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Este trabajo comenzo a desarrollarse con antelacion a la crisis sanitaria producida por
el COVID1g con el objetivo de desarrollar la transicidon ecolédgica en la ciudad a partir
de la rehabilitacion sostenible de sus edificios de viviendas. La crisis econdomica
consecuencia de la crisis sanitaria ha cambiado el escenario y ha obligado a ajustar el
proyecto. Los cambios en el contexto aumentan el potencial de emprender una
politica decidida sobre rehabilitacion sostenible.

e La casa ha ganado peso social. Ha sido el lugar de proteccion ante la pandemia
y ha permitido conectar a los hogares con las viviendas. Tras las semanas de
confinamiento las casas han ganado peso en su funcion de uso. Las familias se
plantean las reformas y mejoras que requieren para mejorar su vida. La casa ha
pasado a ser central.

e Se puede producir un cambio en la politica publica sobre el cuidado de las
personas mayores. Una parte significativa de las personas mayores van a
regresar a sus hogares o a los de sus familiares directos. Gran parte del parque
de viviendas -35,8% en Castello de la Plana- se ha construido antes de 1979 sin
obligatoriedad de tener ascensores por debajo de cinco alturas. En estos
edificios se concentra el 75% de la poblacion mayor de 64 anos. Este reajuste
del sistema de cuidados requiere abordar el problema de la accesibilidad en
una ciudad en proceso de envejecimiento.

e EL pardn repentino de la economia necesita una estrategia de activacion
econdmica rapida y efectiva. EL ultimo proceso de activacidon econdémica se
produjo durante la crisis de 2008 a través del Plan E. La evaluacion posterior de
ese plan no fue positiva porque aunque inyectd miles de millones en la
economia lo hizo sin un rumbo claro y una parte importante de esos fondos se
destinaron a acciones poco estratégicas. La rehabilitacion sostenible abre la
posibilidad de mover el sector de la construccion de la ciudad con rapidez en
un sector estratégico que enlaza con el proyecto estatal de transicion
ecologica y resuelve problemas sociales. Es una forma de reorientar un sector
que esta en declive.

El cambio del contexto ha obligado a recalcular el potencial financiero de los hogares
para invertir en la rehabilitacion de sus casas. El parén econdmico y el aumento de la
incertidumbre hacen que el porcentaje de hogares que necesitan ayuda directa
crezca y que haya sido necesario reorientar el sistema de ayudas, dando peso a la
fiscalidad y los recrecimientos de los edificios.

El informe se ha dividido en cinco apartados. El primero aborda las posibilidades de la
rehabilitacion sostenible para desarrollar la transicion ecologica y la recuperacidn
economica en la ciudad.

El segundo apartado hace un diagnostico orientado de las necesidades de vivienda
con la evolucion demografica, del estado del parque de viviendas, las rentas y la
posibilidad de incidir en la agenda urbana desde la rehabilitacion sostenible. La
integracion de los diagnodsticos da como resultado una propuesta para resolver
diferente problemas desde el proyecto y la coordinacion de politicas publicas ya
desarrolladas por distintas areas municipales.

El tercer apartado define qué puede ser la Rehabilitacion Sostenible en Castello
apoyandose en los criterios del Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE) y en el
diagnostico. Esta definicion sera el punto de partida para el disefio de las ayudas
directas y fiscales. En este apartado se ponen ejemplos en edificios y zonas de la
ciudad para poder hacer una estimacion economica de la rehabilitacion sostenible de
toda la ciudad y su potencial en el plan de recuperacion.



El cuarto apartado se centra en las herramientas que son necesarias para poner en
marcha el proyecto partiendo de estructuras y planes existentes. El ultimo apartado
plantea la arquitectura de los tres planes necesarios para ponerlo en marcha: (1) la
intervencion administrativa y ordenanzas que pueden servir para activar con rapidez la
fiscalidad y adaptar el PGOU en fase de consultas, (2) ideas para un plan financiero y
(3) la arquitectura para un plan de comunicacién. Por ultimo, se propone una hoja de
ruta para la puesta en marcha.

Este informe permite instalar una metodologia de intervencion para acelerar la
rehabilitacion de los edificios y coordinar acciones municipales sobre un sector
especialmente relevante en este momento.



En diciembre de 2019 la UE present6 el Pacto Verde Europeo que pone a la tfransicion
ecologica en el centro de la agenda. Marcé nuevas metas: reduccion del 20% de los
gases de efecto invernadero (GEI) en 2020, un 50% en 2030 y un 100% en 2050. EL
objetivo es convertir la UE en una economia neutra de emisiones de carbono en 2050.
Entre sus lineas fundamentales esta rehabilitar el parque de edificios, teniendo en
cuenta que el 40% del consumo energético corresponde a los edificios y
descarbonizar el sector de la produccion de energia, que representa mas del 75 % de
las emisiones de los GEI.

La cuestion es como concretar estos objetivos en las ciudades. En Castelld de la Plana
se dan las condiciones potenciales para arrancar mediante la rehabilitacion sostenible
de sus casi 20.000 edificios, en los que hay 91.000
viviendas.

La rehabilitacion sostenible es una intervencion
integral y simultanea en los edificios para mejorar
su eficiencia instalando una envolvente térmica,
asegurando su accesibilidad mediante ascensores
y rampas, incorporando sistemas de autoconsumo
energetico y otras acciones que relacionan el
edificio con la agenda urbana.

Un plan de rehabilitacion para el parque de edificios de la ciudad permite:

. La desaceleracion econdémica consecuencia del estado de
alarma necesita una estrategia de activacion econdémica rapida. El ultimo proceso de
activacion econdémica se produjo durante la crisis de 2008 a través del Plan E. La
evaluacion posterior de ese plan no fue positiva. Se inyectaron miles de millones en la
economia sin un rumbo claro y una parte importante de esos fondos se destind a
acciones poco estratégicas. La rehabilitacion de los edificios abre la posibilidad de
mover el sector de la construccion enlazando con el proyecto estructural de
transicion ecologica.

Teniendo en cuenta el tamano del parque de vivienda, la economia real directa
generada por la rehabilitacion sostenible seria de 1.000 millones de euros en los
proximos 25 anos. Esta temporalizacion supone una economia media de 40 millones al
ano que podria mantener al sector de la construccion, la energia y el industrial. Los
cambios en los edificios activan la rehabilitacion de las propias viviendas -reformas
interiores- y el consumo de otros productos como muebles, accesorios,
electrodomesticos,.. que pueden representar un 30% mas de movimiento econdémico
para la ciudad (300 millones de euros) a sumar a la inversion directa.

La construccion supone el 6,12% del PIB de la provincia pero representa el 8,26% del
empleo. Se trata de un sector altamente intensivo en empleo que genera importantes
efectos de arrastre sobre el resto de la economia via demanda. Es una oportunidad
para activarla.

En ocasiones se abordan los problemas
ambientales diferenciandolos de los sociales. Ahora es necesario integrar el cambio
climatico y su agenda politica con la agenda social y econdmica que se ha articulado
en las ultimas décadas. No habra mejora ambiental si no hay acceso a rentas, a
vivienda, empleo, movilidad, salud o cuidado a la dependencia en una ciudad que esta
envejeciendo y requiere un cuidado especial con las personas mayores de forma
simultanea. La rehabilitacion permite integrar sobre un mismo espacio la vivienda, la
ecologia, la economia y la agenda social.

A un problema -la emergencia climatica-,
se da una respuesta -la transicion ecologica-. Pero ésta no tiene ni imagen ni forma
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cultural. EL Ayuntamiento ha emprendido muchas acciones en el marco de la
transicion ecologica y la Agenda 2030 pero todas de caracter publico y dispersas. La
rehabilitacion de los edificios donde viven los ciudadanos les implica -también
financieramente- y es una expresion de un cambio propio sobre el que seran mas
visibles las actuaciones publicas. Los cambios en los edificios pueden ser la imagen de
la transicion ecologica y de la recuperacién econdémica para la ciudadania de Castello,
permitiendo un cambio en el marco estético.

El contexto es favorable. En primer lugar porque las encuestas indican que la ciudad
es consciente del cambio climatico y sus consecuencias. Se percibe el aumento de las
temperaturas y los efectos de las DANAs y se asocian a la emergencia climatica.
Existe una disposicion social mayoritaria para involucrarse en acciones concretas para
corregir la situacion.

En segundo lugar porque la pandemia obliga a acelerar la transicion ecologica. Los
fondos para la recuperacion europea que se estan discutiendo en estos momentos en
Bruselas (1,6 billones de euros) han puesto a la rehabilitacion de viviendas como uno
de los dos ejes a corto plazo junto con las energias renovables. En la propuesta de
rehabilitacion sostenible ambas lineas se integran. El plan de recuperacion europeo
post-COVID1g canalizara las ayudas y los préstamos hacia los proyectos con mas
vision de futuro desde el punto de vista medioambiental y digital y no a las
actividades mas tradicionales -obra publica habitual-. La primera fase del Plan
abarcaria de 12 a 24 meses y en ella se desarrollara la rehabilitacion de viviendas. Los
municipios que tengan preparada una propuesta en este sentido accederan con mas
celeridad a los fondos.

