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1. INTRODUCCION.

1.1 OBJETO Y CONTENIDOS DEL DOCUMENTO

1.1.1 OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto de esta asistencia técnica consiste en la redaccion de un documento en el que se proponen las estrategias necesarias para
impulsar la rehabilitacién para la mejora de la eficiencia energética de las viviendas sociales construidas en Navarra, entre los afios 40 y
80, a partir del analisis del contexto fisico, tecnoldgico, urbanistico, social y econémico, en el que este tipo de rehabilitacion puede
implantarse

Se ha perseguido un documento comun, enmarcado dentro del contexto global europeo pero que responda a las especifidades del
contexto navarro y espanol. A tal fin el presente documento sera posteriormente adaptado en su sintaxis concreta al contexto europeo al
que debe responder, teniendo de este modo un caracter consultivo y aplicable a otros paises o regiones europeas en las que el contexto
en el que sitle la rehabilitacion de la vivienda social sea semejante al de las regiones socias del proyecto.

De este modo y para la consecucion de los objetivos generales anteriormente expuestos el objeto en la redaccion del presente documento
ha sido el siguiente:

e Exponer el marco estratégico en el que surge el interés por promover la rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética de
las viviendas sociales dentro del contexto de trabajo para mitigar cambio climatico, y politicas estratégicas asociadas europeas,
espafiolas, navarras de accidon en el medio ambiente urbano y desde la perspectiva de la corresponsabilidad social.

e Enmarcar el documento en el proyecto europeo Nirsepes y referenciar a las conclusiones del Foro (la descripciéon sobre el
desarrollo y la propuesta de medidas de este Foro se detalla en documento aparte).

e Elaborar un documento dentro del contexto concreto de Navarra, aunque debe incluir referencias al estado espafiol y al europeo.

e Reflejar el contexto actual de la rehabilitacion de este tipo de viviendas, describiendo las oportunidades y barreras que impiden en
desencadenamiento de los procesos de rehabilitacion.
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e Definir la estrategia de actuacidn que se deberia aplicar para promover e impulsar este tipo de rehabilitacion dirigida tanto a los
agentes clave como administraciones publicas, propietarios usuarios, profesionales del sector asi como a los instrumentos tales
como normativa reguladora de le rehabilitacién, normativa urbanistica, sociedades instrumentales para la rehabilitacién, ayudas.

e Describir un posible plan de accién que pudiera poner en marcha estas estrategias, que contemple los pasos a seguir desde la
intervencion de las administraciones hasta el plan de ahorro energético y de rehabilitacion que conduce a las comunidades de
propietarios a abordar la rehabilitacion.

1.1.2 CONTENIDO DEL DOCUMENTO
El documento se ha estructurado en seis capitulos:

1.- Introduccién, en la que se describe el objeto del documento y los contenidos del mismo.

2.- Desarrollo del proyecto europeo NIRSEPES, en el que se relatan las acciones que se han llevado a cabo durante el desarrollo del
proyecto europeo NIRSEPES, paralelamente a la redaccién del presente documento que sintetiza algunas de las conclusiones derivadas de
los procesos descritos en este capitulo.

3.- Descripcion de las caracteristicas del reto que se afronta.

4.- Sintesis del analisis DAFO (Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades)

5.- Lineas estratégicas de actuacion y recomendaciones, destinadas a los diferentes agentes que intervienen:
Refuerzo de la capacidad de gestion.

Coordinacién de las diferentes lineas de subvenciones existentes.

Desarrollo de nuevos planes de accidn y experiencias piloto.

Refuerzo de politicas de renovacion urbana.
Difusidon de programas piloto. Sensibilizacion e informacion.

6.- Plan de accion y seguimiento, en el que se programan con acciones concretas algunas de las lineas estratégicas y
recomendaciones redactadas.
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2. DESARROLLO DEL PROYECTO EUROPEO NIRSEPES

2.1 EL PROYECTO EUROPEO NIRSEPES

2.1.1 OBJETIVOS DEL PROYECTO

El objetivo general del proyecto NIRSEPES “Nueva Estrategia Integrada de Rehabilitacion para mejorar la eficiencia energética de la
Vivienda Social en Europa” es el desarrollo de una estrategia integrada y de rehabilitacion para mejorar la eficiencia energética
de la vivienda social en la Union Europea, a nivel regional y local, que permita reducir su consumo de energia y en particular su
demanda térmica en al menos un 30%.

El proyecto NIRSEPES pretende alcanzar este objetivo desarrollando diferentes actividades:

= Realizando un completo analisis de los modelos de vivienda social que encontramos en las 3 regiones europeas que participan
en el proyecto (Navarra, Region de Atenas y Renania del Norte-Westfalia).

= Considerando las soluciones técnicas de rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética, teniendo en cuenta su relacion
coste-beneficio y también adaptando herramientas financieros para hacer posible su aplicacion.

= Estableciendo 3 foros de participacion a nivel regional/local para analizar conjuntamente de forma prioritaria las principales
barreras y oportunidades no tecnoldgicas de la rehabilitacién de la vivienda social, involucrando a todos los agentes implicados.

= Desarrollando distintas acciones de sensibilizaciéon social, educacion y formacion.

Elaborando un documento de estrategias integradas de rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética de la vivienda social
en Europa, que incluya recomendaciones para superar las barreras principalmente no tecnoldgicas.

= Realizando planes piloto para la rehabilitacién energética de viviendas colectivas, en los que desarrollar metodologias de trabajo
para implicar a los ocupantes del edificio, propietarios o no de las viviendas, segun los casos.

2.1.2 RESULTADOS ESPERADOS

Para responder al objetivo general del proyecto, se ha establecido una metodologia de trabajo para el desarrollo de las actividades, asi
como para establecer la debida coordinacion entre todas las regiones que intervienen con el objetivo de extraer conclusiones que sean
aplicables a nivel europeo, en otras regiones en los que el contexto de la rehabilitacién de la vivienda social sea semejante.
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Los principales resultados esperados de la aplicacion de la metodologia de trabajo establecida son:

= Analisis de la situacion de la Vivienda Social en Navarra (Espafia), la Region de Atenas (Grecia) y la Regién de Renania del Norte
- Westfalia. Analisis de las tipologias de vivienda social, asi como sus necesidades de rehabilitacion en funcion de su demanda
energética y su potencial de reduccién. Se han incluido aspectos relevantes como el régimen de tenencia de las viviendas y las
normativas que afectaron su construccion y en las que se enmarca actualmente du rehabilitacion.

= Guia técnica para la rehabilitacion de la Vivienda Social, que recoge el “estado del arte”, las principales soluciones para la
rehabilitacion de las diferentes tipologias de vivienda social definidas y valoracién de las mismas segln su relacion coste beneficio.

= Guia de incentivos financieros para fomentar la rehabilitacion de la Vivienda Social, principalmente adaptada al contexto de
una propiedad aglutinada de las viviendas en promotoras que gestionan y mantienen un parque inmobiliario en alquiler.

= Guia de estrategias integradas para la rehabilitacion energética de la Vivienda Social, adaptada a dos diferentes contextos
en los que se desarrolla la rehabilitacién de la vivienda social, en funcién del régimen de tenencia de las viviendas.

= Planes de sensibilizaciéon y formacion de los diferentes agentes clave segln las necesidades de cada regidon/municipio.

= Planes piloto de rehabilitacion, en las diferentes regiones/municipios destinados a probar la metodologia de trabajo para implicar a
los propietarios de las viviendas, propietarios individuales o empresas promotoras segun los casos, y definir la participacion de los
diferentes agentes en el proceso.

Todos estos resultados estan destinados a conseguir la renovacion de los edificios de vivienda social en Europa, para a incrementar su
eficiencia energética (especificamente térmica) al menos en un 30%.

2.1.3 MARCO Y CONTRIBUCION A LAS POLITICAS EUROPEAS

El proyecto se enmarca en el programa SAVE (acciones especificas para una mayor eficiencia energética9, coordinado por la Agencia
Ejecutiva de Energia Inteligente para Europa, IEEA, dentro de la Accion Vertical Clave 2, VKA2 “Vivienda Social”.

NIRSEPES se desarrolla en colaboracién con otros 12 proyectos de similares caracteristicas aprobados en la misma convocatoria SAVE /
VKA?2 y relacionados con diferentes aspectos concretos de la promocidn de la rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética de la
vivienda social en Europa. NIRSEPES es el Unico que esta trabajando en la definicién y aplicacién de una estrategia integrada para el
impulso y apoyo de este tipo de rehabilitacién, basada en la superacion de barreras principalmente no tecnoldgicas y analizadas y
consensuadas de manera participada entre los diferentes agentes que intervienen.

El proyecto NIRSEPES contribuye a alcanzar los objetivos de las politicas europeas relacionados con la mejora de la eficiencia
energética de los edificios descritos en los siguientes documentos:
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= Directiva 2002/91/EC (de 16/12/2002) sobre Eficiencia Energética de los Edificios: en su articulo 1 relativo a Objetivos,
establece “El objetivo de esta Directiva es promover la mejora de la eficiencia energética de los edificios en la Unién Europea,
considerando las condiciones climaticas exteriores, asi como los requerimientos climaticos en el interior y la relacidon coste beneficio
de las soluciones aplicables” y se apoya en el requisito de “(c) aplicacion de los requerimientos minimos a los numerosos edificios
existentes que necesitan una rehabilitacion”.

= Comunicacion de la Comision. Plan de Accidon para la mejora de la eficiencia energética en la Comunidad Europea [COM
(2000) 247]: este plan de accién propone como objetivo una reduccién anual del 1% del consumo de energia final hasta 2010. Los
edificios representan aproximadamente el 40% del consumo de energia y el potencial de ahorro energético es superior al 20%, por lo
gue de acuerdo a este Plan, los edificios son una de las 4 areas prioritarias donde es necesario impulsar y extender medidas de
ahorro.

= Libro Verde. Hacia una Estrategia Europea de seguridad en el suministro energético [COM (2000) 769]: Los objetivos de
Nirsepes actlan directamente sobre la demanda de energia de los edificios. De acuerdo a este documento, la gestién de la demanda
de energia “...es un instrumento fundamental para que permite a la Unidon Europea influir en la mercado global de la energia y
garantizar la seguridad de suministro de energia en el medio y largo plazo”.

= Comunicacion de la Comision Europea. Promocion de Tecnologias que contribuyan a alcanzar el Desarrollo Sostenible:
un Plan de Accién de Tecnologias Ambientales para la Union Europea (ETAP) [COM (2004) 38 final]: Este Plan a favor de
las tecnologias ambientales y los objetivos de NIRSEPES descansan sobre una de sus premisas “..mejorar las condiciones del
mercado para promover la aplicacion de tecnologias respetuosas con el medioambiente.

