espaia dispone de 600 viviendas por cada 1000 habitantes frente a las 450 viviendas
de media del resto de paises miembros de la UE (GONZALEZ, 2017).

' En esta linea se manifiesta la Constitucion espafiola (1978), en su articulo 47,
cuando expone «todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de
acuerdo con el interés general para impedir la especulacién. La comunidad participara
en las plusvalias que genere la acciéon urbanistica de los entes publicos».

12 Practicamente el 58% de los edificios se construyeron con anterioridad a la entrada
en vigor del Real Decreto 2429/1979, de 6 de julio, por el que se aprueba la norma ba-
sica de edificacion NBE-CT-79, sobre condiciones térmicas en los edificios, actualmente
derogada.

3 Donde se crearon comisiones y redactaron informes a nivel mundial como: la
constitucion del Club de Roma en 1968; la redaccion del Informe «Los Limites del cre-
cimiento en 1972» (MEADOWS et. al, 1972); la primera reunién mundial sobre medio
ambiente en Estocolmo en 1973, el informe Bruntland en 1987 (ONU, 1987); la Cumbre
de Rio en la que se adoptd la Convencion marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio
Climatico en 1992, etc.

4 Dicha conferencia esta en el marco de las Conferencias de las Partes que se comen-
zaron a celebrar en 1995, anualmente, donde los paises participantes buscaban acuerdos
a nivel internacional.

15 El Acuerdo de Paris no es vinculante y se basa en una seriec de compromisos que
cada Estado firmante se marca, de forma voluntaria, para reducir las emisiones de gases
contaminantes, sin que en ningun momento implique posibles sanciones. Actualmente,
todos los gobiernos del planeta han ratificado el Acuerdo de Paris en pro de frenar el
cambio climatico, excepto Estados Unidos.

16 Asi, se establece en el articulo 176 del Tratado de Lisboa de 2007 por el que se
modifican el tratado de la Union Europea y el tratado constitutivo de la Comunidad
europea (2007/C 306/01) que «1. En el marco del establecimiento o del funcionamiento del
mercado interior y atendiendo a la necesidad de preservar y mejorar el medio ambiente,
la politica energética de la Unidén tendra por objetivo, con un espiritu de solidaridad
entre los Estados miembros:

a) garantizar el funcionamiento del mercado de la energia;

b) garantizar la seguridad del abastecimiento energético en la Unidn;

c¢) fomentar la eficiencia energética y el ahorro energético, asi como el desarrollo de
energias nuevas y renovables; y

d) fomentar la interconexion de las redes energéticas.

2. Sin perjuicio de la aplicacion de otras disposiciones de los Tratados, el Parlamento
Europeo y el Consejo estableceran, con arreglo al procedimiento legislativo ordinario, las
medidas necesarias para alcanzar los objetivos mencionados en el apartado 1».

17" Al ser necesario continuar con las reformas que permitan incrementar la eficiencia
energética de los edificios en Espafa se afiade esta preocupacion en Ley 19/2009, de 23
de noviembre, de medidas de fomento y agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia
energética de los edificios. Para mas informacion véase PEREZ GURREA, R. (2010).
La duracion de los arrendamientos urbanos, su prorroga y el nuevo desahucio «express»
en la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacién procesal
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del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios. Revista Critica de Derecho In-
mobiliario, nam. 86, 795-804.