La casa como oportunidad

La vivienda en la sociedad espanola tiene un papel cualitativamente distinto al que
juega en otras sociedades europeas. En los anos sesenta una serie de politicas
publicas pusieron a la vivienda en propiedad como uno de los centros de la dinamica
social. EL 86% de los hogares viven en régimen de propiedad y solo el 14% en régimen
de alquiler.

Podemos identificar cuatro ciclos inmobiliarios desde los afios 60 en relacion al
numero de viviendas construidas, que son casi coincidentes con los cambios de las
normas de la edificacion. La mejor forma de ver estos ciclos a través del consumo de
cemento que da una idea del numero de viviendas realizadas.

En relacion a las normas,
distinguimos un primer
periodo hasta 1979 en que
entraron en vigor las
Normas Basicas de la
Edificacion (NBE79). En
ese periodo las viviendas

Consumo de cemento 1970-1018 (Tm)

se construyen sin
condicionantes de
eficiencia energeética y sin
la exigencia de

ascensores por debajo de
cuatro alturas. Entre 1980
y 2006 con las NBE79 en
vigor. Se aplican algunos,
FUENTE: OFICEMNET Y MICT aunque insuficientes'
condicionamientos de
eficiencia energética y accesibilidad; y a partir de 2007, donde empieza a regir el
Cédigo Técnico de la Edificaciéon (CTE) de maxima exigencia.




En Castello de la Plana el 35,8% de las viviendas se construyeron antes del ano 79, el
56.7% se construyo entre 1980 y 2006 y apenas el 5,6% es posterior a 2007. Si el analisis
se hace sobre los edificios el problema es mayor. El 64,4% de los 19.662 edificios de
viviendas estan construidos antes del 1979. Es un parque de edificios con baja
eficiencia y poca accesibilidad, en una ciudad con una poblacion mayor creciente.

El cuarto y actual ciclo comienza con la salida de la crisis y no es constructivo sino de
gestién de vivienda. EL numero de viviendas existentes cubre la demanda y apenas se
construye.

Edificacion de nueva planta 2006-18 (n°)

2500
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En este contexto hay que enmarcar el nuevo PGOU, en fase de exposicion publica,
que ha descalificado 8,5 millones de m? de suelo urbanizable que no es necesario
para satisfacer las necesidades de vivienda y sobre el que no hay demanda real.
Existe un mercado de vivienda usada que podria crecer con la rehabilitacion, pero no
de vivienda nueva.

Hay viviendas para satisfacer la demanda, sin embargo se mantiene el problema de
acceso a la vivienda. No es un problema de falta de vivienda sino de gestion de la
vacia.

La vivienda tiene simultaneamente dos funciones: funcion de uso y funcion financiera.
Ambas han ido cambiando de peso en las ultimas décadas. En el primer ciclo la
funcion de uso tiene mas peso que la funcion financiera. En el segundo se igualan y en
el tercero la funcion financiera opaca la funcion de uso.

La funcion de uso ha vuelto a tener mas peso que la funcidon financiera. Los
hogares, una vez que se han desendeudado, piensan en la vivienda como espacio
vital e invierten en ella para mejorar su calidad de vida. EL confinamiento ha
incrementado esta percepcion. La vivienda es mas casa tras el confinamiento. EL
término vivienda se refiere fundamentalmente a la construccién. EL termino hogar
a las personas que habitan la vivienda. Ninguno de los dos términos da idea de su
papel social, ambiental y econdmico en la sociedad espanola. Por eso usaremos el
término casa para referirnos al espacio sobre el que vamos a intervenir. Ha sido el
lugar de proteccion ante la pandemia y ha permitido conectar a los habitantes con
sus viviendas. En un periodo tan prolongado se ha percibido el frio y el calor -
eficiencia energética-, que no es funcional o los gastos con mas claridad. Se sabe
lo que es util y lo que no; se ha pensado que reforma habria que hacer para
cambiarlo. Se ponen en cuestidon la parcelacion interna de las viviendas. Se ha
valorado la existencia de terrazas y balcones. Estos que en muchas casas fueron
integrados a cocinas y comedores ahora recuperan su valor. Ademas, algunas
familias se plantean la posibilidad del regreso a la casa de los ancianos que se
encuentran en las residencias. La posibilidad del cuidado directo tras la crisis va a
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ser una tendencia social y requiere adecuar las casas. Hay un contexto favorable a
la inversién en la vivienda.

En este marco es necesario referirse al edificio como espacio de relacion entre la casa
y la calle la relacion entre la vivienda y la ciudad. En el imaginario social lo publico
llega hasta la puerta de los edificios y lo privado comienza en la puerta de la casa.
Entre ambas esta un edificio que se presenta como un gap.

Este gap hace que se dé un desajuste entre unas viviendas con reformas interiores,
que se adaptan a las personas mayores y una agenda urbana que desarrolla una
movilidad inclusiva. La desconexion entre ambas hace que aunque se renueven las
calles para adaptarlas a las personas de reducida movilidad, las personas mayores no
van a poder usarlas porque no pueden salir de sus casas. La rehabilitacion del edificio
conecta ambos espacios.

¢Cual es la demanda de vivienda desde el punto de vista demografico?

La poblacién a 1 de enero de 2019 es de 171.728 personas. En los ultimos seis afos ha
disminuido el 4,7% y esta en niveles similares a 2006. El_crecimiento natural_es bajo, en
los ultimos cinco anos el crecimiento absoluto es de 455 personas, llegando a ser
negativo en 2018. Si se consideran los movimientos migratorios el balance migratorio
entre 2014 y 2018 también es negativo.

Segun el Censo de Poblacién y Vivienda de 2011, existen 90.975 viviendas en 19.662
edificios. De las cuales 68.915 (75,75%) son principales, 8.365 (9,19%) son secundarias
y 13.695 (15,05%) estan vacias, un valor muy por encima de la media estatal. EL parque
de vivienda que en el pasado respondia a las necesidades de una poblacién mayor,
esta ahora a disposicion de la actual.

Existen 69.250 hogares, aproximadamente el numero de viviendas principales. El
hogar medio se conforma con 2,48 miembros pero el tipo de hogares es muy variado.
Anualmente se forman algo mas de 1400 hogares como consecuencia de
matrimonios, uniones de hecho y uniones no registradas que son algo mas de 800. A
las que hay que sumar los divorcios y separaciones. Cada divorcio o separacion en
términos de demanda de vivienda es la formacion de un nuevo hogar. La media del
ultimo lustro es de 600 anuales. No existen datos de emancipaciones individuales.

Este dato es acorde con el mercado de la vivienda. Anualmente las transacciones se
mueven en torno a 2.000 viviendas, el 95% de segunda mano. Los nuevos hogares
satisfacen su necesidad fundamentalmente en el mercado de segunda mano.

Si se analiza la poblacion mayor de 64 anos, ha pasado del 13,8% al 18,13% en diez
anos. El indice de sobreenvejecimiento, que representa la proporcion de personas
mayores de 84 sobre la poblacion mayor de 65 afnos, ha pasado del 10% al 15% en los
ultimos diez anos. La poblacién mayor es muy mayor. Uno de cada diez hogares de la
ciudad es una persona mayor de 65 anos que vive sola.

Segun la ultima investigacion en el CSIC sobre vulnerabilidad residencial en la vejez, el
20,1% de las personas mayores de 65 afnos viven en una situacion de “vulnerabilidad
residencial extrema®, con problemas graves de habitabilidad en el interior de sus
viviendas: disponibilidad de agua corriente, estado del edificio, existencia de aseo,
sistema de alcantarillado publico, bafo/ducha, accesibilidad, disponibilidad de
ascensor, hacinamiento, convivencia de usos en el edificio, acceso telefonico y wifi
(sin el es dificil poseer un botdn de emergencia o comunicarse por video durante el
confinamiento) y existencia de sistema de calefaccion. En el diagnostico para la
realizacion del Plan para Mayores el 26% de las personas consultadas senalaban
dificultades de movilidad en el interior de sus viviendas.

Los mayores tienen dificultades con sus viviendas, pero no problemas de renta, tienen
capacidad financiera para mejorarlas. La poblacidon mayor adquirio su casa en el
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primer ciclo inmobiliario y son pocos los que han cambiado de vivienda. Ahora
disponen de casas poco adaptadas, de baja accesibilidad, demasiado grandes y de
nula eficiencia energética que les impiden una vida normalizada. El problema de la
soledad empieza a ser mayoritario y tiene que ver, en la mayor parte de los casos, con
la imposibilidad de salir de la vivienda por falta de accesibilidad —ascensor y rampas-.

En Espana hay mas de 380.000 personas en residencias de mayores, pero no llegan a
la mitad las que son fisicamente dependientes. Una de las razones del paso de la
vivienda a la residencia es la soledad que aumenta en las casas no accesibles. La
crisis del COVID1g va a cambiar el modelo de cuidados y puede producirse un regreso
a las propias viviendas y a las de familiares directos. También se reducira el numero
de personas mayores que deciden ir a una residencia. Es necesario solventar el gap
entre las casas adaptadas y las calles accesibles rehabilitando el edificio que las
conecta.