= Decision del Consejo 2002/358/EC (de 25/04/2002) relacionada con la aprobacion del Protocolo de Kyoto: La Unidn
Europea se compromete a reducir sus emisiones de gases de efecto invernadero en | menos un 8% por debajo de los niveles de 1990,
durante el periodo 2008 2012. Como los sectores terciario y residencial, suponen mas del 40% de consumo de energia final, la
aplicacion de medidas de ahorro y eficiencia energética en la rehabilitacion de la vivienda social contribuye positivamente a la
consecucién de estos objetivos.

El proyecto NIRSEPES contribuye también a alcanzar los objetivos de las politicas europeas relacionadas con la mejora de las
condiciones de vida de los habitantes de las viviendas sociales. Estos ciudadanos, que habitualmente tienen unos recursos
economicos limitados, obtendran los beneficios de una vivienda rehabilitada, con unas mejores condiciones de confort térmico, y con una
reduccion del gasto econdmico derivado del consumo de energia, tras la rehabilitacion.
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2.2 PARTICIPACION PUBLICA
2.2.1 ANTECEDENTES

El estudio de un problema complejo como el que nos ocupa, que incluye aspectos técnicos, sociales, y econdmicos, requiere la
participacion de los diferentes agentes implicados, para garantizar que el analisis contempla todas las perspectivas de unos y de
otros y que las conclusiones que se extraen y sobre todo la propuesta de medidas se realiza con el consenso de todos.

En las diferentes regiones europeas participantes en el proyecto se han constituido foros de participacién y en Navarra, se ha establecido
un Foro tematico sobre “Rehabilitacion para la Mejora de la Eficiencia Energética de las Viviendas Sociales en Navarra” al
que se han convocado a los diferentes agentes implicados en la rehabilitacién y la eficiencia energética de las viviendas.

Este Foro navarro se ha constituido sobre la base de los integrantes de las mesas tematicas de “Construccién” y de “Residencial y
Servicios” del Foro “Sumando Energias”, que coordind el Centro de Recursos Ambientales de Navarra, CRANA, y cuyas propuestas han
servido de base para las medidas establecidas en el capitulo sobre Ahorro y Eficiencia Energética definido en el Plan Energético
de Navarra 2005-2010. Entre las propuestas realizadas en el anterior proceso de participacidn se recogia la necesidad de actuar sobre
la edificacidon existente, como prioridad para reducir la contribucion del sector residencial al consumo de energia final y de emisiones de
CO, a la atmodsfera.

El proyecto europeo NIRSEPES se presentd a la convocatoria correspondiente de la Unidn Europea sobre la base de poder trabajar en esta
prioridad y se enmarco en el contexto de la Vivienda Social en la que ademas se dan otras circunstancias negativas que una renovacion
energética puede contribuir a mejorar, como las malas condiciones de confort térmico y de habitabilidad, la falta de mantenimiento de los
edificios, el envejecimiento de sus ocupantes, etc.

2.2.2. DESARROLLO DEL FORO TEMATICO

En Navarra, se ha constituido un Foro de ambito regional al que se ha convocado a participar a los diferentes agentes implicados:

= Administracion regional a través de los departamentos del Gobierno de Navarra implicados, Vivienda y Ordenacion del Territorio,
Medio Ambiente e Innovacidén, Empleo y Empresa, las

= Entidades locales a través de la Federaciéon Navarra de Municipios y Concejos
= Oficinas de rehabilitacion, ORVES de ambito comarcal y municipal

10
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= Administradores de fincas a través del Colegio de Administradores de Fincas de Navarra

= Arquitectos y aparejadores, a través del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro y el Colegio Oficial de Aparejadores y
Arquitectos Técnicos de Navarra

= Usuarios (propietarios y arrendatarios) a través de las asociaciones de consumidores
=  Promotores y constructores a través de la Asociacion de Promotores y Constructores de Navarra

= Centros de investigacion y desarrollo relacionados con la rehabilitacion y la eficiencia energética de los edificios, representados por
el Centro Nacional de Energias Renovables y la Escuela de Arquitectura de la Universidad de Navarra

= Centros de informacion, sensibilizacion y formacioén, representados por el Centro de Recursos Ambientales y la Fundacion
Laboral de la Construccién, las empresas

= Suministradoras de energia y que ofrecen servicios energéticos y las entidades financieras.

También se ha invitado a entidades y profesionales integrados o no en alguna de las anteriores asociaciones que han participado
anteriormente en las citadas mesas del Foro “sumando Energia” o que tienen una conocida trayectoria en relacion al tema concreto que
se ha tratado.

El desarrollo del trabajo del Foro se ha sustentado en la realizacion de 4 reuniones en las que se han discutido aspectos marcados
previamente como objetivos a alcanzar en cada una de las sesiones. En todas las reuniones se han realizado presentaciones de los
asistentes que han servido para establecer un contexto adecuado para el desarrollo de cada uno de estos objetivos:

* Primera reunion:
- Presentacion del proyecto y de sus objetivos, asi como de la metodologia y objetivos del Foro.

- Recogida de las primeras opiniones en relacién a la orientacion del desarrollo del proyecto en Navarra y el
contexto de la rehabilitacion de la vivienda social.

» Segunda reunion:

- Presentacion del contexto de la rehabilitacién energética de la vivienda social en Navarra, a través de diferentes
intervenciones que informan sobre el “Analisis de la Vivienda Social en Navarra”:
- Programa de Asesoria Energética a las Comunidades de Vecinos coordinado por el CRANA
- Ayudas para la rehabilitacion de viviendas del Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio,
- Ayudas a las actuaciones para la mejora de la eficiencia energética de edificios existentes que
provienen del convenio IDAE - Departamento de Innovacién, Empresa y Empleo

11
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- Herramienta e-tool, desarrollada por CENER, para obtener el ahorro energético esperado al aplicar
una medida que mejore el comportamiento energético del edificio, asi como su rentabilidad econémica
en términos de amortizacion.
- Se comentan las primeras barreras y oportunidades que se identifican en relacién al contexto de la vivienda
social, la adecuaciéon de las ayudas que se ofrecen a las dificultades econémicas de los ocupantes de las viviendas
sociales y la escasa organizacidn de las comunidades de vecinos, asi como la necesidad de contar con datos sobre
ahorros energéticos y rentabilidad econdmica de las actuaciones que sean reales.
* Tercera reunion:
- Presentacion de experiencias interesantes y analisis de las mismas:
- Experiencia del grupo Urdanoz, los edificios de Avda. de Bayona y Plza. de Blanca de Navarra en Pamplona,
- Experiencias de LKS junto con SURADESA en el Alto Deba
- Otras experiencias en Madrid y Zaragoza.
- Se estructura, se completa y se prioriza el anterior analisis de barreras y oportunidades y se discute
intensamente sobre algunas de las medidas propuestas en relacién a las necesidades de los cambios en la gestién de
las ayudas y en la orientacién de las mismas. Se inicia el esbozo de la propuesta de medidas y de la estrategia
integrada.

= Cuarta reunion:
- Exposicién de datos teodrico cientificos para la aproximaciéon a la magnitud del ahorro energético y la reduccién
de emisiones que podria suponer la rehabilitacion completa del parque de viviendas construidas en Navarra y en
Espafia entre 1940 y 1980
- Refuerzo de la necesidad de abordar de forma responsable por parte de las administraciones y la ciudadania en
general la renovacion energética de los edificios existentes y exposicion por parte de diferentes entidades que
han trabajado con comunidades de propietarios, de las dificultades organizativas, sociales y econémicas que se
presentan.
- Se profundiza en la definicion de una propuesta de medidas en la que se consideran prioritarios aquellos
aspectos que permiten salvar las barreras relacionadas con la escasa implicacién de las comunidades de propietarios
en la gestion energética de sus edificios y su, en general, negativa respuesta a realizar un desembolso econémico
gue para su nivel de renta se considera elevado en una inversion, cuya rentabilidad no se aprecia a corto y medio
plazo.
- BlUsqueda de los argumentos que deben emplearse a la hora de comunicar la importancia de la renovacion
energética de los edificios y las soluciones que podrian vencer las negativas inercias iniciales.

Después de esta reunion, se considera que la participacion de los agentes ha sido muy positiva y se ha llegado a un marco bien definido
de barreras y oportunidades, asi como a una propuesta de medidas que integra soluciones heterogéneas que dan respuesta a
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diferentes aspectos especificos relacionados con los aspectos tecnoldgicos, econémicos, normativos y sociales, pero no se ha llegado a
estructurar una propuesta de estrategias integradas destinadas fundamentalmente a los dos agentes mas directamente implicados, las
administraciones publicas y los propietarios.

Para avanzar en la definicién de esta estrategia, se establece un grupo de trabajo mas especializado formado por los responsables
de las oficinas de rehabilitaciéon de la Mancomunidad de la Ribera, la Comarca de Pamplona y el Municipio de Pamplona, donde se
concentra la mayor parte de las viviendas sociales colectivas de las caracteristicas analizadas, ademas de la responsable técnica de las
oficinas de asesoramiento a las entidades locales, que trabajan directamente con el CRANA y la asistencia técnica para la redaccion del
presente documento LKS.

2.2.3. ANALISIS DEL PROCESO PARTICIPATIVO

De la implicacion de los diferentes agentes en este proceso participativo se infieren algunas conclusiones que son de interés para la
definicion de este documento de estrategias integradas:

Intensa participacion de las oficinas de rehabilitacion de Navarra, que ademas de aglutinar el conocimiento en relacién a la
rehabilitacion, ya que no solo tramitan los expedientes de rehabilitacion imprescindibles para percibir las ayudas del Departamento de
Vivienda del Gobierno de Navarra, si no que asesoran técnicamente al ciudadano y se encuentran dia a dia con las dificultades de gestion
de las comunidades de propietarios. Estas oficinas se han mostrado partidarias de la consideracién de la eficiencia energética como una
de las prioridades de la rehabilitaciéon y han apoyado la revision de la actual normativa de ayudas para incorporar incentivos econémicos
que faciliten el proceso, asi como la integracién de la gestién de las diferentes ayudas que afectan a la renovacion energética en sus
oficinas para establecer un servicio al ciudadano de “ventanilla Unica”, que facilite los tramites.

Intensa participacion de los departamentos de gobierno, implicados: Vivienda e Innovacién, Empresa y Empleo. La relacion entre
ambos departamentos ya estaba establecida, pero fundamentalmente para desarrollar aspectos relacionados con la nueva edificacion,
como el desarrollo del CTE y la implantacion en Navarra de la Certificacién Energética de Edificios. Sin embargo, en relacion a la
renovacion de edificios, la relacién se ha intensificado a través de este Foro asi como el conocimiento mutuo de las ayudas que ambos
departamentos gestionan, lo que se considera muy positivo y se espera que en el futuro se pueda llegar a acuerdos para la integracion de
estas ayudas y los condicionantes que se exigen, asi como su tramitacion a través de una “ventanilla Gnica”.