18 Cabe mencionar distintas directivas europeas que fomentan la eficiencia y ahorro
energético, como son: la Directiva 2006/32/UE, de 5 de abril de 2006, sobre la eficiencia
del uso final de la energia y los servicios energéticos y por la que se deroga la Directiva
93/76/CEE del Consejo; la Directiva 2010/30/UE del parlamento europeo y del consejo
de 19 de mayo de 2010 relativa a la indicacion del consumo de energia y otros recursos
por parte de los productos relacionados con la energia, mediante el etiquetado y una
informacioén normalizada; Directiva (UE) 2018/2001 del parlamento europeo y del con-
sejo de 11 de diciembre de 2018 relativa al fomento del uso de energia procedente de
fuentes renovables; la Directiva (UE) 2018/2002 del parlamento europeo y del consejo
de 11 de diciembre de 2018 por la que se modifica la Directiva 2012/27/UE relativa a la
eficiencia energética; Reglamento (UE) 2017/1369 del parlamento europeo y del consejo
de 4 de julio de 2017 por el que se establece un marco para el etiquetado energético y
se deroga la Directiva 2010/30/UE; Reglamento delegado (UE) 2015/2402 de la comision
de 12 de octubre de 2015 por el que se revisan los valores de referencia de la eficiencia
armonizados para la produccion por separado de calor y electricidad, de conformidad
con lo dispuesto en la Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y el Consejo, y por
el que se deroga la Decision de Ejecucion 2011/877/UE de la comision.

Y Condena a costas a Espana por haber «incumplido las obligaciones que le in-
cumben en virtud de los articulos 3, 7 y 8 de la Directiva 2002/91/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, relativa a la eficiencia energética
de los edificios, al no haber adoptado, dentro del plazo fijado, todas las disposiciones
legales, reglamentarias y administrativas necesarias para dar cumplimiento a lo estable-
cido en esos articulos».

2 Ley de 12 de mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacion urbana.

2l Concretamente el articulo 3 del TRLS 7/2015 dispone que «los poderes publicos
formularan y desarrollaran en el medio urbano las politicas de su respectiva competencia
de acuerdo con los principios de sostenibilidad econdmica, social y medioambiental,
cohesion territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, para:

a) Posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un
contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e integra-
do socialmente, provisto del equipamiento, los servicios, los materiales y productos que
eliminen o, en todo caso, minimicen, por aplicacion de la mejor tecnologia disponible en
el mercado a precio razonable, las emisiones contaminantes y de gases de efecto inver-
nadero, el consumo de agua, energia y la produccion de residuos, y mejoren su gestion.

b) Favorecer y fomentar la dinamizacion econdmica y social y la adaptacion, la
rehabilitacion y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso.

¢) Mejorar la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y espacios
publicos al servicio de todos los ciudadanos y fomentar unos servicios generales mas
eficientes econdmica y ambientalmente.

d) Favorecer, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que sean
precisos, la localizacion de actividades economicas generadoras de empleo estable, espe-
cialmente aquellas que faciliten el desarrollo de la investigacion cientifica y de nuevas
tecnologias, mejorando los tejidos productivos, por medio de una gestion inteligente.

¢) Garantizar el acceso universal de los ciudadanos a las infraestructuras, dotaciones,
equipamientos y servicios, asi como su movilidad.

f) Integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcion
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracion social.

g) Fomentar la proteccion de la atmosfera y el uso de materiales, productos y tecno-
logias limpias que reduzcan las emisiones contaminantes y de gases de efecto inverna-
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dero del sector de la construccion, asi como de materiales reutilizados y reciclados que
contribuyan a mejorar la eficiencia en el uso de los recursos.

h) Priorizar las energias renovables frente a la utilizacion de fuentes de energia fosil y
combatir la pobreza energética con medidas a favor de la eficiencia y el ahorro energético.

i) Valorar, en su caso, la perspectiva turistica y permitir y mejorar el uso turistico
responsable.

j) Favorecer la puesta en valor del patrimonio urbanizado y edificado con valor
histérico o cultural.

k) Contribuir a un uso racional del agua, fomentando una cultura de eficiencia en el
uso de los recursos hidricos, basada en el ahorro y en la reutilizacion.

2 El articulo 9.4 del TRLS 7/2015 dispone que «en la ejecucion de las actuaciones
sobre el medio urbano, ademas de las Administraciones Publicas competentes y las en-
tidades publicas adscritas o dependientes de las mismas, podran participar.

a) las comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios,

b) las cooperativas de viviendas,

¢) los propietarios de construcciones, edificaciones y fincas urbanas y los titulares de
derechos reales o de aprovechamiento,

d) las empresas, entidades o sociedades que intervengan por cualquier titulo en dichas
operaciones y

e) las asociaciones administrativas que se constituyan de acuerdo con lo previsto en
la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanisticay.