¢Coémo es el parque de viviendas?

Dos de cada tres edificios esta construido antes de 1979 y no tienen las condiciones de
eficiencia energética, ni de accesibilidad necesarias. El parque de viviendas no esta en
buen estado. Entre los afios 60 y los 80 se levantaron el 48,7 % (9.579) de los edificios
de la ciudad. Apenas 1.645 (17,2%) de estos edificios tienen ascensor. Menos de la
cuarta parte es accesible.

Edificios de viviendas accesible y con ascensor 1900-1980 (%)
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De acuerdo a los datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana el
precio medio de la vivienda libre era en el tercer trimestre de 2019 de 887 €/m?
cuando la media estatal era de 1.652,8 €/m? Otras fuentes como el portal Idealista
manejan valores a partir de sus propias transacciones. Segun sus datos el precio en
diciembre de 2019 fue de 1.102 €/m?. El precio medio se mueve entre los 900 y los
1.100 euros de media.

Algunos barrios de la ciudad situan sus viviendas entre las mas baratas del mercado
estatal. Desde el punto de vista del acceso a la vivienda es positivo porque lo facilita a
la mayoria de la poblacion. Sin embargo, desde el punto de vista de la riqueza de las
familias puede llegar a ser un problema. Los hogares ahorran fundamentalmente en
sus viviendas. Cuando los precios de éstas bajan mucho, también lo hace su riqueza y
se reduce el interés en invertir y rehabilitar. Se crea un parque de viviendas baratas
pero con poco valor, que empeoran la calidad de vida de quien las habita y a su vez
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les hace mas pobres. Es una espiral que es necesario revertir. Un aumento moderado
del precio de la vivienda, acompanado de una politica para facilitar el acceso a la
poblacion mas vulnerable, puede tener efectos positivos en la renta de los hogares.

¢Dispone de renta la ciudadania para invertir en la rehabilitacion de sus casas?

En términos de riqueza, a partir de 2014 la renta media de la ciudad esta en
crecimiento. Si la comparamos con la media estatal y la de la Comunitat Valenciana,
esta por encima. De hecho, Castell6 ocupa el puesto 354 de municipios con mas renta
de los 8.116 que hay en Espana y el puesto 16 de los 542 de la Comunitat Valenciana.

Renta media 2014-17 (€)

29.000
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23.000

21.000
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2104 2015 2016 2017

Renta bruta 24.760 25.495 26.059 27.327
Renta disponible 20.098 20.019 21.338 22.156

Renta bruta Renta disponible

FUENTE: Agencia Tributaria

En diciembre de 2019 las afiliaciones a la seguridad Social eran del 81,1% de la
poblacion en edad de trabajar, muy superior al 63,3% estatal. En sentido inverso ha
evolucionado el paro que en diciembre de 2019 era del 12,1% por debajo de la media
estatal.

No se disponen datos de ahorro locales pero se conoce la tendencia a través de los
datos estatales. De acuerdo a los datos del INE la tasa de ahorro de los hogares subio
en 2019 hasta el 7,4%, su valor mas alto desde 2013. Hay que tener en cuenta que el
56,7 % de las viviendas en propiedad —que son el 86%- se encuentran pagadas y sus
propietarios no destinan renta al pago de vivienda, por lo que estan generando ahorro.
Es un dato de 2011, previo al fin de la crisis y al proceso de desendeudamiento de las
familias que se ha estado produciendo entre 2014 y 2020.

En términos de exclusion los niveles de pobreza no son comparativamente altos. En la
ciudad el riesgo de exclusion esta en dos de cada diez hogares (21,2 %) y la exclusion
intensa en uno de cada diez (9,3 %). Es una situacion para tener en cuenta a la hora de
disenar el instrumento financiero que pueda apoyar a estos hogares para la
rehabilitacion.

A partir de experiencias previas hay que calcular que los hogares en exclusion intensa
van a necesitar un instrumento financiero estructural y con soporte publico si se
quiere que emprendan las rehabilitaciones. La crisis del COVID19 va a incrementar ese
porcentaje. Teniendo los calculos macroeconomicos, la disminucion del empleo y el
aumento de la incertidumbre deben preverse una ampliacion de la cobertura. El



instrumento de apoyo financiero a los hogares mas vulnerables se ha de disefar para el
20% del total.

Los hogares de Castello de la Plana se encuentran en una buena situacion econémica
y financiera, con disposicion de ahorros para poder abordar el proceso de
rehabilitacion de sus casas y edificios. La crisis del COVID19, ademas del incremento
hasta el 20% de los hogares vulnerables, que van a requerir ayuda se va a producir un
aumento de la incertidumbre que se aminora con una politica publica decidida que
transmita seguridad. A la incertidumbre se la combate mas con certezas que con
recursos econdémicos.

¢Como conectar los edificios con la Agenda urbana?

Partiendo de los planes del ayuntamiento se identifican tres elementos estratégicos
en la agenda urbana: (1) cambio en la matriz de movilidad orientado a la
peatonalizacion, movilidad ciclista, transporte publico y vehiculos eléctricos, (2)
adecuacion del urbanismo orientado a las supermanzanas y la naturalizacién de la
ciudad y (3) incorporacion del quinto contenedor a la recogida de residuos.

Los edificios rehabilitados, cuando sea posible, deben incorporar aparcamiento para
bicicletas. Hay que tener presente que el 72% de la movilidad ciclista se hace con
bicicleta propia y el 28% restante en BICICAS. Disponer de aparcamientos accesibles
multiplicara el uso de las bicicletas y el aprovechamiento de los carriles.

También deben incorporar puntos de recarga de vehiculo eléctrico. El ratio de puntos
de recarga (5 puntos por 377 vehiculos eléctricos) estaria lejos del ratio medio (2017)
europeo 1/18. En Holanda y Noruega, los dos paises de mayor expansion del proceso
de cambio de vehiculos eléctricos el ratio es 250 puntos cada 100.000 habitantes. Esa
proporcion en Castelldé daria una necesidad futura de 425 entre publicos y privados.
Implicaria instalar un punto de recarga cada 50 edificios rehabilitados.

La ciudad esta incorporando el contenedor organico. Una forma de facilitarlo es
disponer de cuartos de separacion de residuos en aquellos edificios en los que sea
posible. Acelerara el proceso de implantacion.

Por ultimo se puede aprovechar la instalacion de ascensores y envolventes que van a
utilizar espacio publico para hacer reordenamientos urbanisticos, ya sean
supermanzanas o peatonalizaciones. Los ascensores tienen en este momento mayor
valor social que los vehiculos aparcados en las puertas de los edificios. Los hogares
estan dispuestos a mover sus vehiculos para ganar accesibilidad. Es posible hacerlo
utilizando la gran superficie de solares vacios que hay en la zona urbana utilizando la
politica fiscal. La distancia social va a forzar un cambio en el urbanismo en este
sentido.

ElL PGOU en fase de exposicion es un marco muy adecuado para desarrollar la
propuesta y ser no soélo un instrumento, sino un articulador de un modelo de ciudad
en transicién ecologica.

Rehabilitacion sostenible para la ciudad de Castellé

Partiendo de este diagnostico se propone poner en marcha un plan de rehabilitacion
para el total de los edificios de la ciudad.

Una rehabilitacion que aborde integral y simultaneamente los siguientes aspectos:

a) Megjora en la envolvente térmica medida en la escala de eficiencia energética
establecida conforme lo dispuesto por el Real Decreto 235/2013. La escala de
calificacion energética tiene siete niveles: desde el nivel G (menos eficiente) al nivel A
(maxima calificacion de eficiencia).Un edificio debera mejorar su eficiencia térmica al
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menos en dos letras en la escala de CO, o una, en el caso de partir de la calificacion B.
Se considera, por tanto, que los edificios con calificaciones A no requieren
intervencion.

b) Accesibilidad. Se considerara una Rehabilitacion Sostenible cuando remueva todos
los obstaculos para conseguir acceder desde el espacio publico a cada una de sus
viviendas sin dificultad. Para edificios plurifamiliares implica:

No tener barreras de acceso al edificio. Los accesos por la entrada principal,
tanto al entrar en el portal como dentro del mismo, no presentan peldanos
(contrahuella de 15 o mas cm.), o de haberlos existe una rampa que permite a
las personas con limitaciones motoras superarlos sin dificultades.

Asegurar la apertura de puertas y el paso. Las puertas no deben ser muy
pesadas o tener dificultad de apertura. Deben poder mantenerse abiertas y no
cerrarse muy rapido. En estos casos sera necesario cambiar la puerta o
incorporar mecanismos de apertura y cierre.