Intensa participacion de algunos profesionales concretos interesados en la integracion de los criterios de ahorro y eficiencia en el

sector residencial. Sus aportaciones han sido interesantes, aunque no han podido colaborar sustancialmente en los aspectos relacionados
con las barreras no tecnoldgicas.
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Escasa participacion de los administraciones de fincas, por lo que se constata una vez mas que no son agentes activos en la gestion
energética de las comunidades y que es necesario intensificar su formacion e incentivar su labor.

Escasa participacion de las empresas promotoras y constructoras. Se ha puesto de manifiesto el contexto en que estas empresas
desarrollan su trabajo en Navarra. Las promotoras no son propietarias de un parque de viviendas en alquiler, por lo que se han sentido
ajenas al proceso y las constructoras se encuentran aun inmersas en el desarrollo expansivo de la edificacién de vivienda nueva, y en la
asimilacion de las nuevas normativas en relacion a la eficiencia energética aplicables a los edificios de nueva construccion, por lo que su
interés especifico por la rehabilitacién es aun escaso. Si ha participado la intensamente la empresa JACAR montajes SL, que se ha
especializado en Navarra en la colocacion de fachadas con aislamiento por el exterior y que atesora un importante conocimiento no solo
técnico si no también del trato con las comunidades de propietarios.

Escasa participacion de los usuarios en este Foro, en términos generales, porque no ha habido representacion de las asociaciones de
consumidores, aunque el didlogo con ellos se considera cubierto con las diferentes acciones de informacién y sensibilizacion que se
han realizado paralelamente al desarrollo del Foro en barrios y comunidades de vecinos especificas, en las que se han recogido también
sus necesidades en estos procesos participativos paralelos.

Alguna participacion de las empresas suministradoras de energia y que ofertan servicios energéticos. Han aportado sus
conocimientos en relacién a la gestidon energética de las instalaciones térmicas y a su conocimiento de las comunidades de vecinos,
aunque se ha manifestado su escaso conocimiento concreto sobre los aspectos relacionados con la rehabilitacion energética, que en
general no suelen ofertar entre sus propuestas de mejora.

No ha habido participacion de las entidades financieras. En este caso se considera que se deberia haber hecho un trabajo paralelo al
del Foro para conseguir su implicacion y que ha quedado pendiente.
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2.3 PLANES PILOTO

2.3.1 LA BUSQUEDA DE OPORTUNIDADES

Uno de los objetivos definidos desde el primer momento en el proyecto NIRSEPES ha sido el desarrollo de planes piloto de rehabilitacion,
a través de los cuales poder validar una metodologia de trabajo con las comunidades de propietarios que pudieran conducir a la
realizacion de rehabilitaciones energéticas en edificios concretos y posteriormente a su generalizacion en una mayoria de viviendas
sociales. Se ha trabajado en distintas direcciones en la busqueda de una oportunidad para realizar un plan piloto en alguna comunidad
gue manifestara una buena disposicidén previa para iniciar el proceso.

Colaboracion con el programa de Asesoria Energética a Comunidades de Vecinos, del CRANA, patrocinado por Fundacion
Gas Natural.

Desde las primeras reuniones del Foro y los contactos establecidos con comunidades de vecinos de viviendas sociales con deficiente
aislamiento, con las que el CRANA ya estaba trabajando en el Programa de Asesoria Energética a Comunidades de Propietarios, se habia
detectado el escaso interés de los vecinos por la rehabilitacién energética. El responsable de este Servicio habia identificado en el
diagnostico energético la falta de aislamiento y la fuerte demanda energética que esta deficiencia generaba, como el mayor obstaculo
para poder ahorrar energia y mejorar las condiciones de confort térmico.

En el informe que se les habia entregado a cada una de estas comunidades, la medida aparecia como prioritaria frente a otras
relacionadas con las instalaciones térmicas y sin embargo, desde la entrega del informe (en diferentes fechas), hasta que comenzamos a
trabajar con ellas a través del proyecto NIRSEPES, ninguna se habia planteado la realizacién de una rehabilitacién global del edificio,
aunque en algunos casos, si se planteaban la rehabilitacion de la cubierta, porque a la falta de aislamiento se sumaban los problemas de
estanqueidad que urgian su reparacién y en algunos casos también el cambio de ventanas, puntos de la fachada en los que los vecinos
entienden que se generan las pérdidas térmicas y cuya sustitucion no resulta muy gravosa.

Sin embargo, no se habia entendido suficientemente la necesidad de realizar una intervencién global en el edificio que incluyera las partes
ciegas de las fachadas y sobre todo no se consideraba rentable econdmicamente, ya que el coste de este tipo de rehabilitaciones, que
incluyen la renovacién total de ventanas y partes ciegas de las fachadas suele suponer en torno a 12.000 euros por vecino.

Colaboracion con la Oficina de Rehabilitacion de Pamplona.

En vista de que con el trabajo de los primeros meses habia quedado claro que era dificil convencer a los vecinos para siquiera realizar el
esfuerzo en participar en un proceso que pudiera conducir a establecer un acuerdo inicial entre los vecinos para llevar adelante una
rehabilitacion energética integral, sin que se introdujeran incentivos econémicos suplementarios a las ayudas a la rehabilitacion del
Gobierno de Navarra, que dependen de los ingresos de cada uno de los propietarios, se abrié una nueva via de colaboracién con la Oficina
de Rehabilitacion Municipal de Pamplona, en la blUsqueda de una oportunidad de firmar un nuevo convenio urbanistico semejante al
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establecido con el grupo Urdanoz, con otros dos grupos de edificios, situados uno en Buztinxuri y otro en Soto de Lezcairu.
Lamentablemente la oportunidad no ha llegado nunca, principalmente debido al proceso de cambio de gobierno municipal en el que el
ayuntamiento se ha visto inmerso tras las elecciones del pasado mayo, y que ha paralizado todos los procesos en los que se pudiera
establecer algiin compromiso concreto con los ciudadanos, que no se estuviera en disposicién posteriormente de cumplir.

Por lo que tras varias reuniones mantenidas con el responsable de esta Oficina para definir la estrategia a seguir en relacion a como
plantearles a los vecinos el tipo de rehabilitacidon que se buscaba, no se ha llegado a entrar en contacto con ellos.

Se ha podido constatar que, si lentos son los procesos de toma de decisiones en las comunidades de propietarios, mas lentos aun pueden
ser estos procesos de negociacion con la administracién, si es que llegan arrancar, como si ocurrié en el c aso del grupo Urdanoz en su
dia, ya que en el momento en que la administracion es quien se aproxima a los vecinos, estos interpretan de este interés inicial que
pueden exigir mas que lo que la administracidon les ofrece en primera instancia, por lo que esta idea se suma a los demas factores que
ralentizan el proceso.

Reuniones informativas y participativas en los barrios de Lourdes de Tudela y San Jorge de Pamplona.

Siendo conscientes de que la via de tratar de desarrollar una experiencia piloto de la mano de una administracién, jugando con la baza de
una subvencion complementaria iba a ser tan larga y dificil como la de ofrecer un apoyo técnico, de acompafiamiento en el desarrollo de
la toma de decisiones por el conjunto de los vecinos o de gestion de las ayudas en solitario. La via con el ayuntamiento se mantenia
abierta pero no se avanzaba y la posibilidad de una intervencién del Departamento de Vivienda tampoco era factible porque implicaba la
tramitacion de una convocatoria publica cuyo desarrollo temporal tampoco nos permitia llegar a tiempo.

Podiamos haber abierto la via de trabajar en el Ensanche de Pamplona, con la expectativa del aumento de subvenciones que genera la
declaracidon su proxima declaracion como Area de Rehabilitacion Preferente, pero las viviendas de esta area de Pamplona, no respondian
significativamente a las tipologias que se habian descrito como prioritarias.

Asi las cosas, se organizaron dos reuniones informativas y participativas, en dos barrios donde se concentra un importante niumero de
viviendas con las caracteristicas que han interesado en el desarrollo del proyecto, el Barrio de Lourdes de Tudela y el Barrio de San Jorge
en Pamplona. En estas reuniones se ha informado y sensibilizado a los vecinos, se ha recogido informacién sobre sus necesidades y su
grado de sensibilizacidon respecto a estos temas, y se ha ofertado la posibilidad de recibir asistencia técnica por parte del CRANA y del
CENER en el desarrollo de una experiencia piloto. No se ha recogido el interés de los vecinos por esta via, si bien es comprensible puesto
que a las reuniones no acudié un numero significativo de personas y desde luego, nunca mas de un representante de una misma
comunidad de vecinos, por lo que habra sido dificil que haya podido trasladar su interés a los demas.

2.3.2 EL DESARROLLO DE PLANES PILOTO
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Cooperativa Santa Teresa, de Chantrea en Pamplona

A través de una primera informacion recibida de la empresa JACAR sobre el posible interés de la Cooperativa Santa Teresa de
Chantrea por realizar una rehabilitacién integral de los dos edificios que la integran en un total de XXXX viviendas, nos ponemos en
contacto con ellos para ofrecerles la posibilidad de asesorarles en el proceso. Se mantuvo una primera reunion con el prescindete de uno
de los portales que en ese momento estaba ejerciendo como administrador y gestor de las instalaciones térmicas, a quien trasladamos la
informacidén que consideramos necesaria para predisponerle a favor de la rehabilitacién y se le entregd documentacion técnica y relativa a
ayudas para que la trasladara a sus convecinos. Posteriormente se mantuvo una reunidén con todos los presidentes de los portales y se
profundizé en las informaciones técnicas y en aspectos concretos relacionados con las ayudas. En especial se trabajo tratando de estimar
las posibilidades de obtener las maximas subvenciones para la mayoria de los vecinos, ya que la media de edad estaba se situaba en
torno a los 65 anos, asi como a las posibilidades de financiacion de la intervencion. Desconocian la existencia de los préstamos
cualificados y ante la insistencia en conocer el periodo de amortizaciéon de la inversion, se argumento la posibilidad de una subida de los
precios de la energia y la posibilidad de tener un balance positivo mes a mes, entre el ahorro en la factura energética y la amortizacion
del préstamo si se establecia en un plazo largo.

Después de un tiempo volvimos a la carga cuando se confirmaron las ayudas a las actuaciones para la mejora de la eficiencia energética
de los edificios existentes, provenientes del convenio IDAE - Departamento de Innovacion, Empresa y Empleo, para el afio 2007. En ese
momento, la cooperativa se inclinaba por intervenir Unicamente en la cubierta y no abordar la rehabilitacion integral. Les recalcamos la
posibilidad de sumar las ayudas provenientes de los dos departamentos, Vivienda e Innovacion y de conseguir para aquellos vecinos de
edad a partir de 65 afios, ayudas por mas de un 60%, ademas de la desgravacion fiscal, si la intervencidon superaba los 4.000 euros por
vivienda y se tramitaba el expediente de rehabilitacion, mientras que rehabilitando solo la cubierta solo optaba a la subvencion del 22%
del presupuesto protegible, para la comunidad de propietarios. El escaso tiempo en que pueden solicitarse las ayudas del convenio con
IDAE y la coincidencia con el periodo vacacional, precipitaron la decisién de los vecinos que finalmente se han inclinado por la
rehabilitacion de la cubierta y han aplazado la decisidén de rehabilitar las fachadas.