La Sentencia del Tribunal Constitucional de 14 de diciembre de 2017 (Rec 5493/2013)
anula algunos preceptos de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbanas y también su reproduccion en el TRLSRU’15. No obstante, y en
lo referente a los agentes econdmicos que participan en la rehabilitacion urbana, no es
declarado inconstitucional. )

2 Para mas informacion puede verse GONZALEZ TAUSZ, R. (2000). El nuevo
régimen juridico del promotor inmobiliario tras la Ley de Ordenacion de la Edificacion.
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 766, 1.691-2.726.

2 Concretamente, «se adoptaran las estrategias y las medidas necesarias para lograr
un objetivo general de reduccion de la demanda de energia primaria, sobre el escenario
tendencial en ausencia de politicas activas de ahorro y eficiencia energética, coherente
con el objetivo establecido para la Unién Europea del 20 por ciento en 2020 y con los
objetivos de reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero asumidos por Espana»
(art. 78.2 de la Ley 4/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible).

» Entre otros senalamos:

Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento basico
«DB-HR Proteccion frente al ruido» del Codigo Técnico de la Edificacion y se modifica
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico
de la Edificacion; Real Decreto 1675/2008, de 17 de octubre, por el que se modifica el
Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico
«DB-HR Proteccion frente al ruido» del Codigo Técnico de la Edificacion y se modifica
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico
de la Edificacion; Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan
los requisitos exigibles a las entidades de control de calidad de la edificaciéon y a los
laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacion, para el ejercicio
de su actividad.

% En los edificios existentes es de aplicacion en (art. 1. Seccion HE 0. Real Decreto
739/2019 por el que se modifica el Codigo Técnico de Edificacion):

— las ampliaciones en las que se incremente mas de un 10% la superficie o el volu-
men construido de la unidad o unidades de uso sobre las que se intervenga, cuando la
superficie util total ampliada supere los 50 m2.

— cambios de uso, cuando la superficie util total supere los 50 m2.
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— reformas en las que se renueven de forma conjunta las instalaciones de generacion
térmica y mas del 25% de la superficie total de la envolvente térmica final del edificio.

27 Desde el CTE se establece que es obligatorio aislar los edificios que no cumplan
con una serie de minimos. Asi pues, el aislamiento térmico serd obligatorio para las
reformas o rehabilitaciones que afecten a mas del 25% del total de los cerramientos de
un edificio con una superficie util superior a 1000 metros cuadrados.

2 Esta exigencia se desarrolla en el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios.

» El procedimiento basico para la certificacion energética de edificios se rige, actual-
mente, por el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, que aprueba el procedimiento basico
para la certificacion energética de edificios. La certificacion energética para edificios, total
o parcialmente, para contratos de compra-venta o arrendamiento son exigibles a partir
del 1 de junio de 2013.

3 El Instituto para la Diversificacion y Ahorro de Energia (2015) puso de manifiesto
que, en 2014, al afio de entrar en vigor la certificacion energética, las viviendas certificadas
eran 1.133.965 de las que practicamente el 80% de las viviendas certificadas obtienen una
calificacion E o inferior. La calificacion energética de los edificios oscila entre la categoria
A (viviendas mas eficientes) y la categoria G (viviendas menos eficientes) y muestra el
consumo de energia que se estima es necesario para la demanda energética de la vivien-
da en condiciones normales. La media espafola se sitiia en la categoria E o inferior lo
que refleja viviendas obsoletas, con sistemas de aislamiento ineficientes que repercuten
negativamente en el consumo de energia y en el gasto de la facturacion eléctrica.