Existencia de un ascensor en cota 0 -accesible desde el portal-, con
accesibilidad directa a cada una de las viviendas y con anuncio sonoro vy
lectura braille.

c) Desamiantado. Aquellas actuaciones que eliminen las cubiertas o componentes de
fibrocemento (depositos, bajantes,..).

d) Autoconsumo compartido. Instalacion de sistemas de produccion de energia en los
tejados para autoconsumo. Disponiendo asi de un sistema de produccion compartida
y un modo de consumo individualizado.

e) Incorporacion a la agenda urbana. Modificaciones en los edificios que permitan la
conexion de éstos con la agenda urbana de Castello de la Plana:

Disponer en los espacios comunes un
aparcamiento para bicicletas protegido.

Espacios para separacion de residuos en
zonas comunes

Punto de recarga para vehiculo
eléctrico. Disponer de un punto de carga de uso
compartido por la comunidad de propietarios
con la posibilidad de incorporarlo mediante
acuerdo a la red de electrolineras de la ciudad.

f) Introducir elementos que persigan la microeficiencia energética en los espacios
comunes de los edificios: iluminacion led, sensores, domotica, energia fotovoltaica
para ascensores.

h) Mejoras estéticas y visuales. Pudiendo conectar las intervenciones con materiales e
imaginarios locales, o utilizando pequefios pulmones urbanos, como huertos en zonas
comunes o cubiertas vegetales.

i) Wifi comunitario. Desde 2010 la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones
(CMT) permite que las comunidades de propietarios puedan instalar una red Wifi de
acceso a Internet para todos los vecinos contratando una unica linea. Los unicos
requisitos son que ésta sea gestionada por un operador y que la estructura se instale
en el interior de los edificios y forme parte de los elementos comunes.

Las experiencias previas de rehabilitacién sostenible indican que los hogares se
incorporan al proyecto por diferentes motivos: (1) la accesibilidad -sefalada por todas
las personas mayores en primer lugar-, (2) el ahorro de energia que era en ocasiones
del 70%, (3) el aumento del valor de la vivienda, (4) la lucha contra el cambio climatico
y (5) la creencia de estar viviendo en un lugar mejor.
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Las rehabilitaciones pensadas solo para la instalacion del ascensor abren una tension
interna entre los hogares que lo necesitan y los que no, transformado una oportunidad
en un problema. Si solo es de la envolvente también se produce entre los hogares que
estan por el ahorro y los que no tienen problemas. La rehabilitacion sostenible abre la
posibilidad de sumar motivaciones para que todos ganen y que se puedan asumir las
razones de los demas. Es una politica publica muy efectiva.

Un edificio a modo de ejemplo

Usaremos el complejo de propiedad municipal situado entre las calles Huesca, Nules
y Martinez de Tena. El edificio tiene cuatro alturas y esta formado por 12 portales con
10 viviendas cada uno -120 viviendas-. Sin ascensor, con posibilidad de instalarlo en el
patio interior ocupando la via publica, pero con necesidad de demoler el hueco de la
escalera. Es un edificio en el que hay que hacer un gran numero de intervenciones.
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Intervencion Coste por portal Coste total (€)

Envolvente térmica 36.698,19 El coste del SATE es 440.378,28

72.85 €/m2
Ascensor y 58.100,00 El coste del ascensor 697.200,00
accesibilidad es de 15500 € y el de

la obra de demolicion
y reconstruccion de la
escalera de 42.600 €.

Autoconsumo 12.800,00 Se consideran 80 m2 153.600,00
de superficie
potencial por portal.
Se instalan paneles de
2m2 de coste unitario
instalado 320 €.

Microeficiencia 1.156,00 Cuatro paneles 13.872,00
solares por ascensor y
gastos en iluminacion.

Punto de recarga 1.200,00
Aparcamiento 2.000,00
bicicletas

Espacio separacion

de residuos
Wifi 500,00
TOTAL 1.308.750,28

El coste por vivienda de la Rehabilitacion sostenible es de 10.906,25€. Existe la
posibilidad de recrecer algunos edificios. Aumentar una planta de manera que los
beneficios de la venta de estas nuevas viviendas se destinen a la rehabilitacion
sostenible. La intervencion se realiza simultaneamente: se rehabilita mientras se
recrece. Es una forma de densificar, ganar parque de vivienda y financiar las
rehabilitaciones.

En caso de recrecer este edificio se podrian construir 24 viviendas de unos 70m?
Tomando como referencia la construccion convencional en calidad media el coste de
construccion de cada vivienda seria de 38.115 €. Las viviendas del entorno de las
mismas caracteristicas con ascensor se venden en 55.000€. Es probable que una
vivienda nueva en un edificio rehabilitado alcance un precio superior, pero se hace
una estimacion conservadora y el beneficio del recrecimiento podria situarse en
15.000€/vivienda. La repercusion sobre cada hogar seria de 3.000€.

Con el recrecimiento el coste de la RS seria de 7.906,25€ por hogar. Algunos hogares
haran frente directamente a la inversion, otros la financiaran mediante crédito y el
tercer grupo (20%) debera acudir al fondo patrimonial.

¢Como impulsar la RS?
Se proponen cuatro tipos de ayudas para activar el sistema:

Ayudas directas. Un sistema de "1+3" que financia 25% del coste. La Administracion
pone un euro por cada tres que pone la comunidad siempre y cuando la rehabilitacion
sea sostenible.
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Fondo rotatorio. Para aquellas familias en riesgo de exclusion (20%) que no pudieran
hacer frente por si mismas a los costes de la rehabilitacion. Es un préstamo que se
refleja en una carga registral y que se devuelve cuando el hogar cambia de situacion
o cuando se transfiere la vivienda por venta o herencia. No es subvencion, es
préstamo.

Recrecimientos.

Entresuelos. En el centro de la ciudad existen muchos edificios que tienen entresuelos
asociados a los locales comerciales. Se puede plantear la segregacion siempre y
cuando la venta del entresuelo sirva para la financiacion de la rehabilitacion.

¢Coémo empezar?

Se propone una senda creciente para poder activar el sistema: 100 edificios el primer
ano, 300 el segundo, 500 el tercero, 700 el cuarto y 1.000 edificios el quinto y
sucesivos hasta llegar a los 20.000 edificios.

Para el primer ano la estructura econdmica se recoge en el cuadro. Se plantea
recrecer el 20% de los edificios (20). Se toma como media levantar una altura y dos
viviendas de media por altura, para un total de 40 viviendas. EL coste medio de
construccion a partir de los precios del IVE, para calidades medias, en viviendas de 70
m? es de 38.000 €/ vivienda.

Financiacion
Rehabilitacion de .
1000 viviendas Coste (€) Ayuda Aportacion Fondo
(100 edificios) directa de los rotatorio
hogares
Rehabilitacion sin
recrecimiento: 800 8.800.000 2.200.000 6.600.000 1.320.000
viviendas
I Rehabilitacion 2.200.00 550.000 1.650.000 330.000
Rehabilitacion con 200
recrecimiento: 200 construccion
viviendas de 40 1.520.000 1520.000
viviendas
TOTAL 14.520.000 2.750.000 8.250.000  3.170.000

Cada euro de ayuda publica tiene un coeficiente de apalancamiento de 5,28 €. Es decir,
por cada euro de ayudas se van a mover 5,28 € de economia real en relacion a la
rehabilitacion sostenible.

Se activara el mercado de las reformas interiores de las casas en los propios edificios
renovados. Adaptacion para baja movilidad de personas mayores, cambios de
electrodomesticos,.. que se estima en 3 euros mas por cada euro. En total se podria
mover 18.876 € el primer afo. Una estimacion global de la rehabilitacion del total de
los edificios de la ciudad en los 25 anos previstos implica un movimiento de economia
real de 1.300 millones de euros.

El plan de Rehabilitacion sostenible permite integrar fondos publicos con fondos
privados provenientes del ahorro de los propios hogares. Es una forma de movilizar
ahorros que se encuentran parados para activar la economia en direccion a los
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cambios estructurales que requiere la {fransicion ecologica. En términos de
reactivacion economica es 5,28 veces mas eficiente que inversiones en estricta obra
publica y mueve mas economia real en el mismo sector, la construccion.

La construccion tiene un importante papel y debe orientarse a los proyectos de
transicion ecologica. Hacerlo en esta direccion es beneficioso para la ciudad y
también ayuda a las empresas a un proceso de reconversion que van a tener que
realizar en cualquier caso.

El desarrollo efectivo va a requerir de una Oficina de Transicion Urbana que acerque
las propuestas a las comunidades de vecinos.

¢Como financiarlo?

El edificio sera la unidad de intervencion para la rehabilitacion sostenible, pero el
hogar sera la unidad financiera; cada hogar ha de tener un plan de financiacion para la
rehabilitacion acorde con su situacion.

Son varias las fuentes que se pueden utilizar para la financiacion del proyecto:
Ayudas directas. EL Ayuntamiento puede hacer frente a través de:

o Fondos propios. El proceso de desendeudamiento municipal de los
ultimos cinco anos permite abordar la financiacion de las ayudas. Los
remanentes actuales de aproximadamente 14 millones de euros
pueden ser una posibilidad. En este momento se esta debatiendo entre
la FEMP y el gobierno la movilizacién de estos fondos para inversiones
sostenibles entre las que se contempla la rehabilitacion de edificios.