3a Agrupacion Orvina, en Pamplona

En el mes de octubre de 2007 se ha presentado una nueva oportunidad de alcanzar un acuerdo en algun portal de la 32 Agrupacion
Orvina de Pamplona, que agrupa a 23 portales y un total de 704 viviendas, y que comparten un sistema de calefaccion centralizado que
sirve a las diferentes torres a partir de varias subestaciones térmicas. Con esta agrupacion se ha venido trabajando desde el principio, ya
que participa desde el origen en el Programa de Asesoria Energética a Comunidades de Propietarios. Se realizd un primer informe
energético en el que se puso de manifiesto la falta absoluta de aislamiento de sus fachadas prefabricadas de hormigén, sus ventanas de
aluminio con vidrio simple y sus cubiertas planas carentes de aislamiento. A estas deficiencias constructivas se unian otras en las
instalaciones, en las que, a partir de la definicion de un plan de accién posterior al informe preliminar de diagnostico, se han realizado
pequenas actuaciones de mejora. Sin embargo, como en otras ocasiones, la renovacion de las fachadas se ha ido aplazando, a pesar de
que existe un portal que fue rehabilitado con este criterio hace nueve afios, cuyo ejemplo podrian haber seguido los demas.
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Conscientes de que en esta agrupacion la inexistencia de aislamiento causa numerosos problemas de confort y habitabilidad en las
viviendas y que los vecinos se ven afectados, se ha insistido en la blisqueda de argumentos: CENER ha realizado una simulacién
energética del edificio de la calle Azoz 4 en el que se ha rehabilitado la fachada y los resultados teoricos se han contrastado con la
medicion in situ de temperaturas dentro de este edificio y de otro no rehabilitado, con el resultado de una diferencia entre 3 y 5 grados,
segln orientaciones. También ha realizado un estudio termogréfico, del cual se ha realizado un informe que se ha puesto a disposicion de
la administradora para su consulta por parte de los vecinos.

Este informe termografico, junto con informacién relacionada con las ayudas que podrian recibir si se animaran a rehabilitar, se han

expuesto en el mes de octubre en una junta de presidentes de portales. A partir de esta reunidn se ha podido constatar el interés de al
menos uno de los portales contiguos al que actualmente esta rehabilitado.
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2.4 LECCIONES APRENDIDAS.

El proyecto europeo NIRSEPES termina en diciembre de 2007, y como se ha constatado la ruptura de las inercias iniciales requiere de
procesos son largos. Por lo tanto sera en meses o afios venideros cuando podamos observar resultados de lo que se ha venido trabajando
hasta el momento. Resulta necesario perseverar mediante las herramientas utilizadas hasta ahora y otras que mas adelante se definiran
en el documento Para que se den las circunstancias para poder materializar el trabajo para el planteamiento y desarrollo de las
experiencias piloto.

Del relato de los intentos por encontrar una oportunidad de desarrollo de un plan piloto para la rehabilitacion energética de un edificio de
viviendas sociales, se infiere que el trabajo con las comunidades de vecinos es lento y dificil, pero que es la Unica manera de vencer la
inercia negativa que actualmente limita las posibilidades de la renovacién energética.

Esta conclusidon se extrae del mismo modo de la implantacion de la metodologia de trabajo establecida en el Programa de Asesoria
Energética a Comunidades de Vecinos y completada con la desarrollada en el proyecto NIRSEPES para el fomento concreto de la
rehabilitacion energética, en la Cooperativa Santa Teresa y la 32 Agrupacién Orvina.

No solo son necesarios los incentivos econémicos sino también la asistencia técnica especifica para poder decidir con criterio en que se
gastan su dinero, para reducir el consumo de energia.

Todo ello una vez llegado el consenso dentro de la comunidad de vecinos gracias a la asesoria en materia de gestién de la rehabilitacion
cuyo principal garante es, a dia de hoy, las Oficinas de Rehabilitacion ORVES.

AuUn y cuando las tres anteriores premisas: el acuerdo, incentivo econémico y asistencia técnica, se dieran, restaria una cuarta condicidon

que viene a ser la toma conciencia por parte de los usuarios de en qué medida depende de ellos esa reduccion del consumo, de sus
actitudes diarias. Este Ultimo aspecto pasa por la labor de informacidn y concienciacion.
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3. CARACTERISTICAS DEL RETO QUE AFRONTAMOS.

3.1 UN PROBLEMA QUE NO ES EVIDENTE
3.1.1 ¢POR QUE REHABILITAR LA ENVOLVENTE ENERGETICA DE LOS EDIFICIOS DE HACE CUARENTA ANOS?

El problema de la vivienda, ha resultado ser un problema acuciante en la mayoria de las ciudades espanolas, a lo largo de la ultima
década. Desde los estamentos publicos, la respuesta generalizada, ha consistido en la urbanizacién de enormes superficies de suelo
virgen, y la edificacidon en las parcelas resultantes de cantidades de viviendas pocas veces conocidas en la historia de esas ciudades. La
gestidon del sector publico, se ha centrado en la oferta de vivienda nueva en grandes cantidades. Esa tendencia, se ha frenado a su vez
con el incremento del interés de los créditos hipotecarios.

Pero la rehabilitacion del parqgue existente de viviendas, constituye un discurso muy pocas veces escuchado a los representantes publicos
en estos Ultimos afos. Es un discurso coherente e interesante, pero siempre puede esperar a la proxima legislatura. Que lo aborde el
proximo equipo, la préxima corporacion.

Y a pesar de que la ciudad "por hacer" constituya el 20 % de problema total, y la ciudad "ya construida" el 80 % de ese mismo problema,
nadie lo observa. Con los paradigmas del urbanismo actual (de crecimiento), el problema no se ve desde las instancias publicas.

Y desde los usuarios-propietarios de vivienda sucede algo parecido. En los hogares siempre hay otro tipo de problemas mas acuciantes
que el de la mejora y rehabilitacién de los elementos comunes de nuestro edificio. La hipoteca sin ir mas lejos, en el caso de jovenes
familias que han adquirido una vivienda usada, y la han reformado agotando su capacidad de endeudamiento.

No somos conscientes de los ahorros energéticos que podemos generar mejorando la capacidad de aislante de nuestras fachadas y
cubiertas. No imaginamos que nuestro consumo puede asi descender a la mitad, o mas. Pero es que la energia en Espafia sigue siendo
muy barata, a pesar de que hace cuatro afios el barril de petroleo costaba la tercera parte, y que la paridad euro/ddlar hoy es muy
favorable. No imaginamos escenarios de coste de la energia cuatro veces superior al actual (...ya se encargara el ministro de que no suba
mas que el IPC). En Espafa en general, el debate sobre la energia es muy débil.

Por tanto, si el problema no es evidente, y lo observa sélo una élite tecno-politica, existirdn enormes inercias que sera preciso vencer,
para la realizacién de las primeras obras de rehabilitacion de la envolvente energética, de un edificio en el que resida una comunidad de
vecinos propietarios. Los primeros casos seran muy dificiles de impulsar. No es casualidad el tipo de resultado del Proyecto Nirsepes en
Navarra que concluye en 2007. Es preciso insistir mucho mas aun.
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3.1.2 UN EJEMPLO EXTRAPOLABLE PARA LA SUPERACION DE ESTAS INERCIAS: LA INSTALACION DE ASCENSORES.

Hoy, la mayoria de la gente sabe que es factible instalar ascensores en edificios que carecen de él, y las iniciativas surgen con
espontaneidad en las diferentes comunidades de vecinos. Hace 15 afios nadie imaginaba estas soluciones, y hace 15 afios teniamos
sistemas de elevacion muy similares a los actuales. Las mejoras técnicas en los ascensores han sido sélo de matiz

éQué permitio vencer la inercia para la mejora de la accesibilidad de estos edificios?

e La experiencia de rehabilitacion puesta a disposicion de estas politicas.
e La comprensidon por parte de los ayuntamientos del problema, y de la necesidad de flexibilizar las condiciones de
ocupacion de aceras y de anchuras exigibles de escaleras.

e La manera de acordar la instalaciéon de ascensor en las comunidades y la manera de afrontar la inversion.
e El pulido del argumentario de los gestores, y la comunicacién informal de unas personas a otras.

21



Estrategias Integradas de Rehabilitacién para la mejora de la Eficiencia Energética
Viviendas Sociales en Navarra

3.2 UN PROBLEMA CUYA SOLUCION DEMANDA UNA LABOR DE GESTION
3.2.1 ATOMIZACION DE LA PROPIEDAD. RASGO DE IDENTIDAD DE LA VIVIENDA SOCIAL EN NAVARRA.

En el ambito del trabajo englobado por las regiones participantes en el proyecto europeo NIRSEPES se podrian distinguir dos contextos
marcadamente diferenciados, uno en el que la propiedad de la vivienda social corresponde principalmente a empresas promotoras y otra
en la que la propiedad de la vivienda social corresponde a particulares.

A continuacion se describen las principales caracteristicas de los contextos enunciados.

La propiedad de las viviendas sociales pertenece a grandes empresas promotoras que gestionan su alquiler, asi como los
servicios y el mantenimiento de los edificios.
Este escenario se caracteriza por:
- La concentracion de cierto parque inmobiliario gestionada por una empresa.
- La oferta de servicios sociales ligados al alquiler de las viviendas.
- La oferta de la mejora en las condiciones de habitabilidad de los edificios y en el contexto urbano como ventaja competitiva
frente a otras empresas del sector de la gestién inmobiliaria de vivienda de alquiler.
- Se desarrolla en tejidos sociales ligados a fendmenos de reconversién industrial y en un contexto social y cultural mucho
mas favorable y acostumbrado a la tenencia en alquiler de la vivienda.
V.g. Este contexto es el que se da. en la region alemana de North Rhine-Westphalia.

La propiedad de las viviendas sociales es de particulares que se agrupan en comunidades de propietarios para gestionar y
mantener las partes comunes de los edificios.
Este escenario se caracteriza por:

- La rehabilitacion con criterios energéticos se promueve como una mejora de las condiciones de habitabilidad y de confort
térmico, reduccion de la demanda energética en un contexto de previsible aumento de los precios de la energia y
revalorizacion de la propiedad.

- A su vez se promueve también entre las administraciones publicas que tienen la obligacion de establecer mecanismos de
financiacion y apoyo técnico a la ciudadania, que hagan posible el cumplimiento de los objetivos de desarrollo sostenible de
las ciudades y reduccion de emisiones de CO2 para mitigar los efectos del cambio climatico que, la Union Europea, los
estados y las regiones y las entidades locales se han marcado.

V.g. Este contexto se da en el ambito navarro y otros ambitos socios del proyecto europeo como el griego si bien con diferencias en
cuanto a normativa, ayudas publicas y estructura administrativa.