31 Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

2° A modo de ejemplo: Orden ETE/418/2018, de 23 de febrero, por la que se regulan
los procedimientos de inscripcion en el Registro de Certificacion de Eficiencia Energética
de Edificios de la comunidad autonoma de Aragon; Decreto 29/2014, de 8 de mayo,
por el que se regulan las actuaciones en materia de certificacion de la eficiencia ener-
gética de los edificios en la comunidad auténoma de Castilla-La Mancha y se crea el
Registro Autonomico de Certificados de Eficiencia Energética de Edificios de Castilla-
La Mancha; Orden de 14 de junio de 2013, de la Consejeria de Economia y Hacienda,
por la que se crea el Registro de Certificados de Eficiencia Energética de Edificios de
la Comunidad de Madrid (BOCM ntm. 146, de 21 de junio) y Resolucion de 21 de
enero de 2016, de la Direccion General de Industria, Energia y Minas, por la que se
actualizan los modelos de impresos correspondientes a la presentacion de certificados
de eficiencia energética de edificios de la Comunidad de Madrid; Decreto 22/2013, de
26 de julio, por el que se regula el Registro de Certificados de Eficiencia Energética de
Edificios en La Rioja; Orden Foral 199/2013, de 30 de mayo, de la Consejera de Eco-
nomia, Hacienda, Industria y Empleo, por la que se modifica el Registro de certificados
de eficiencia energética de edificios.

3 La Directiva 2012/27 UE, en su articulo 19, determina que los Estados miembros
deben evaluar y tomar las medidas adecuadas para eliminar las barreras (reglamentarias
0 no) que se opongan a la eficiencia energética, siendo preciso la actualizacion de estos
planes cada tres afios.

3 En el caso que no se exija proyecto es necesario justificar en la memoria su ade-
cuacion al Codigo Técnico de la Edificacion.

3 Recientemente, como ya se habia indicado, se ha modificado el Documento Basico
de Ahorro de Energia por el Real Decreto de 19 de diciembre de 2019, que debe ser
considerado en estas actuaciones.

% Este articulo expone que «no podran obtener la condicion de beneficiario o enti-
dad colaboradora de las subvenciones reguladas en esta ley las personas o entidades en
quienes concurra alguna de las circunstancias siguientes, salvo que por la naturaleza de
la subvencién se exceptue por su normativa reguladora:
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a) Haber sido condenadas mediante sentencia firme a la pena de pérdida de la posibi-
lidad de obtener subvenciones o ayudas publicas o por delitos de prevaricacion, cohecho,
malversacion de caudales publicos, trafico de influencias, fraudes y exacciones ilegales
o delitos urbanisticos.

b) Haber solicitado la declaraciéon de concurso voluntario, haber sido declarados
insolventes en cualquier procedimiento, hallarse declarados en concurso, salvo que en
este haya adquirido la eficacia un convenio, estar sujetos a intervencion judicial o haber
sido inhabilitados conforme a la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal, sin que haya
concluido el periodo de inhabilitacién fijado en la sentencia de calificacion del concurso.

¢) Haber dado lugar, por causa de la que hubiesen sido declarados culpables, a la
resolucion firme de cualquier contrato celebrado con la Administracion.

d) Estar incursa la persona fisica, los administradores de las sociedades mercantiles
o aquellos que ostenten la representacion legal de otras personas juridicas, en alguno de
los supuestos de la Ley 3/2015, de 30 de marzo, reguladora del ejercicio del alto cargo
de la Administracion General del Estado, de la Ley 53/1984, de 26 de diciembre, de
incompatibilidades del Personal al Servicio de las Administraciones publicas, o tratarse
de cualquiera de los cargos electivos regulados en la Ley Orgéanica 5/1985, de 19 de
junio, del Régimen Electoral General, en los términos establecidos en la misma o en la
normativa autonémica que regule estas materias.

e) No hallarse al corriente en el cumplimiento de las obligaciones tributarias o frente
a la Seguridad Social impuestas por las disposiciones vigentes, en la forma que se de-
termine reglamentariamente.

f) Tener la residencia fiscal en un pais o territorio calificado reglamentariamente
como paraiso fiscal.

g) No hallarse al corriente de pago de obligaciones por reintegro de subvenciones en
los términos que reglamentariamente se determinen.