Las ayudas ARRU estan perfectamente enmarcadas en este ambito
teniendo presente que solo podrian concederse en las zonas
delimitadas por ellos. Pero pueden funcionar con el mismo criterio.

o Fondos externos. Dos son las fuentes principales, por un lado los
proyectos EDUSI que van a pasar a ser gestionados por el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana en su area de vivienda y por
otro los fondos de recuperacion economica que la UE va a destinar a la
activacion post-COVID1g ya citados.

Fondo rotatorio. Para los hogares en exclusion y el crédito a los recrecimientos.
Puede dotarse a traveés de dos vias:

o Fondos propios. A través de los remanentes municipales.

o Banco Europeo de Inversiones (BEI). Dispone de varias lineas de
financiacion en este sentido.

Aportacion de los hogares. Como se ha senalado habra hogares que hagan su
aportacion sin necesidad de financiacion pero otra parte requiere de crédito.
Las entidades bancarias ya tienen abiertas lineas de préstamo para la
rehabilitacion. De hecho existe mas oferta financiera que demanda. Se abre un
mercado financiero para las entidades.

El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana esta valorando la
posibilidad de poner un fondo estatal de respaldo a los créditos a la
rehabilitacion que puedan dar las entidades financieras para facilitar el flujo de
crédito.

Recrecimientos en aquello edificios donde sea viable y conveniente. La
aportacion municipal para el primer ano seria:

o Ayudas directas: 2.750.000 €.
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o Fondo rotatorio: 3.170.000 €. Es de caracter patrimonial, no es finalista.
Se mantiene en el tiempo.

o Recrecimientos: 600.000 €. Es una aportacion indirecta a los hogares a
través de la gestion de las ordenanzas. No sale de los presupuestos
municipales.

Adaptaciones normativas

Los primeros pasos a dar son generar un contexto normativo que facilite la RS. Se
proponen una serie de cambios normativos que se desarrollan en profundidad:

Propuesta para una nueva ordenanza de Rehabilitacion
Sostenible

Ordenanza fiscal del Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBI).

Ordenanza fiscal del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

Ordenanza fiscal de las tasas

Modificacion aprovechamiento especial del dominio
1. Normas . bli
o parcial de publico.
municipales d

or_ enanzas Ordenanza urbanistica del procedimiento de

existentes licencias y declaraciones responsables para
obras menores y ocupacion de via publica
vinculada.

Ordenanzas municipales de policia de la
edificacion.

Ordenanza de energia

2. Analisis potencial

== Posibilidades normativas
de recrecimientos

Consideraciones finales

La RS puede facilitar la implantacion de la Transicion ecologica en Castello de la Plana
y hacerla una ciudad sostenible dando respuesta a su agenda social y activando la
economia. Es una posibilidad de dar globalidad a un modelo de ciudad integrando el
espacio publico y el espacio privado, la financiacion publica y la privada generando
beneficios conjuntos.

El cambio de la imagen de la ciudad a traves de sus edificios va a requerir un marco
estético propio en el que habra que tener en cuenta los valores culturales y
econémicos autdoctonos como la ceramica. EL cambio de imagen puede influir en el
turismo. La COVID19 va a cambiar los habitos tradicionales, disminuyendo el aforo en
las playas o reduciendo el numero de vuelos. Es una oportunidad para ubicar la
ciudad como un lugar “ecologico” y con valores estéticos y arquitectonicos, darle un
caracter diferente y con atractivo turistico.

El cambio de imagen también tiene un componente cultural intrinseco. La satisfaccion
de vivir en un lugar mejor, de ser miembro de una colectividad que es capaz de
reinventarse. Para desarrollar estos aspectos sera necesario un plan de comunicacion.
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11. (COMO ABORDAR LA TRANSICION ECOLOGICA EN
CASTELLO DE LA PLANA?

El cambio climatico en la agenda politica

El Parlamento Europeo ha declarado la emergencia climatica en noviembre de 2019 y
el gobierno espanol en enero de 2020. Para llegar a esta declaracién se ha recorrido
un camino cientifico. En 1972 el Club de Roma presentd el informe “Los limites del
crecimiento” en el que se planteaba por primera vez el calentamiento global del
planeta. En 1988 se crea el Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio
Climatico (IPCC) para evaluar el estado de los conocimientos cientificos, técnicos y
socioeconomicos sobre el cambio climatico, sus causas, posibles repercusiones y
estrategias de respuesta. EL IPCC ha preparado cinco informes de evaluaciéon y ahora
se encuentra preparando el sexto. A ellos se han sumado cientos de estudios e
investigaciones cientificas que han concluido con certeza que estamos ante una
emergencia que se ha incorporado en el corazon de la agenda politica.

Se han celebrado 25 Cumbres sobre Cambio Climatico -la ultima en Espana-, firmado
el protocolo de Kioto (1997), el acuerdo de Paris (2015), el acuerdo para los Objetivos
de Desarrollo Sostenible (2015) y la conferencia Habitat Ill (2016). La Union Europea
(UE) ha ido desarrollando directivas y acuerdos que han terminado en el Pacto Verde
Europeo’. Este fue presentado en diciembre de 2019 en la COP25 y es el documento
politico que pasa definitivamente del contexto de las recomendaciones al de los
mandatos. El objetivo es convertir la UE en una economia neutra de emisiones de
carbono en 2050. Sus lineas fundamentales son:

Promulgar una “Ley del Clima” europea para convertir el compromiso politico en una
obligacion juridica y en un incentivo para la inversion.

Descarbonizar el sector de la produccion de energia, que representa mas del 75 %
de las emisiones de gases de efecto invernadero de la UE dando prioridad a la
eficiencia energética y al sector eléctrico basado en fuentes renovables.

Rehabilitar el parque de edificios, ayudando a las personas a reducir sus facturas de
energia teniendo en cuenta que 40 % del consumo energético corresponde a los
edificios. La Comisién Europea quiere poner en marcha durante 2020 una plataforma
abierta que reuna al sector de los edificios y la construccion, arquitectos e ingenieros
y autoridades locales para, entre otras cosas, desarrollar posibilidades de financiacion
innovadoras, promover inversiones en eficiencia energética en los edificios asi como
aunar los esfuerzos de renovacion en grandes bloques para aprovechar las economias
de escala. Se prestara especial atencion a la renovacion de las viviendas sociales, con
el fin de ayudar a los hogares que tienen dificultades para pagar la factura energética.

Implantar la movilidad sostenible desplegando nuevos sistemas de transporte
publico y privado mas limpios, mas baratos y mas sanos. El transporte representa el 25
% las emisiones.

El Pacto Verde Europeo ademas adelanta los objetivos parciales marcando nuevas
metas: reduccion del 20% de los GEI en 2020, un 50% en 2030 y un 100% en 2050. La
legislacion en materia de energia se revisara y se modificara con fecha limite en junio

! https.//ec.europa.eu/info/strateqy/priorities-2019-2024/european-green-deal_es
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de 2021. Los Estados miembros de la UE actualizaran entonces sus planes nacionales
de energia y clima en 2023 para reflejar el nuevo nivel de ambicion climatica. En los
proximos dos anos se van a promulgar leyes estatales y autondmicas que van a
obligar a aplicar la transicion ecolégica. Desde este punto de partida es especialmente
importante la puesta en marcha de politicas publicas anticipatorias.

Por ejemplo, el borrador del anteproyecto de Ley de Cambio Climatico y Transicion
Energética incluye que las ciudades de mas de 50.000 habitantes establezcan zonas
de bajas emisiones en 2023. Eso obligara a reordenar la movilidad de Castelld. Todas
las acciones que se realicen en esta direccion antes de la aplicacion de la Ley asegura
la posibilidad de ajustarse a las posibilidades reales, de la manera mas eficiente
posible y sin alteraciones en la opinion publica. La transicion ecologica se va a
componer de cientos de acciones que han de tener un sentido unico, ho pueden ser
contradictorias entre si, ni estar descoordinadas.

El cambio climatico en la opinion publica

Cuando en 1972 se explicité la crisis ecologica se hacia en términos planetarios. Los
sintomas solo parecian sentirse en los polos o el Amazonas. Desde esta perspectiva
era responsabilidad de organismos internacionales que hacian estrategias globales.
Esta era la percepcion de la opinidn publica. Cincuenta anos después los sintomas son
cotidianos y palpables en forma de DANA (Depresion Aislada en Niveles Altos), riadas,
sequias, aumento de la contaminacion o el calor. Las consecuencias son tangibles y se
han incorporado a la opinion publica.

En noviembre de 2018 el CIS introdujo en su barometro trimestral (n°® 3231) la cuestion
del cambio climatico. El 83,4% de los esparoles percibe que se esta produciendo, el
88% cree la situacion obliga a un cambio en el funcionamiento de la sociedad y el
81,6% esta convencido de que “"cambiar nuestras formas de vida" ayudaria a resolver
el problema. La Asociacion Americana de Psicologia (APA) define el concepto
de ecoansiedad en un articulo titulado Salud mental y nuestro clima cambiante:
impactos, implicaciones y orientacion (2017). La APA define este tipo de ansiedad
como «el temor cronico de un cataclismo ambiental».”