Como puntualizacion diremos que la mayor parte de estas viviendas pertenecen a propietarios particulares que a su vez las habitan,
aunque una parte de ellas estan arrendadas a otros usuarios particulares. Existen, aunque son raras excepciones, edificios que
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pertenecen a un unico particular, distinto a la Administracion, que en ningun caso tiene edificios en propiedad (actualmente la promotora
publica de viviendas VINSA, si estd promoviendo edificios en alquiler, pero son muy recientes)

Este hecho diferencial en cuanto al régimen de la propiedad que se da en Espafia, respecto a otras areas de Europa, hace que la gestion
de la rehabilitacion como herramienta necesaria para el desencadenamiento y desarrollo de los procesos de rehabilitacion sea, como se
expone a continuaciéon, fundamental.

3.2.2 NO ES UN PROBLEMA DE TIPO TECNICO.

En el contexto del Proyecto Nirsepes en Navarra, y entendemos que de forma similar en paises con el régimen de propiedad de viviendas
fragmentado, la dificultad principal no estriba en la existencia de soluciones factibles, eficaces en el ahorro, y razonables en su coste
economico.

Soluciones mediante fachadas ventiladas, o mediante paneles de aislamiento térmico adheridos por el exterior, son bastante conocidos en
los gabinetes técnicos que proyectan soluciones de rehabilitacion. Las empresas constructoras conocen también estos sistemas.

Podemos tener la confianza de que al realizarse obras de rehabilitacion de la envolvente energética de mayor envergadura, de manera
mas sistematica, los precios de las soluciones, pueden incluso abaratarse sensiblemente los precios.

Pero el problema principal, es de otro tipo...

3.2.3 ES UN PROBLEMA DE GESTION Y DE COMUNICACION.

Las comunidades de vecinos, tienen por lo general un bajo nivel de administracion y de gestién de sus intereses comunes. Les cuesta
enfocar las soluciones a los problemas dificiles. Los conflictos suelen ser frecuentes. Conseguir posiciones unanimes del conjunto de
propietarios, es también muy dificil. Son habituales los problemas mal resueltos entre vecinos, que afios después siguen empafiando su
relacion.

Este tipo de situaciones, no les son ajenos a los gestores publicos de politicas de rehabilitacion en los centros histéricos. Politicas que en
Espafia se fueron poniendo en marcha en muchas ciudades en la década de los 80. En el caso de Navarra las Oficinas de Rehabilitacién de
Viviendas y Edificios-ORVES han gestionado durantes estos afios la mayor parte del patrimonio edificado con interés histérico en Navarra.

Las ORVES en la actualidad atesoran un valioso "saber hacer" en la gestion de soluciones de rehabilitacién con comunidades de
propietarios. Ese "saber hacer" se puede extrapolar a otros tejidos urbanos menos histéricos, pero igualmente necesitados de politicas de
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rehabilitacion, como son aquellos que van de la década de los 40 a los 80, en los que se insertan la mayor parte de la vivienda social
construida.

Mas alla de facilitar una ayuda econdmica como fomento de la rehabilitacion (que se describe mas adelante), las ORVES aportan a las
comunidades de vecinos mucho mas:

Ayudan a enfocar técnicamente las soluciones que precisa la rehabilitacion, mas alla de la mera pega administrativa.

Ayudan a la contratacion de los proyectos técnicos necesarios.

Arbitran y moderan la discusion de las comunidades de propietarios y la toma de acuerdos, desde una posicidn externa y neutral.
Asesoran en la relacion con los ayuntamientos, la tramitacion de licencias de obra y permisos.

Asesoran desinteresadamente en la contratacién mas econdmica de las obras.

Muchos de los técnicos de las ORVES vy las propias oficinas, con el paso del tiempo han adquirido un prestigio tal (a veces su Unico
"capital social"), que sus opiniones y recomendaciones tienen una credibilidad y eficacia maximas. Ese prestigio corre de boca en boca; la
mejor comunicacion.

La existencia durante estos mas de Ultimos 20 afios de cuatro ORVES repartidas por la mayor parte territorio Navarro, representa una
oportunidad central en el Proyecto Nirsepes. Sus activas participaciones en el Foro, lo atestiguan ain mas.

Aprendamos de esta experiencia. Perseveremos en vencer inercias similares desde la gestion, para la rehabilitacion de la envolvente
energética de la vivienda social en Navarra, de la vivienda promovida entre las décadas de los 40 y de los 80.
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4. ANALISIS DE LAS DEBILIDADES, AMENAZAS, FORTALEZAS Y OPORTUNIDADES DE
LOS AGENTES PUBLICOS Y PRIVADOS.

4.1 DEBILIDADES / AMENAZAS

4.1.1 AGENTES PUBLICOS / DEBILIDADES

Dentro de la labor que desempefian los agentes publicos de la Comunidad Foral de Navarra la principal debilidad, o carencia interna,
deriva del hecho de que han centrado su politica de vivienda en la construccién de vivienda nueva mientras que las politicas de
renovacion urbana y rehabilitacion siguen en un segundo plano, aunque se pueda reconocer un esfuerzo presupuestario en la
incentivacion de la rehabilitacion privada a través de las ayudas determinadas en el Decreto Foral Foral 4/2006, de 9 de enero y un
interés por garantizar su correcta gestién a partir de la creacion y mantenimiento de las ORVEs.

Si las politicas de rehabilitacién no han sido prioritarias, tampoco lo han sido las relacionadas con el ahorro y la eficiencia energética, por
lo que las actuaciones encaminadas a conseguir una mayor eficiencia energética no se han incentivado especialmente a través de las
ayudas publicas, como si ha ocurrido por ejemplo con las actuaciones encaminadas a mejorar la accesibilidad.

Adicionalmente, la intervencidn publica directa ha sido anecdoética, puesto que hay pocos edificios de viviendas propiedad de la
Administracion. La existencia de edificios de estas caracteristicas, podria permitir el desarrollo de experiencias que arrojaran resultados
concretos sobre consumos energéticos antes y después de las intervenciones e inversiones econdmicas necesarias, si bien no servirian
para desarrollar una metodologia para el impulso de la rehabilitacion energética de iniciativa privada.

En cuanto a la gestion de la rehabilitacion, la principal debilidad se resume en el hecho de que hasta ahora las oficinas de rehabilitacion
dependian organicamente del Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio, pero administrativamente de las mancomunidades
de servicios comarcales, de lo que se ha derivado su dificultad para influir en las politicas de rehabilitacion. Ademas estas oficinas no
cubrian la totalidad del territorio de Navarra, por lo que una parte de la poblacidén ha estado desatendida..

En el marco normativo se detecta la necesidad de desarrollo de técnicas de planeamiento urbanistico que permitan la viabilidad
economica, mas alla de la recepcidon de subvenciones, de las rehabilitaciones integrales.

En cuanto a la gestion de las ayudas, se puede destacar que desde el afio 2005, en que se firma el primer convenio IDAE - Gobierno de
Navarra, para el desarrollo en nuestra comunidad del Plan de Accidon 2005-2007 de la Estrategia Espafiola de Ahorro y Eficiencia, existen

25



Estrategias Integradas de Rehabilitacién para la mejora de la Eficiencia Energética
Viviendas Sociales en Navarra

ayudas especificas para actuaciones que mejoren la eficiencia energética de los edificios existentes, que resultan incentivadotas porque se
conceden a comunidades de propietarios y son complementarias a las ayudas a la rehabilitacion.

Sin embargo, se han detectado varias debilidades concretas derivadas de su gestion:

- No ha existido coordinacion entre los departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio y de Innovacion, Empresa y
Empleo del Gobierno de Navarra, ni en cuanto a la determinacion de los requisitos para la concesion de las ayudas, ni en
cuanto a su gestién, de manera que las oficinas de rehabilitacidon, no solo no las han tramitado, si no que no han tenido
informacidn directa para trasladarsela al ciudadano.

- La firma, afio a afio de los convenios no ha permitido garantizar la estabilidad de estas ayudas y en consecuencia,

- No se han publicitado suficientemente, por lo que su existencia ha tenido poco impacto.

Asi mismo, no existen ayudas especificas para el desarrollo de programas pilotos de rehabilitacion integral con mejora de la eficiencia
energética en el campo de trabajo del I+D.

4.1.2 AGENTES PUBLICOS / AMENAZAS

En un contexto de precio de la energia a la alza, la gestion y fomento de la rehabilitacidon integral con mejora de la eficiencia energética
por parte de los agentes publicos se encuentra con diversas amenazas o carencias externas como la falta de integracion, en general, y en
obras de rehabilitacion en particular, de los criterios de ahorro y eficiencia. Adicionalmente se da la dificultad de la aplicacion de las
soluciones técnicas segun el grado de proteccidn del edificio a rehabilitar.

Se ha detectado la necesidad de desarrollo de técnicas de planeamiento urbanistico que permitan la viabilidad econdmica, mas alla de la
recepcion de subvenciones mediante la generacion de plusvalias destinadas a la prevision de una bolsa de ayudas a la rehabilitacion. Asi
mismo se ha observado la necesidad de adaptacion de las normativas municipales para el desarrollo de soluciones constructivas con alta
eficiencia energética.

Todo ello deriva en que haya pocos ejemplos de actuaciones para la mejora integral de la eficiencia energética en la vivienda. Con lo que
no existe una muestra significativa de datos concretos sobre los resultados de este tipo de rehabilitaciones que podrian motivar la
creacion de ayudas mas especificas. Tampoco, por otra parte, los propietarios han mostrado un interés significativo por integrar la
eficiencia energética entre los criterios de las rehabilitaciones, ni han demandado ayudas especificas, por lo que la administraciéon no ha
detectado la existencia de esa necesidad.

4.1.3 AGENTES PRIVADOS / DEBILIDADES
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Los agentes privados, resultan usuarios y gestores de la propiedad de la vivienda, con un grado de atomizacién elevado. Hay pocos casos
en los que un edificio residencial pertenezca a un unico propietario. En este contexto el acuerdo de la comunidad de propietarios es la
Unica formula para la toma de decisiones conjuntas como se ha descrito anteriormente en el capitulo 3 lo cual implica una grave
debilidad.

Estas comunidades de propietarios estdan poco organizadas, siendo dificil llegar a acuerdos conjuntos para abordar soluciones de
rehabilitacion integrales por la inversion que supone. Esto se ve agravado por la falta de técnicas de gestion de comunidades de vecinos y
la falta de capacidad de los administradores de fincas para realizar funciones de gestion. Carecen de los conocimientos técnicos necesarios
y del interés por extender su labor a la gestion eficiente de las instalaciones térmicas y el analisis de los problemas térmicos de los
inmuebles para poder plantear soluciones de reforma y mejora.

En el contexto de las viviendas sociales con antigiiedad alrededor de los 25 afios, los propietarios tienen poca capacidad econdémica: son
jubilados, familias con bajos ingresos, etc. con el agravante de que algunas viviendas carecen de condiciones de habitabilidad y tienen
otras prioridades que abordar.