h) Haber sido sancionado mediante resolucion firme con la pérdida de la posibilidad
de obtener subvenciones conforme a esta u otras leyes que asi lo establezcan.

i) No podran acceder a la condicion de beneficiarios las agrupaciones previstas en el
articulo 11.3, parrafo segundo cuando concurra alguna de las prohibiciones anteriores
en cualquiera de sus miembros.

j) Las prohibiciones de obtener subvenciones afectaran también a aquellas empresas
de las que, por razéon de las personas que las rigen o de otras circunstancias, pueda
presumirse que son continuacién o que derivan, por transformacion, fusion o sucesion,
de otras empresas en las que hubiesen concurrido aquellas».

37 A titulo de ejemplo: Subvenciones a comunidad de vecinos para la mejora de la
envolvente térmica o de eficiencia energética (Navarra); Subvenciones para el fomento de
la eficiencia energética y sostenibilidad en edificios y viviendas (Canarias); Programa de
ayudas para la realizacion de la inspeccion técnica en edificios de Castilla y Leon; Orden
de 20 de marzo de 2019, por la que se establecen las bases reguladoras para la concrecion
de ayudas al fomento a la mejora de la eficiencia energética y sostenibilidad y fomento
de la conservacion, de la mejora de la seguridad de utilizacion y de la accesibilidad en
vivienda (Comunidad de Madrid).

¥ Puede consultarse GRAU RUIZ, M.A. (2017). La oportunidad del estimulo fiscal
a la eficiencia energética en la rehabilitacion de inmuebles para lograr la sostenibilidad
de la vivienda. CIRIEC-Esparia. Revista Juridica, nam, 31, 1-28.

¥ En aplicacion del articulo 74.5 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
los ayuntamientos tienen la potestad de incluir dicha bonificacion del IBI o no. Asi, y
a modo de ejemplo, para instalaciones de sistemas para el aprovechamiento término y
eléctrico procedente del sol para autoconsumo, la bonificacion del IBI oscila entre el
10% (San Sebastian) y el 50% (Bilbao, Avila, Huesca, entre otros). También en Vitoria
se prima con una deduccion del 50% en el IBI por la obtencion de la certificacion ener-
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gética en la categoria A y B. Para mas informacién puede consultarse VILLEA POZO,
M. (2018). Una valoracion de la bonificacion del IBI por la instalacion de sistemas de
energia solar en la vivienda. Revista de la Catedra UNESCO de Vivienda de la Universidad
Rovira i Virgili, nm. 9, 9-12.

“ En el periodo comprendido entre 2007 y 2012, la destruccion de empleo en estas
empresas fue 7 puntos inferior al resto de sectores (Confederacion Empresarial Espafiola
de la Economia Social, 2019).

4 Que se concretan, segun el articulo 4 de la LES 5/2011, en:

«a) Primacia de las personas y del fin social sobre el capital, que se concreta en ges-
tion autonoma y transparente, democratica y participativa, que lleva a priorizar la toma
de decisiones mas en funcion de las personas y sus aportaciones de trabajo y servicios
prestados a la entidad o en funcion del fin social, que con relacion a sus aportaciones
al capital social.

b) Aplicacion de los resultados obtenidos de la actividad econdémica principalmente
en funcion del trabajo aportado y servicio o actividad realizada por las socias y socios
0 por sus miembros y, en su caso, al fin social objeto de la entidad.

¢) Promocion de la solidaridad interna y con la sociedad que favorezca el compro-
miso con el desarrollo local, la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, la
cohesion social, la insercion de personas en riesgo de exclusion social, la generacion de
empleo estable y de calidad, la conciliacion de la vida personal, familiar y laboral y la
sostenibilidad.

d) Independencia respecto a los poderes publicos».

42 Estos principios son: Afiliacion voluntaria y abierta; Control democratico de los
miembros; Participacion economica de los socios; Autonomia e independencia; Educacion,
formacion e informacion; Cooperacion entre cooperativas e Interés por la comunidad.