El Real Instituto Elcano realizdé en 2019 la encuesta Los esparoles ante el cambio
climdatico con resultados todavia mas claros. EL 97% de los encuestados cree que hay
cambio climatico, el 92% que éste se debe a la accidn humana y el 84% que tiene
impacto en su cotidianidad. La encuesta incorpora variables de orientacion ideologica
(izquierda-derecha), renta y lugar donde se habita (desde municipios de menos de
5.000 habitantes a ciudades de mas de 300.000) y los resultados apenas varian. EL
problema y la necesidad de dar una solucion se percibe a derecha e izquierda, en el
mundo rural y la ciudad y en las capas mas acomodadas y las mas vulnerables. Es un
problema con una percepcién publica transversal.

Teniendo en cuenta los datos disponibles y haciendo una regresion estadistica, la
temperatura en Castelld en el ultimo siglo ha aumentado 0,8°C aproximadamente
(Grafico 1). Si analizamos exclusivamente los ultimos 25 afos vemos que el aumento
llega a los 1,3°C (Grafico 2). El aumento de la temperatura es especialmente claro a
partir de 2014 (Grafico 3).

El analisis de los datos primarios y los estudios consultados de la ciudad confirman un
aumento de las temperaturas que se ha extremado en los ultimos 25 anos.
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Grafico 1. Evolucion de la temperatura (°C) en Castello en el ultimo siglo
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Grafico 2. Evolucion de la temperatura (°C) en Castello desde 1996. Temperaturas diarias.
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Grafico 3. Temperatura media Comunitat Valenciana en los ultimos 80 anos
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Si se analizan las precipitaciones no se aprecia que hayan disminuido en términos
absolutos, pero si se han hecho mas irregulares. Lo mas destacable es el aumento en
el numero de dias de lluvia catastroéfica, es decir, con mas de 100 l/m2 (Grafico 4). Los
episodios de DANA han aumentado y en el ultimo invierno se han producido dos
veces y con gran intensidad.

Grafico 4. Dias de lluvia potencialmente catastrofica en Castello.
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En el ultimo informe del IPCC se han definido cuatro nuevos escenarios de emision, las
denominadas Trayectorias de Concentracién Representativas (RCP en inglés). Estas se
caracterizan por el aumento de radiacién que va a recibir la tierra como consecuencia
del cambio climatico. Esta se mide en irradiancia W/m?. Los cuatro escenarios se
conforman sobre la prospectiva de aumento de la irradiancia. Hay un escenario
(RCP2.6), dos escenarios de estabilizacion (RCP4.5 y RCP6.0) y un escenario con un
nivel muy alto de emisiones de GEI (RCP8.5).

En el Grafico 5 se recoge el potencial aumento de temperatura en Castellé para los
proximos 80 afos para el escenario de estabilizacién mas bajo y el de maximo nivel de
emisiones. Entre ambos el aumento de temperatura variaria entre 2°C y 4,5°C.

Grafico 5. Prospectiva aumento de la temperatura con escenarios IPCC
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Este cambio climatico es percibido por la ciudadania. Una encuesta sobre el cambio
climatico® a estudiantes de la Universidad Jaime | de Mayores en 2016 daba como
resultado que el 82,9% percibia que las temperaturas han subido. EL aumento de 1,3 °C
en tan pocos anos hace que pueda ser percibido por varias generaciones de forma
simultanea y que se tenga la percepciéon de que "hace mas calor”. Con respecto a las
precipitaciones el 60% de los encuestados cree que llueve menos y un 45,7% que las
lluvias son mas catastroficas.

La poblacion tiene certeza de la existencia del cambio climatico y ademas percepciéon
de que les afecta en lo cotidiano. EL cambio climatico esta incorporandose
rapidamente a la agenda social y es un punto del que partir a la hora de implementar
y comunicar nuevas politicas publicas.

Integrar la agenda social y la politica

El calentamiento global es un problema de naturaleza distinta a los que se ha
enfrentado la sociedad en los ultimos cien afos. Hasta ahora el debate de fondo se
centraba en quién manejaba los medios de produccién y cdmo era la distribucién de
los beneficios; es decir, a donde iban las plusvalias. Era un juego de suma cero; si
alguien pierde, alguien gana en la misma proporcion. No estaba en cuestion el
extractivismo, ni su impacto. El criterio mas relevante era la creacion de empleo,
independientemente de como se generara éste y del impacto ambiental que tuviera.

La emergencia climatica no es solo un problema de redistribucion de riqueza, sino de
tener futuro o no, sobrevivir o desaparecer. Es un juego en el que todos ganan o todos
pierden. Al ser de otra naturaleza, tiene caracter transversal y permite politicas
publicas amplias que pueden implementarse y asumirse con mas facilidad por la gran
mayoria de la ciudadania. En este mismo marco hay que entender la pandemia del
coronavirus. Un problema que afecta a todos y todas.

En 1995 se prohibieron los clorofluorocarbonos (CFC) en la UE por ser el agente
fundamental de la pérdida de la capa de ozono. Eran un elemento imprescindible en
los aerosoles y los sistemas de refrigeracion y se consideraban casi insustituibles en
términos economicos. Sin embargo, una vez demostrada su influencia directa en la
generacion de agujeros en la capa de ozono y las consecuencias ambientales sobre el
futuro de la vida en el plantea se tomod la decision de eliminarlos mediante un
consenso social-politico-econdmico. En la etapa reciente es la primera decision que
coloco el cambio climatico por encima de la logica econdmica. Hoy la opinion publica
es mucho mas favorable a tomar este tipo de politicas publicas.

Pero para poder hacerlo es necesario integrar el cambio climatico y su agenda
politica con la agenda social y econdmica que se ha articulado en las ultimas décadas.
El problema es cuando se introduce diferenciada del resto de problemas sociales, de
manera que parezca no tener que ver con la vivienda, la educacion, el paro, la
desigualdad o las necesidades tradicionales de la ciudadania. Los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) recogidos en la Agenda 2030 incorporan con mucha
claridad la idea de sostenibilidad entendida como social, econdmica y ambiental. Esta
idea se asumio en la Declaracion de Rio (1992) aprobada en la Conferencia de las
Naciones Unidas sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo. No es posible abordar uno
sin hacerlo con los otros dos. No habra mejora ambiental si no hay acceso a rentas,
empleo, movilidad, salud o cuidado a la dependencia. Se abre una oportunidad para
que problemas cotidianos y necesidades que se arrastran desde hace tiempo puedan
resolverse con el nuevo impulso. Se trata de integrar una sola agenda. Enlazar con los
problemas percibidos por la opinidn publica facilita que la concienciacion ciudadana
se traduzca en apoyo a politicas publicas. La puesta en marcha de las primeras

2 FERRAN, M. "El cambio climatico en Castellon”. UJI, 2016.
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supermanzanas en la ciudad ha de servir de aprendizaje para implementar proyectos
con agenda unica que no generen rechazo.

La integracion en una sola agenda implica:

Integrar las politicas publicas con la opinion publica sobre el cambio
climatico. En el caso de la rehabilitacion sostenible, que los vecinos y vecinas
entiendan que al arreglar su edificio estan contribuyendo directamente a
luchar contra la subida de temperatura en la ciudad y las DANAS.

Integrar el medio ambiente y lo social resolviendo los nuevos problemas y los
que se arrastran de anos simultaneamente. La rehabilitacion sostenible
permite abordar simultdneamente el problema del acceso a la vivienda, la
pobreza energética, el aumento de renta o el empleo a la vez que se reducen
las emisiones de CO..

Integrar las acciones de diferentes concejalias y departamentos municipales
en un mismo ambito -el edificio- respetando la perspectiva de cada uno y sus
competencias. Intuitiva y graficamente se trata de pasar de un plano (2D) a una
esfera (3D) en la que se interrelacionan las politicas del plano de manera
estructural sin que eso implique deshacer las areas de trabajo establecidas en
las concejalias.

La crisis del COVID1g incorpora la necesidad de activar la economia con rapidez y
debe hacerse desarrollando la transicidon ecologica. Es una oportunidad para integrar
la agenda de la transicidn ecologica —-que es estructural- con la de la recuperacion
economica.

El problema esta definido, la financiacion vy las lineas generales para abordarlo
también, pero en la concrecién de esas lineas es donde esta la cuestion clave. A un
problema -la emergencia climatica-, se da una respuesta -la transicion ecologica-.
Pero ésta no tiene ni imagen ni forma cultural para la sociedad de Castelld, que
muestra su preocupacion y parece dispuesta a contribuir. La rehabilitacion sostenible
de los edificios y las viviendas puede ser la imagen de la transicion ecolégica para la
ciudadania de Castello. Permite integrar las tres acciones indicadas en un solo ambito
y que tenga forma concreta para poder transmitirlo. Se puede ver y genera un efecto
demostrativo sencillo y replicable. Y sobre todo facilita la dinamica financiera toda vez
que los hogares estan dispuestos a la inversion en su propia vivienda. También pude
ser, si se aborda con rapidez, la imagen de la recuperacion econémica.