A la falta de informacién y formacién especifica de los administradores y los vecinos en relacion a la gestiéon energética y el
funcionamiento del edificio, se une el escaso conocimiento sobre las ayudas publicas y las ventajas fiscales que pueden reducir los gastos
de inversion.

En comunidades de propietarios en las que las instalaciones son colectivas y carecen de sistemas de contabilizacion individual, no existe
conciencia real del consumo individual que el gasto de calefaccion supone, ni de las implicaciones que ese consumo tiene en relacién a la
contribucidn del sector residencial al aumento de emisiones de CO2.

4.1.4 AGENTES PRIVADOS / AMENAZAS

Todo esto se produce en un contexto exterior que presenta diversas amenazas en el que el precio de la energia, aun con tendencia a la
alza, todavia es bajo, motivo entre otras causas de que no exista una cultura de ahorro de energia con escasos ejemplos cercanos de
rehabilitacion energética de viviendas sociales que se puedan difundir para romper las importantes inercias que impiden que
desencadenen el proceso de normalizacion de este tipo de rehabilitaciones.

Otro tipo de amenazas en el contexto de la normativa que dificultan estos procesos, son por ejemplo la propia ley de la propiedad
horizontal que no establece obligaciones que faciliten este tipo de intervenciones integrales ya que las actuaciones sobre los elementos
comunes de los edificios se han de acordar por consenso unanime o amplias mayorias. Tampoco favorece la toma de decisiones para
abordar inversiones importantes en las comunidades el que no existan formulas que garanticen los pagos por parte de los vecinos una vez
iniciadas las obras.
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Por ultimo en cuanto a la gestién de las ayudas se ha comprobado que no existe un servicio de gestién de ventanilla Unica que tramite los
expedientes de solicitud de las diferentes lineas de ayudas forales existentes. En la gestion de expedientes de rehabilitaciéon por parte de
las ORVEs no se informa suficientemente y de manera sistematica sobre las intervenciones que mejoran las condiciones térmicas.

En lo que a la financiacidon se refiere la mayoria de las ayudas se reciben al final de las obras lo que obliga a financiarlas en primera
instancia por los propios vecinos aunque posteriormente reciban la reintegracion del presupuesto protegible subvencionado.

En relacion a las nuevas normativas que afectan a la eficiencia energética de la edificacion y que derivan de la transposicion de la
Directiva 2002/91 de la Union Europea, cabe destacar que los aspectos relacionados con la rehabilitacion no estan suficientemente
desarrollados: el Cdédigo Técnico de la Edificacion menciona los casos de edificios en rehabilitacion en los que son de aplicacion
determinadas exigencias, pero no determina como y la Certificacion Energética de Edificios Existentes no esta implantada.
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4.2 FORTALEZAS / OPORTUNIDADES

4.2.1 AGENTES PUBLICOS / FORTALEZAS

En la Comunidad Foral de Navarra la politica de rehabilitacion de vivienda, con protagonismo de los agentes publicos, esta centralizada en
el Gobierno Foral, en coordinacién con las entidades locales. La mayor fortaleza se materializa en la existencia de las ORVEs, que
gestionan expedientes e informan al ciudadano.

La estructura de la red de ORVES se estd completando y reestructurando en la actualidad asumiendo nuevas competencias y servicios a
las entidades locales. Si bien en los origenes su trabajo se concentraba en atender las necesidades de los centros histéricos con
declaraciéon de PEPRIS, desde hace afios vienen atendiendo las exigencias de rehabilitacion en un ambito territorial amplio, en
coincidencia con el tipo de ayudas que gestionan, en el que existen numerosos ejemplos de viviendas sociales por lo que sus técnicos
estan acostumbrados a trabajar cotidianamente con las comunidades de propietarios, por lo que se perciben como una administracion
cercana y que en general soluciona problemas en lugar de crearlos. Conocen al detalle las intervenciones en el territorio en el trabajan,
por lo que pueden difundir en otros inmuebles los éxitos cosechados en casos concretos.

El Departamento de Vivienda de Gobierno de Navarra desarrolla una linea de ayudas mediante préstamos cualificados y subvenciones,
reguladas en el Decreto Foral 4/2006, de 9 de enero, en el que ya se contemplan las actuaciones relacionadas con la mejora de la
eficiencia energética, si bien como se ha explicado anteriormente no son suficientemente incentivadoras, por lo que debieran revisarse.

4.2.2 AGENTES PUBLICOS / OPORTUNIDADES

Por otro lado diversos textos normativos estdn enmarcando y promulgando la eficiencia energética en los edificios en general y en la
rehabilitacion de la vivienda en particular, tales como la Transposicion Directiva Europea 92/2002 de Eficiencia Energética de Edificios, la
incorporacion en la Ley Foral 8/2004, de Proteccion Publica a la Vivienda de Navarra de las “Actuaciones protegibles en materia de
rehabilitacion” y de las correspondientes “Ayudas a la rehabilitacion”, la Estrategia Espanola de Ahorro y Eficiencia Energética o el Plan de
Accion IDAE-CCAA 2005/2007 que plantea una linea de ayudas a la rehabilitacion. El propio Plan Energético de Navarra 2005-1010,
contempla la rehabilitaciéon energética como una prioridad, aunque no establece con claridad una linea de ayudas especifica.

El nuevo Cddigo Técnico de la Edificacion, determina que a las rehabilitaciones de mas de 1.000 m2 con renovacion de mas del 25% del
cerramiento, se deben aplicar los limites maximos de demanda energética que establece la exigencia basica HE1, para las nuevas
edificaciones.

Todo esto se desarrolla en un marco de oportunidad para el fomento del ahorro energético con un encuadre general en la obligacion del
cumplimiento del Protocolo de Kyoto y desarrollado como se ha descrito anteriormente por el Plan Energético de Navarra, 2005-2010.
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4.2.3 AGENTES PRIVADOS / FORTALEZAS

El parque de vivienda social, propiedad de los agentes privados, que presenta carencias en aspectos de habitabilidad y patologias, se esta
comenzando a rehabilitar, lo cual supone una fortaleza. Del mismo modo el interés por el mantenimiento y la mejora de los edificios recae
en manos privadas ya que los usuarios son mayoritariamente propietarios.

La rehabilitacidon de la vivienda social, como se ha comentado anteriormente, se desarrolla en un contexto econémico en el cual el precio
de la energia tiene una tendencia a la alza. En este mismo contexto se esta produciendo una desaceleracion dentro del sector inmobiliario
en la produccién de vivienda nueva mientras que se estan abriendo ciertas expectativas dentro del sector en la rehabilitacion. Asi mismo
tras una rehabilitacién integral se produce una revalorizacion del valor del inmueble: Todo lo anterior supone una coyuntura en la que la
rehabilitacion de vivienda con mejora de le eficiencia energética se empieza a vislumbrar como una inversién a la alza necesaria y
amortizable en un periodo de tiempo no excesivamente largo.

4.2.4 AGENTES PRIVADOS / OPORTUNIDADES

Exteriormente los agentes privados tienen la posibilidad de dirigirse a las ORVEs, como oportunidad de gestion conjunta y asesoramiento
en el proceso de rehabilitacion de las viviendas, ya que gestionan expedientes de ayudas municipales y forales y que informan al
ciudadano. Otra oportunidad en este sentido lo constituye la existencia de administradores de la propiedad que gestionan las instalaciones
térmicas, que podrian recibir formacion especifica y colaborar en la dinamizacion del proceso, aunque en el caso de las comunidades de
vivienda social es mas habitual la autogestion.

Diversas ayudas suponen una oportunidad para la rehabilitacion como son: las Ayudas del Departamento de Vivienda de Gobierno de
Navarra, préstamos cualificados y subvenciones, las ayudas segun convenio IDAE- Departamento de Innovacién, Empresa y Empleo de
Gobierno de Navarra y las ayudas municipales, en areas de rehabilitacion preferente y convenios especiales.

Adicionalmente la desgravacién fiscal como inversién en vivienda habitual de las actuaciones de rehabilitacion que se tramitan supone un
incentivo mas para la rehabilitacion de viviendas.

Por ultimo la experiencia del programa de Asesoria Energética en Comunidades de Vecinos del CRANA, patrocinado por la Fundaciéon Gas
Natural y la existencia de asesorias externas proximas y expertas para el estudio de: mejora de las soluciones en relacién a coste-ahorro
energético, simulaciones energéticas, calificacion energética suponen oportunidades adicionales de asesoramiento técnico en el proceso
de la rehabilitacién.
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Viviendas Sociales en Navarra

DEBILIDADES

Dentro de las politicas de vivienda la rehabilitacion
representa hoy por hoy una prioridad de segundo orden,
frente a la vivienda de nueva planta.

e Fragmentacién de la propiedad del parque de viviendas
existente que dificulta el acuerdo para intervenciones
integrales.

e Los criterios de ahorro de energia no estan integrados en la
practica de la rehabilitacion, y representa una inercia a
vencer.

e Escasa intervencion publica directa por la inexistencia de
edificios residenciales propiedad de la Administracion.

e Descordinacién en cuanto a criterios y gestidon entre las
ayudas para la rehabilitacion de Dpto de Vivienda del
Gobierno de Navarra, con las orientadas al ahorro de energia
del Dpto de Innovacién Tecnologia y Empleo.

e FEscasa difusion de las ayudas para la rehabilitacion
existentes asi como necesidad de estabilidad en el tiempo en
el caso de la linea de ayudas derivado del convenio Dpto de
Innovacion Tecnologia y Empleo - IDAE.

e El planeamiento urbanistico al uso, prioriza sobre todo el
desarrollo de nuevas areas residenciales, atendiendo tan
solo en el caso de los cascos histéricos la renovacion urbana.

e Faltan experiencias piloto de entidad de rehabilitacion de la
envolvente energética de edificios residenciales.

e Falta de conciencia del consumo energético real y falta de
datos reales sobre el ahorro energético logrado con la
rehabilitacion de la envolvente energética de edificios
residenciales.

e Sintomas de declive en muchos barrios: poblacién
envejecida, relevo generacional que impide la ruptura de
inercias.

AM ENAZAS

Incremento drastico de los precios de la energia en los préximos
afos.

e Incumplimiento en Espafia de los limites de emisiones de CO2
fijados en el Protocolo de Kyoto.

e El planeamiento urbanistico al uso, planifica sobre todo el
crecimiento urbano con la necesidad del desarrollo de
herramientas que permitan la viabilidad econdmica de la
renovacién urbana.

e Las normativas urbanisticas, que limitan la superficie construida
en lugar de la util, impiden las soluciones constructivas de alta
eficiencia energética para vivienda nueva.
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e Bajo nivel de administracion, habitualmente
autogestionadas, de las comunidades de vecinos.

e Falta de capacidad de los administradores de fincas al uso,
para gestion eficiente de las instalaciones.