4 En ocasiones, las cooperativas de viviendas se han asemejado a una promotora
profesional por lo que «determinadas malas practicas en el sector, junto con algunos
sonados casos de quiebra de este tipo de sociedades, han dado mala fama a esta formula»
GONDRA y BILBAO (2019, 149).

4 La cultura de la vivienda en propiedad en Espana viene motivada por «las politicas
de vivienda en las ultimas décadas, que han priorizado la vivienda en propiedad para
que los ciudadanos acumulen riqueza para sustentar su propio bienestar (asset-bassed
welfare)» (SIMON, 2020, 9). En la misma linea se manifiesta Etxezarreta, Cano y Merino
(2018, 80) al afirmar que «dentro de las familias espafiolas la vivienda es el principal
activo, su patrimonio mas importante y su forma de ahorro para el futuro y para sus
descendientes».

4 Datos obtenidos de la Federacion de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacion.
Comunidad de Madrid, 2020. www. Fcvcam_org.

4 Puede verse al respecto MORON BECQUER, P. (1994). Las cooperativas de
viviendas seglin su origen. Consideraciones generales. REVESCO. Revista de Estudios
Cooperativos, nim. 60, 145-156; GOMEZ APARICIO, P. (2004). Las sociedades coope-
rativas de vivienda. Especial referencia al Pais Vasco. Cuadernos de gestién, nam. 2, 63-74
y LAMBEA RUEDA, A. (2012). Cooperativas de viviendas. Promocion, construccion y
adjudicacion al socio cooperativo. Tercera edicion. Granada: Comares.

47 Para mas informacion puede verse SIMON MORENO, H. (2020). Las cooperativas
de viviendas en régimen de cesion de uso: juna alternativa real a la vivienda en propie-
dad y en alquiler en Espana? REVESCO. Revista de Estudios Cooperativos, nim. 134,
1-17; ETXEZARRETA, A. y MERINO, S. (2014). Las cooperativas de vivienda como
alternativa al problema de la vivienda en la actual crisis econdmica. REVESCO. Revista
de Estudios Cooperanvos nam. 113, 92-119.

“ Para mas informacion puede consultarse MARTINEZ VARGAS, I, CARMONA
IBANEZ, P y POZUELO CAMPILLO, J. (2015). La presién fiscal en las cooperativas:
una valoracion por tamanos, comunidades y sectores para el periodo 2008-2011. RE-
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VESCO. Revista de Estudios Cooperativos, num. 119, 132-158; ROMERO CIVERA, A.
y MARI VIDAL, S. (2015). Algunos aspectos criticos en la aplicacion del impuesto de
sociedades a las cooperativas seglin el régimen fiscal de cooperativas. La necesidad de su
reforma. REVESCO. Revista de Estudios Cooperativos, niim. 118, 7-30.

4 GUTIERREZ (2016) senala que las cooperativas de viviendas cumplen una funcién
social, por lo que deberian recibir un mejor trato fiscal.

% Desde el punto de vista econdémico «la construccion inmobiliaria mediante esta
formula presenta indudables ventajas, ya que se reduce el coste de la vivienda incluyendo
beneficios fiscales y sirve como instrumento para evitar la especulacion inmobiliaria»
(SERRA 2011,1).

I Los socios responden de las deudas contraidas por la cooperativa hasta el limite
de las aportaciones al capital social que hubiesen suscritos, aunque los socios estan
obligados a sufragar el coste real de sus viviendas. Puede consultarse al respecto GON-
DRA ELGUEZABAL, G. y BILBAO ZORROZUA, A. (2019). Alcance del régimen de
responsabilidad de los socios en las cooperativas de viviendas en Euskadi. Revista Vasca
de Economia Social, nim. 16, 149-166.

2 MERINO (2013, 108) destaca que «en el hecho del mantenimiento de la coope-
rativa para la gestion de los bienes comunes podemos observar otras ventajas como
una mas comoda toma de decisiones en el seno de la sociedad, al regir los principios
mayoritarios —y nunca la unanimidad— recogidos en las leyes que regulan las socieda-
des cooperativas (tan solo se apreciarian y en casos tasados mayorias reforzadas), una
adecuada politica fiscal al encontrarnos con una empresa en ¢l mercado y no con una
comunidad de propietarios».