La transicion en la ciudad. Cambio de su modelo urbano

Esquematicamente se puede decir que el urbanismo espanol se ha movido entre dos
concepciones. Por un lado, la ciudad compacta mediterranea que se caracteriza por
crecer en altura y ocupar poco suelo; y por otro la ciudad extensa que se desarrolla en
el mundo sajén a partir de la normalizacién del vehiculo privado (el Ford T) en los afos
20. Si hay ciudad extensa es porque hay vehiculos particulares. La ciudad extensa se
urbaniza con zonas residenciales de poca densidad y que consume mucho suelo -
cuando la poblacion se duplica la superficie utilizada se triplica- y aumenta el
consumo de energia, tanto por la ineficiencia de las viviendas unifamiliares o de poca
altura frente a los edificios con servicios compartidos, como por el tipo de medio de
transporte.

Sera el ciclo inmobiliario de los anos 60 el que impulse el crecimiento de la ciudad.
Entre 1960 y 1980 la poblacion se duplica pasando de 60.000 a 120.000 habitantes. Es
un urbanismo compacto que se hace difuso. La ciudad deja de tener limites porque
estan en permanente crecimiento. Los limites pasan a ser escombreras que tarde o
temprano van a ser nuevas viviendas que generaran a su vez una escombrera. Poco a
poco se ocupa superficie de huertas que van abandonando su actividad a la espera de
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ser utilizadas para construir. Es la ciudad difusa con apariencia de no tener limites
fisicos, aunque estos estéen delimitados en un plan urbanistico. Se ocupa todo el suelo
que hay alrededor, ya sea agricola o con valor ambiental y a la vez van quedando
solares vacios al interior del casco urbano. Es un crecimiento hacia fuera con poca
ocupacion.

El punto algido de esta manera de hacer crecer la ciudad es el PGOU de 2011
disefado antes de la crisis inmobiliaria de 2008. Este plan amplia la zona urbanizable,
ocupa mucha superficie de huertas y hace una prospectiva de crecimiento de la
poblacion poco riguroso, mas en la dinamica de la burbuja constructiva que de la
evolucion real de la poblacion. En el afo 2012, tras la aplicacion del PGOU el 24,5% del
suelo urbanizable eran solares. La mayoria de este suelo no se ha utilizado por falta de
demanda pero ha forzado el abandono de la actividad agricola en el suelo limitrofe
con el casco urbano que se ha degradado por falta de uso; ni es huerta, ni es vivienda.
El crecimiento hacia afuera ha ido dejando al interior solares vacios esperando a ser
promovidos, dotaciones que nunca se han construido y edificios en desuso.

La Conferencia de Naciones Unidas Habitat Ill (Quito, 2016) abrié la Nueva Agenda
Urbana partiendo de la situacion de las ciudades y los retos de la emergencia
climatica. El objetivo era alinear a las ciudades con la Agenda 2030 de desarrollo
sostenible. EL Objetivo n°11® “Ciudades y comunidades sostenibles” se formula
precisamente en los cambios en las ciudades y plantea volver la mirada sobre la
ciudad construida, definiendo densidades habitacionales apropiadas de acuerdo con
las condiciones sociales, culturales y urbanas especificas como base para la definicion
del desarrollo urbano sostenible.

La densificacion pasa a ser un criterio fundamental de la nueva planificacion; una
vuelta a la ciudad compacta. Densificar implica detener el crecimiento urbano basado
en la expansion. Reducir los trayectos y aumentar el numero de viviendas en el interior
de las ciudades favorece importantes ahorros energéticos tanto en movilidad como
en consumo, permite economias de escala en las infraestructuras y complejiza el
tejido social. Es mas sostenible.

EL PGOU de 2017, en fase de exposicion publica, utiliza los criterios de la conferencia
Habitat 1ll y delimita la ciudad reduciendo el suelo urbanizable y ajustando con mas
rigor el posible crecimiento. Entre ambos planes se ha producido una reduccién de 8,5
millones de m? de suelo urbanizable. En términos de urbanismo se ha pasado de
recalificar a descalificary se han puesto limites a la ciudad. ElL nuevo PGOU trata de
perfilar los limites de la ciudad a través de un “cinturdn verde”, tanto a nivel municipal
como urbano para, a continuacion, “adecuar las superficies de crecimiento a las
necesidades reales, de acuerdo con la poblacion esperada, tanto en el uso residencial
como en el industrial y terciario”.

Todo ello con la finalidad de “conseguir una ciudad compacta, con unos bordes
urbanos definidos y cuidados, que configuren una fachada de calidad y una adecuada
relacion con el suelo agricola que la rodea”. De esta suerte, “el plan propone el
mantenimiento del modelo de ciudad compacta que caracteriza la ciudad actual,
priorizando la urbanizacién y el desarrollo de los enclaves urbanos intersticiales,
frente a los nuevos crecimientos™.

Y, en ese sentido, es significativo el hecho de que se ha procedido a la
desclasificacion de una parte muy importante de los suelos urbanizables, tanto
residenciales como industriales, previstos en el Plan General anterior y que, sin
embargo, durante los afios de vigencia del mismo nunca llegaron a gjecutarse.

3 https.//www.agenda2030.gob.es/es/objetivos/objetivo-11-ciudades-y-comunidades-
sostenibles

4 Memoria Justificativa del Plan General Estructural. https.//s3-eu-west-
lamazonaws.com/urbanismo/PGEAbr2019/1. MEMORIA_JUSTIFICATIVA.pdf
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Grafico 6. Comparativa suelo urbanizable PGOU 2011 - PGOU 2017

PGOU 2011 PGOU 2017

Castelld de la Plana se esta enfrentando correctamente a las consecuencias de un
modelo de crecimiento que se agoto y estalld con la crisis econdmica reciente y
comienza a asumir la necesidad de cambiar ese modelo de crecimiento alterando
radicalmente su vision de ciudad y tomando las medidas hecesarias para ello.

A tal fin, resulta significativo como en lugar de seguir promoviendo un modelo
expansivo territorialmente, se apuesta por la densificacion y se enfrenta la
reconfiguracion de la ciudad poniendo al servicio de dicha estrategia el diseno de las
nuevas areas de desarrollo urbano, priorizando las que ayuden a configurar los bordes
urbanos, a completar ambitos semiurbanizados y a tejer implantaciones residenciales
de nucleos periféricos.

Este cambio implica dos lineas de trabajo. La primera en direccidén a regenerar los
terrenos descalificados y volverlos a su uso anterior mediante la puesta en marcha
de parque agrarios o zonas naturales. El gjemplo mas consolidado es el de Vitoria-
Gasteiz. Hace mas de dos decadas se definio un anillo verde que la rodea. El objetivo
era resolver los recurrentes problemas de inundaciones y la recuperacion de espacios
difusos; es decir, escombreras que se habian generado por el crecimiento de la
ciudad. El anillo es un limite que impide crecer hacia afuera y fomenta la densificacion
interna. Se han conseguido los objetivos ambientales, han desaparecido las
inundaciones y se ha creado una dinamica de region bioclimatica en el que la ciudad
se relaciona con el entorno rural con sencillez. ElL paso del entorno urbano al rural se
hace en unos metros, mediante “un paso de cebra”.

La segunda es el desarrollo de la ciudad en la que hay que integrar la nueva agenda
urbana. La nueva construccion va a ser en solares que han quedado al interior del
casco urbano y gran parte del movimiento va a ser de rehabilitacion de edificios y
viviendas y de regeneracién del urbanismo con criterios de sostenibilidad. Es
precisamente en esta direccion en la que la rehabilitacion sostenible tiene un papel
fundamental.

El nuevo PGOU vy las politicas que se tienen que aplicar a partir de la Agenda 2030, el
Pacto Verde Europeo y su trasposicion a leyes estatales van a dibujar una ciudad que
tiene que funcionar como un ecosistema mucho mas de lo que lo ha hecho hasta
ahora. Esto implica definir politicas publicas muy relacionadas entre unas areas y
otras, que tienen concrecién diferente en cada zona de la ciudad, que generan un
impacto mayor con menos recursos y son bien recibidas por la ciudadania. Es ajustar
el diseno de las politicas publicas entendiéndolas como elementos de un ecosistema
y no como piezas de una maquina. Es importante a la hora de disefnarlas, pero mucho
mas a la hora de implementarlas.
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Este ecosistema esta formado por otros subecosistemas o niveles de actuacion que
se relacionan entre sia modo de “matrioska”. Del mas grande al mas pequeno son;

Cambio en los limites de la ciudad. La nueva delimitacidon que cierra con
caracter de permanencia los limites urbanos va a relacionar el mundo rural y el
urbano sin espacios difusos. Implica la recuperacion de las zonas de huerta
que rodean la ciudad y se han degradado por la expectativa de ser
urbanizadas. El objetivo es poder pasar de lo urbano a lo rural por un paso de
cebra en dos décadas. En el Castelloé de 2050. Es la aplicacion modelo Habitat
Il que hay que saber aprovechar en términos de comunicacion politica.