FORTALEZAS

Competencias exclusivas del Gobierno de Navarra en
materia de vivienda. Administracion cercana.

e Existencia de las ORVES que atesoran gran experiencia en
gestién de politicas de rehabilitaciéon siendo valoradas muy
positivamente por los usuarios.

e Repunte en la rehabilitacion parte del parque de vivienda
existente, aln sin una estrategia definida, debido al estado
de conservacion de la misma.

e La Ley Foral 8/2004 de Proteccién Publica de la Vivienda,
desarrollada por el Decreto Foral 4/2006 incorpora las
ayudas para la rehabilitacion y las actuaciones protegibles.

e Descripcion de la rehabilitacion energética de los edificios
como una de las prioridades en el sector de la edificacion por
el Plan Energético Navarra 2005-2010.

e Experiencia de CRANA en los programas de asesoria
energética en comunidades de vecinos, con el patrocinio de
Gas Natural.

OPORTUNIDADES

La superacion de otras inercias importantes en rehabilitacion: la
instalacion de ascensores en edificios que carecian de él.

e Necesidad en Espafia de cumplimiento de los limites de
emisiones de CO2 fijados en el Protocolo de Kyoto.

e Exigencia del Cédigo Técnico de la Edificacién para
rehabilitaciones de mas de 1.000 m? de superficie, para el
cumplimiento de la limitacién de la demanda establecida en el
Documento Basico HEL.

e Existencia de barrios con necesidad de renovacion vy
rehabilitacion por carencias significativas en los edificios
residenciales: calefaccion, ascensor, mala conservaciéon de
elementos comunes.

e Interés en aumento por parte de las administraciones locales por
el ahorro energético y por promover el ahorro en sus propias
instalaciones.

e Incorporacion en el convenio IDAE=Gobierno de Navarra para el
desarrollo del Plan de Accion de la E4 de las actuaciones para el
ahorro y la eficiencia energética de los edificios existentes,
incluida la rehabilitacién de la envolvente térmica.

e Los ejemplos de las rehabilitaciones del Grupo Urdanoz, Blanca
de Navarra y Grupo Orvina.

e Sede del CENER en Navarra.
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5. LINEAS ESTRATEGICAS DE ACTUACION. RECOMENDACIONES

5.1.- REFUERZO DE LA CAPACIDAD DE GESTION.

Durante el proceso del PROYECTO NIRSEPES en Navarra, se ha constatado la dificultad esencial de la gestién de estas politicas, mas alla
de las meras dificultades técnicas de las soluciones de ahorro energético.

A través de las ORVES, en los Ultimos afios se ha atendido con politicas de rehabilitacion integrada, la mayoria del patrimonio cultural
edificado de Navarra. Estas oficinas de rehabilitacion, atesoran hoy dia un saber hacer importante en materia de gestion de rehabilitacion
de viviendas, generalmente en comunidades vecinos con propiedad muy fragmentada. Este saber hacer, pensamos que es aplicable en
otros tejidos urbanos, fuera de los centros historicos, como son los barrios de las décadas de los 40 a los 80 necesitados también de
politicas de rehabilitacion.

RECOMENDACIONES:

e BuUsqueda de un mecanismo de trabajo conjunto a través de las Oficinas de Rehabilitacién de las entidades locales y
regionales en la gestion de la politica de rehabilitacion. Establecimiento de una mesa de trabajo que permita el desarrollo de
una estrategia para la renovacién urbana

e Continuacién de la actual labor de las ORVES, de manera coordinada y centralizada, completando su labor de gestidon actual
extendiendo al conjunto del territorio navarro el modelo de oficina de apoyo a la rehabilitacion y de asesoria a las entidades locales
que estan desarrollando actualmente.

e Reforzar la coordinacion de los recursos existentes en Navarra, asi como mejora de la capacidad de asesoria en aspectos de
rehabilitacion energética de los mismos: ORVEs, CENER, CRANA. Creacion de nuevos programas y manteniendo y ampliando los
existentes, por ejemplo, el servicio de asesoria a comunidades de propietarios del CRANA.

e Refuerzo de las capacidades de gestion de las ORVES, para la asistencia técnica y juridica a las comunidades de vecinos con
un estilo de ventanilla dnica. Coordinacion incluso con el servicio juridico a las comunidades, sustitutivo del de la extinta Camara
de la Propiedad.

e Refuerzo de las capacidades de asesoramiento de las ORVES en ahorro energético a través de otras entidades publicas (por
ejemplo, Departamento de Innovacidén, Empleo y Tecnologia del Gobierno de Navarra, Agencia Energética de Pamplona) y otros
agentes, CRANA, CENER creando nuevos programas y manteniendo y ampliando los existentes, por ejemplo, el servicio de
asesoria a comunidades de propietarios del CRANA.
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5.2.- COORDINACION DE LAS DIFERENTES LINEAS DE SUBVENCIONES EXISTENTES.

Se ha verificado en el Proyecto NIRSEPES la existencia en Navarra de subvenciones que pudiendo ser complementarias, no son
suficientemente conocidas por los propietarios de viviendas, y por ello no han sido demandadas, como las que incentivan el ahorro
energético del Departamento de Industria.

Se ha constatado también que las obras que implican la mejora de la eficiencia energética de los edificios y viviendas, no son
suficientemente contempladas ni priorizadas en las normativas de ayudas de rehabilitacién de vivienda existentes en la actualidad.

Las comunidades y personas que solicitan ayudas publicas para la realizacion de obras de rehabilitacion, realizan transacciones con
facturacién por lo general muy escrupulosa, evitando de esta manera la economia sumergida. Es un aspecto a tener muy en cuenta,
porque estas ayudas son por lo general, fiscalmente rentables.

RECOMENDACIONES:

e Concentrar e incrementar las ayudas publicas disponibles, por ejemplo ayudas del Departamento de Vivienda de Gobierno de
Navarra, linea de ayudas convenio IDAE - Departamento de Innovaciéon, Empleo y Tecnologia del Gobierno De Navarra,
optimizando progresivamente el grado de complemento entre las mismas, pudiendo llegar a financiar hasta un 40% del
presupuesto protegible, asi como evitando las contradicciones entre sus normativas reguladoras.

e Tramitacion conjunta desde las ORVES de ayudas de rehabilitacién de viviendas (Departamento de Vivienda y Ordenacion del
Territorio del Gobierno de Navarra) y de ahorro de energia (convenio IDAE - Industria del Gobierno de Navarra), a modo de
ventanilla tnica.

e Dar estabilidad a las diferentes lineas de ayudas, concretamente linea de ayudas convenio IDAE - Departamento de Industria
Gobierno De Navarra con la prevision presupuestaria que resulte necesaria

e Disenar la revision del Decreto Foral de Ayudas a la Rehabilitaciéon de Viviendas, propiciando las soluciones integrales de
los elementos comunes de los edificios para el ahorro de energia y posibilitando ayudas a las propias comunidades de vecinos.

e En paralelo y coherentemente, ajustar la fiscalidad de este tipo de obras, tanto desde el punto de vista de su desgravacion en el
IRPF, como la aplicacidon a estas obras del tipo de IVA reducido (7%), o la posible subvencion equivalente del ICIO a nivel local,
etc.

e Contemplar lineas de ayudas especiales para la realizacion a instancia de las ORVES, de experiencias piloto, o que supongan la
superacion de las importantes inercias que es preciso vencer, y que han sido constatadas en el Proyecto Nirsepes.
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5.3.- REFUERZO DE LAS POLITICAS DE RENOVACION URBANA.

Tradicionalmente el urbanismo como técnica, ha resuelto los problemas derivados del crecimiento de las ciudades. La renovacién urbana
de los barrios construidos tras la posguerra espafiola, representa retos disciplinares que no se han abordado debidamente aun en las
ciudades espafiolas.

El crecimiento de las ciudades es un fendmeno de caracter extraordinario desde la perspectiva de un desarrollo sostenible. En muchos
casos este crecimiento financia ademas funcionamientos ordinarios de las administraciones municipales. La financiacién de la renovacion
urbana sistematica de una ciudad que crece poco, representa un problema muy poco observado, y es a la vez una reflexion urgente.

RECOMENDACIONES:

e Introduccion en los Planes Municipales de criterios de fomento de la rehabilitacion, estableciendo areas que se puedan
densificar puntualmente (viviendas en PB y/o atico), levantes, aumento de superficies construidas, utilizando incluso para ello
espacios de dominio publico en desuso, como medidas de generacion de plusvalias, que mutando el viejo precepto del patrimonio
municipal de suelo, permitan incentivar suficientemente la rehabilitacion de iniciativa privada.

e Establecimiento dentro del marco del Planeamiento Municipal de areas de rehabilitacion preferente (PEPRI), en barrios de las
décadas 40-80.

e Desarrollo de marcos normativos adaptados para la renovaciéon urbana, mediante ordenanzas que permitan la incorporacion
de soluciones constructivas de alta eficiencia energética, ampliaciones de superficie construida, levantes para la instalacion de
sistemas pasivos de captacién, etc.

e Generalizacion a todos los municipios de Navarra de ordenanzas que favorezcan la resolucion de los problemas de
accesibilidad en edificios mediante la colocacidon de ascensores en el exterior y la posible ampliacion de superficie edificada de
caracter comun para ello, siempre que resulte compatible con el disefio del viario urbano.

e Prevision de una bolsa econdomica para la financiacion de situaciones puntuales de impago con el fin de desbloquear

iniciativas comunitarias de cierta envergadura, con inscripcién de dichos préstamos como carga sobre la vivienda o local en el
Registro de la Propiedad.
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5.4.- DESARROLLO DE NUEVOS PLANES DE ACCION Y EXPERIENCIAS PILOTO.

Durante los dos afios en los que ha participado con entusiasmo en el Proyecto NIRSEPES, CRANA ha constatado la dificultad para la
realizacion de experiencias piloto de cierta entidad, que sirviesen de ejemplo a otras comunidades de vecinos necesitadas de la
rehabilitacion de la envolvente energética de los edificios.

Tampoco ha resultado sencillo obtener una imagen suficientemente descriptiva del reto de la rehabilitacion de la vivienda social en
Navarra: antigiedad del parque, nUmero de viviendas, emplazamiento, estado de conservacidn, etc.

Estas dificultades no deben desincentivar la accién del Gobierno de Navarra, que al contrario, debe renovar el empefio en su superacidn,
en la conciencia de que los modelos urbanos sostenibles, lograran la rehabilitacion y la mejora de la mayor parte del parque de viviendas
construidas en las décadas de los 40 a los 80, multiplicando asi el ciclo de vida de estas tramas urbanas.