3 Un ejemplo muy ilustrativo es la rehabilitacion urbanistica realizada en Ciudad de
Los Angeles, barrio situado en las afueras de Madrid. Como MORCILLO, ARJONA y
MARTIN (2016) puntualizan, en este barrio existe un importante movimiento vecinal,
con un significativo apoyo por parte de los residentes en la zona. De hecho, de ellos
partio la iniciativa para conseguir involucrar a la Administracion publica en el proyecto
de rehabilitacion del barrio. Este movimiento vecinal juega un papel fundamental, pues
permite coordinar las acciones entre la administracion publica y los residentes.

3 Puede consultarse CAPELLAN PEREZ, I. CAMPOS CELADOR, A. TERES
ZUBIAGA, J. (2018). Renewable Energy Cooperatives as an instrument towards the
energy transition in Spain. Energy Policy, nim. 123, 215-229; BIANCHI, M. (2016). How
communities can regenerate urban contexts. The case study of Hackney Co-operative
Development. Euricse Working Papers, num. 87/16, 1-31 y SOMERVILLE, P. (2007).
Co-operative identity. Journal of Cooperative Studies, nim. 40(1), 5-17.

3 Un estudio realizado a 1200 comunidades de propietarios espafiolas pone de ma-
nifiesto que «los subsidios publicos para la rehabilitacion de los edificios y la mejora de
la eficiencia energética son escasos: el 50% de las comunidades no ha solicitado ninguna
ayuda publica o subvencién; y de los que lo han hecho, solo el 4% lo relaciona con la
eficiencia energética» (NASARRE y SIMON, 2020, 1071). Las principales causas de
este resultado es la falta de informacion de las subvenciones por parte de la comunidad
de propietarios, y también el laborioso tramite que han de realizar los propietarios para
solicitarlas.

% Triodos Bank es la tinica entidad financiera que ofrece este tipo de hipotecas en
nuestro pais.

37 Segun el Climate Bonds Initiative (2018) toda la inversion relativa al cambio clima-
tico, mas del 97% de los bonos verdes etiquetados fue utilizada para financiar proyectos
de eficiencia energética en edificios y vivienda construida.

3 Este articulo dispone que:

«1. las cooperativas de vivienda y construccion son aquellas cuyo objetivo principal es
la promocion, construccion o adquisicion de viviendas para los hogares de sus miembros,
asi como su mantenimiento, reparacion o remodelacion.
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2. También es un objetivo de las cooperativas de vivienda y construccioén contribuir a
mejorar la calidad de la vivienda de los espacios en los que se integran, promoviendo el
tratamiento de las areas que rodean los proyectos de los que son responsables, incluidas
las areas de ocio, y asegurando el mantenimiento permanente de las buenas condiciones
de vida de los edificios.

3. El uso del formulario cooperativo no esta exento de la obligacion de cumplir con
la ley y las reglamentaciones o de obtener la autorizacién y las licencias requeridas en
términos legales y reglamentarios, y las entidades de las que depende la concesion de
estas autorizaciones y licencias deben tener teniendo en cuenta la naturaleza especial y
la funcion social de las cooperativasy.

% La Consejeria de Transportes y Vivienda y CONCOVI han firmado un convenio
de colaboracion en la Comunidad de Madrid en el marco del Plan Estatal de Vivienda.
Este nuevo convenio permitira a la Federacion de Cooperativas de Viviendas de la Co-
munidad de Madrid (FCVCAM) continuar con sus tareas en el area de rehabilitacion de
edificios y barrios, siguiendo su linea de actuacion en los ultimos afios, seflalando que
solo entre 2016 y 2017, CONCOVI ha entregado ayudas por valor de mas de 2.800.000
euros a mas de 1.400 familias y estando el acuerdo basado en una efectividad del 90%
en los tramites de los expedientes tramitados (CONCOVI, 2019).
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