RECOMENDACIONES:

e La formulacion de una Estrategia comin para la Renovacion Urbana y la Rehabilitacion de Edificios con mejora de la
Eficiencia Energética en Navarra: inventario, localizaciéon geografica, diagndstico de la situacion de partida, criterios de actuacion,
prioridades, aproximacién a las grandes cifras, aproximacién a una programacion, etc. Con la participacion de las entidades locales
y regionales.

e Fomento de Proyectos Piloto para la rehabilitacion especifica con soluciones de ahorro energético, orientadas a
comunidades de vecinos de edificios representativos las décadas de los afios 40 a los 80: monitorizacion de consumos antes y
después, argumentarios, materiales para una posterior comunicacion de la politica, costes, rentabilidad, amortizacion, etc.

e Incorporar el criterio de planificacion integral de actuaciones como desarrollo de la Estrategia Territorial, con mejoras de los
espacios publicos y equipamientos como incentivo y apoyo a la rehabilitacion de iniciativa privada. Planificacion de segunda
generacion, participada activamente por las comunidades de propietarios y las entidades locales.

e Desarrollo de un acuerdo entre entidades regionales y locales para la puesta en marcha del Plan de Accion y Seguimiento
discreto y perseverante. Que propicie una reunion anual de todos los agentes para medir los progresos y readaptar
permanentemente la politica.

e Establecer una Comision de Seguimiento de la politica, definiendo objetivos y plan de trabajo integrada, a modo de ejemplo,

por: Departamentos de Vivienda y Ordenacion del Territorio, y de Innovacion empresa y empleo (Industria) del Gobierno de
Navarra, Federacidon Navarra de Municipios y Concejos, NASURSA, CRANA, Ayuntamiento de Pamplona, VINSA etc.
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5.5.- DIFUSION, SENSIBILIZACION E INFORMACION.

Las rehabilitaciones y reformas que pretendemos, no resultan necesidades evidentes en las viviendas protegidas de Navarra construidas
en la década de los 40 a los 80. Son problemas muy abstractos para las comunidades de propietarios.

Algo parecido sucedia con la instalacion de ascensores hace diez anos. Costaba convencer de las posibilidades de su instalacién en
edificios que carecian de él. Hoy dia todos lo propietarios de viviendas que necesitan una solucion para mejorar la accesibilidad, conocen
otra comunidad de vecinos con tipologia de edificio similar, en el que lo han instalado ya. No es necesario contar mucho desde las
iniciativas publicas. Las inercias iniciales estan vencidas.

No es el caso de la rehabilitacién de la envolvente energética de los edificios, ya que no encontramos ejemplos de ello. Y no se trata de
algo sencillo de comunicar.

RECOMENDACIONES:

e Establecer un Plan de Comunicacion especifico que:
-Explique lo realizado hasta la fecha en materia de rehabilitacion.
-Module el tono de la comunicacidn, sin caer en la mera venta de resultados a corto plazo. Fomentando la comunicacion boca a
boca.
-Identifique adecuadamente el publico objetivo en los barrios en los que se localiza la vivienda social y a comunidades de
propietarios concretas.
-Oriente las campafias generales dirigidas a los usuarios, que sensibilice e informe sobre las implicaciones ambientales vy
econdmicas de la mejora del aislamiento térmico.

e Recopilacion de buenas practicas e informacion a las comunidades de vecinos (datos concretos extraidos de programas piloto
con ahorros conseguidos y periodos de amortizacidon de las actuaciones).

e Informacion especifica a vecinos que habitan edificios de los afios 40 a los 80: ayudas y posibilidades financieras, opciones
técnicas, normativa, grados de intervencion, ahorro, aumento de confort, etc.

e Establecimiento de un Premio Anual concedido por la comision de seguimiento establecida en el Plan de Accion a las

comunidades de vecinos que hayan rehabilitado la envolvente energética del edificio, que reconozca los esfuerzos mas
sobresalientes y sefiale los modelos de actuacién a seguir.
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6. PLAN DE ACCION Y SEGUIMIENTO.

6.1 DEFINICI(')I:J DE UNA ESTRATEGIA COMUN PARA LA RENOVACION URBANA Y LA
REHABILITACION DE EDIFICIOS

6.1.1 JUSTIFICACION

La consecucion de las recomendaciones en cuanto a refuerzo de la gestion y desarrollo de nuevos planes de y experiencias piloto se
encaminan a la busqueda deL trabajo conjunto a través de las Oficinas de Rehabilitacion de las entidades locales y regionales en el disefio
y gestion de la politica de la renovacién urbana y la rehabilitacion de la edificacion.

Para ello se ha recomendado la formulacién de una Estrategia comun o Plan director para la Renovacion Urbana y la Rehabilitacion de
Edificios con mejora de la Eficiencia Energética en Navarra que permita elaborar un diagndstico mas detallado que el que se haya podido
hacer en el presente documento.

6.2.2 POSIBLES CONTENIDOS

La estrategia de renovacion urbana debera incardinarse con la Estrategia Territorial de Navarra y los Planes de Ordenacion del Territorio
de Navarra gque se estan implementando actualmente.

La citada estrategia podria tener los siguientes contenidos:
- Inventario de los desarrollos urbanisticos, barrios y desarrollos en ambito rural que se hayan realizado entre los afnos 40 y 80.
- Localizacion geografica con vinculacién a las Oficinas de Rehabilitacion correspondientes. Reportaje grafico.
- Diagnostico de la situacion de partida, estado de la edificacion, estado de la urbanizacion, espacio publico, equipamientos, etc...
- Definicidn de los criterios de actuacion, objetivos, priorizacion de las medidas, definicion de Areas de Rehabilitacion Preferente.
- Aproximacion a las grandes cifras, inversiones a realizar, posibles ayudas

- Definicién del os érganos con competencias en las diferentes medidas a tomar o actuaciones a desarrollar.
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6.2 DESARROLLO DE PROGRAMAS PILOTO DE REHABILITACION
6.2.1 JUSTIFICACION

La razoén de ser de los Programas Piloto de Rehabilitacion es superar determinadas inercias iniciales adversas a la realizacion de obras de
conservacion y mejora, medir con precision las ventajas y ahorros de determinados tipos de solucidn, garantizar que las soluciones
aplicadas sigan los criterios de la construccion respetuosa con el medio ambiente y finalmente, extraer conclusiones que sirvan para
proyectar las politicas de rehabilitacion a otra escala.

En ese sentido, la posibilidad de incorporacion de ascensores en los edificios que carecian de él, ha vencido las inercias y reticencias
iniciales, que eran generalizadas en las comunidades hace 15 afios. Hoy dia, todas las comunidades que carecen de ascensores saben
que los pueden instalar, con pocas excepciones.

Sin embargo, la mejora del aislamiento térmico, con vistas a conseguir un importante ahorro de energia, como una parte muy rentable de
las obras de conservacion de las fachadas de los edificios de viviendas existentes, representa una inercia aln por vencer.

En las pocas soluciones de este tipo que se han materializado hasta la fecha en el ambito navarro, no se han podido obtener datos
precisos que nos permitan comparar la situacion anterior, con la resultante de la rehabilitacion térmica. No se dispone de informacion
veraz sobre los ahorros de consumo energético que ha supuesto, ni por tanto de la rentabilidad econdmica de la obra. Ademas los medios
técnicos para la monitorizaciéon y medicion de todo ello estan al alcance de todos nosotros, puesto que no estamos hablando de
tecnologias sofisticadas.

Un programa piloto que permita en su caso, aprender y extender estas buenas practicas a otras regiones.

Con posibilidad de asociarse con otros programas similares espafioles o europeos.

6.2.2 POSIBLES CONTENIDOS

Un posible contenido del programa piloto seria:

- Contexto y argumentario del programa piloto: con la definicién del contexto del Programa Piloto, el argumentario y el
calendario detallado del programa.

- Analisis y diagndstico territorial del ambito de aplicacion del programa piloto: Seleccidon de los barrios de construccion

anterior a los afios 80 susceptibles de integrarse en el programa piloto. Definicion de Areas de Rehabilitacion Preferente,
condiciones climatoldgicas, usuarios etc
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Estudio y descripcién de los tipos edificatorios: con estudio de las diversas tipologias de edificios, mapa de localizacion...
Definicion de soluciones técnica

Estudio del balance global. Sostenibilidad: estimacion de la inversidn, ahorro, mejora del confort, prolongacion del ciclo de
vida del edificio.

Estudio de costes: con relacién de coste medio: € / vivienda, € / m? de fachada, analisis de la rentabilidad.

Obtencién de datos precisos sobre ahorro energético: mediante un sistema de monitorizacién y seguimiento de la eficacia
del sistema de ahorro, en las actuaciones mas representativas.

Recomendaciones para la gestidén del programa: segun los tipos edificatorios, las soluciones técnicas y el estudio de costes.

Definicion de una linea de ayudas especiales del programa piloto.

40



Estrategias Integradas de Rehabilitacién para la mejora de la Eficiencia Energética
Viviendas Sociales en Navarra

6.3- ESTABLECIMIENTO DE UNA COMISION DE SEGUIMIENTO

Con el objetivo de conseguir un marco de acuerdo entre entidades regionales y locales para la puesta en marcha del presente Plan de
Accion y Seguimiento se prevé el establecimiento de una Comisién de Seguimiento de la politica de renovaciéon y rehabilitacién, cuya
definicion de objetivos y plan de trabajo vendra determinada por la Estrategia comun para la renovacion urbana y la rehabilitacion de
edificios descrita anteriormente.

Esta comision podria estar constituida por el Departamentos de Vivienda y Ordenacion del Territorio, y de Innovaciéon Empresa y Empleo
del Gobierno de Navarra, Federacion Navarra de Municipios y Concejos, NASURSA, CRANA, Ayuntamiento de Pamplona, VINSA etc.
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6.4- CELEBRACION DE UN JORNADA BIENAL Y UN SEMINARIO ANUAL

La consecucion de esta accidon se incardina tras la experiencia de la Jornada sobre Renovacion Urbana y Rehabilitacion Energética
de Viviendas organizada por las entidades socias del proyecto europeo NIRSEPES, Direccion General de Vivienda, Centro de Recursos
Ambientales y CENER el 27 de noviembre de 2007.

En la jornada celebrada se han mostrado distintas experiencias de interés en el campo de la Renovacion Urbana y la Rehabilitacién de
Edificios asi como las principales conclusiones del proyecto NIRSEPES en forma de recomendaciones y definicidn de estrategias a seguir.

Esta jornada ha estado marcada por un claro caracter técnico que pretendia actuar a modo de palanca de cambio que permitiera el
conocimiento de otras experiencias realizadas en ambitos proximos a la Comunidad Foral de Navarra y que se podria repetir con
periodicidad anual incorporando las experiencias que se pudieran desarrollar en el territorio navarro o de otras experiencias existentes en
el territorio nacional asi como las aportaciones desde otras técnicas no solo urbanisticas sino también desde sensibilidades y perspectivas
mas sociales.

Por otro lado y derivada del trabajo de la comisidon de seguimiento se podria celebrar un seminario con un caracter mas interno en el cual
se evaluara el trabajo desarrollado bajo el paraguas de la estrategia comuin para la renovacion urbana y la rehabilitacién de edificios. Este
seminario serviria asi mismo para la reorientacién de las estrategias definidas y aplicadas durante el afio a fin de adaptar las politicas de
renovacion y rehabilitacion al desarrollo
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