EL cambio en el ecosistema urbano. Es el cambio que se va a producir al
interior del limite urbano por la aplicacion de la Agenda urbana: movilidad,
residuos, uso de los solares, densificacion,. teniendo en cuenta las
necesidades de la poblacion de la ciudad.

La rehabilitacion de los edificios que crea un ecosistema entre las viviendas y
se relaciona estructuralmente con la agenda urbana. La imagen es una aguja
de acupuntura que tiene influencia mas alla de donde esta clavada.

Grafico 7. Ecosistemas
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Aunque sigue vigente el PGOU de 2011 porque el nuevo esta en fase de exposicion
publica y alegaciones, nos vamos a referir permanentemente a éste ultimo porque es
el que va a marcar la configuracion de la ciudad los préoximos anos.

1.2. REHABILITACION SOSTENIBLE

Como todo ecosistema se puede intervenir desde muchos puntos. El objeto de este
trabajo es hacerlo desde la Rehabilitacion Sostenible (RS) de los edificios de la ciudad
e incidir en la Agenda Urbana de la ciudad.

Si nos centramos exclusivamente en términos ambientales, los edificios son
responsables del 28% de las emisiones de CO,. Ademas, en Espana el 36% del
consumo total de energia -18,5% vivienda y 17% vehiculo privado- es de caracter
domeéstico. En las ciudades el problema del cambio climatico es sobre todo un
problema de energia y movilidad.

El término vivienda se refiere fundamentalmente a la construccion. EL termino hogar a
las personas que habitan la vivienda. Ninguno de los dos términos da idea de su papel
social, ambiental y econdmico en la sociedad espanola. Por eso usaremos el término
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casa para referirnos al espacio sobre el que vamos a intervenir. Las acepciones de
casa en el Diccionario de la RAE van desde “Edificio para habitar" a “personas
emparentadas que viven juntas”, pasando por “edificio, mobiliario, régimen de vida,
etc.. de alguien”. Casa es un concepto que enlaza mejor con la idea de sostenibilidad -
social, ambiental y econdmica-.

La casa es un lugar cotidiano propio que se maneja cultural y econédmicamente con
sencillez en la sociedad esparnola. Se conocen los precios y los criterios de valor; las
zonas “buenas” y “malas”; los criterios estéticos externos e internos.,.. forma parte del
acervo cultural. Es importante tenerlo presente de cara a las acciones de
comunicacion.

La casa como oportunidad

La casa en la sociedad espanola tiene un papel cualitativamente distinto al que juega
en otras sociedades europeas. En los anos sesenta una serie de politicas publicas
planificadas pusieron a la vivienda en propiedad como uno de los centros de la
dinamica social. Desde entonces ha sido el centro de los proyectos vitales, el modo de
ahorro y patrimonializacion, ha definido el sistema bancario, ha marcado la economia -
mas del 10% del PIB en el afio 2007 y 5% en la actualidad- ha definido el urbanismo y
la movilidad, las pautas de consumo y la estética.

Hasta los afos 60 el numero de viviendas estaba en un limite deficitario de las
necesidades sociales y la propiedad se situaba en torno al 50% (Grafico 8). Sesenta
afnos después el sistema de acceso a la vivienda ha cambiado y la propiedad esta en
el 77.1% (2018), lejos de la media de la eurozona (66,1%) y de paises como Alemania,
Suiza y Austria que se mueven entre 50-60%.

Grafico 8. Viviendas principales en propiedad y alquiler en Espana (1950-2016)
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FUENTE: Barometro social a partir de Censos de Poblacion (1950-2011) y
Encuesta Continua de Hogares (2016).

Se han producido tres ciclos inmobiliarios que han condicionado la situacion actual y
que explican algunos de los problemas que tiene que enfrentar la ciudad.

El primer ciclo (1960-1979) impulsa el proceso de emigracion del mundo rural a las
ciudades. Es un urbanismo que llegd a numeros historicos en las viviendas
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construidas. Es tan rapido que primero se hacen las casas y pasados los anos se
urbaniza. En Castellé de la Plana este crecimiento se apoya en el PGOU de 1963. En
ese tiempo se construyen mas de 7.500 viviendas de las cuales el 25% son edificios en
altura de mas de 5 plantas. Es un urbanismo distinto para una ciudad que en 1950 solo
tenia un 1% de edificios de mas de cinco alturas y se aplica de forma desigual. Se
construyen edificios muy altos que conviven con otros de 2, 3 o0 4 plantas generando
una densificacion y una cota de altura maxima muy desigual que se arrastra hasta hoy.

EL PGOU de 1963 es poco efectivo y la rapida expansion de la ciudad no se hace
ordenadamente. La ciudad compacta se hace extensa y ademas difusa. Deja de tener
limites porque estad en permanente crecimiento. Poco a poco se ocupa superficie de
huertas que van abandonando su actividad a la espera de ser utilizadas para construir.
Es la ciudad difusa con apariencia de no tener limites fisicos, aunque éstos estén
delimitados en un plan urbanistico. Se ocupa todo el suelo que hay alrededor, ya sea
agricola o con valor ambiental. En paralelo el crecimiento desordenado hace que haya
grandes superficies al interior vacias esperando a ser promovidas, dotaciones que
nunca se han construido y edificios en desuso.

Las consecuencias mas relevantes que se pueden ver hoy y desde las que hemos de
partir para la intervencion en casas y edificios son:

Una ciudad con altura de edificios muy desigual.

Un parque de viviendas de baja calidad y con baja accesibilidad. Viviendas
construidas antes de que se pusieran en marcha las Normas Basicas de la
Edificacion de 1979 (NBE79) sin eficiencia energética y sin obligacién de
ascensor por debajo de cinco alturas. ElL 38% del parque de viviendas de
Castellé de la Plana es anterior a 1979. Muchas ocupadas todavia por las
familias del “baby boom™" que accedieron a ellas en esa década y que hoy son
personas mayores que viven en edificios sin accesibilidad. Siendo éste un
problema que crece debido al envejecimiento de la poblacion de Castello.

Una estética de poco valor. No es algo exclusivo de la ciudad porque en este
ciclo crea barrios con unos edificios tan iguales que es dificil saber si se esta en
Castelld, Palma, Barcelona, Sevilla o Madrid. Todas las casas similares. Un
estilo universal sin apenas elementos identificativos. La estética esta
directamente relacionada con la idea que una sociedad tiene de si misma, con
su identidad. La uniformidad de los sesenta manda el mensaje de no salirse
del marco establecido, de no singularizarse.

Un cambio en el patrén del ahorro. Los ahorros se materializan en casas y sera
la forma de acumulacion de los hogares a partir de ese momento. EL
patrimonio es sobre todo inmobiliario. Es la forma que adquieren las herencias
y tendra un papel en el sistema tributario. La vivienda entra en el corazon de la
economia familiar. El ultimo dato que se tiene (2012) indica que de las viviendas
principales de la ciudad el 86% tienen régimen de propiedad y 14% de alquiler.

El segundo ciclo (1980-1996) se abre sobre todo con la entrada de Espana en la UE en
1986 y la llegada de capitales del exterior. Tiene caracter constructivo, pero también
financiero. Durante este tiempo se construye en torno al medio millon de viviendas
anuales. Ya no hay una necesidad en términos demograficos y ha remitido la
migracion interna, asi que muchas son destinadas a segundas residencias. Suben los
precios en un contexto de contencion de la inflacidn, lo que hace que crezcan
enormemente las plusvalias de los que invierten en este sector consecuentemente la
vivienda salta de rango con respecto a los salarios. Pasa a suponer un porcentaje muy
alto de los ingresos familiares, mucho mas que en el resto de los paises europeos. Su
valor de uso se subordina a su valor financiero y se convierte en el instrumento de
gestion economica de los hogares. La patrimonializacion se hace comprando
viviendas que no tienen funcién principal. Todas las viviendas de este periodo se
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hicieron con las NBE79 en las que ya se exige ascensores y ciertos niveles de
eficiencia energética aunque sean bajos.

En 1984 entra en vigor un nuevo PGOU que intentara reconducir el crecimiento
desordenado sufrido anos atras en la ciudad. Sobre todo aporta la remodelacion de
plazas, parques y jardines.

El tercer ciclo (1997-2014) se produce por una bajada de los tipos de interés, la
entrada del euro y sobre todo por la politica de vivienda de finales de los anos 9o0. El
mercado financiero da créditos baratos, alarga los plazos y flexibiliza las condiciones
de acceso, generando un contexto inmejorable para los préstamos hipotecarios. Se
activa el sector de la construccion liberalizando el suelo. Si en los 60 primero se
construye y luego se urbaniza, ahora se urbaniza sin saber si se va a construir.

Se cambia la fiscalidad bonificando la compra de viviendas y se hacen laxos los
controles. El acceso al crédito se simplifica, mas alla de la seguridad y los riesgos.
Entre 2002 y 2007 se construyeron anualmente mas viviendas que en Alemania y
Francia juntas. El crecimiento del parque de vivienda fue de un 25%, llevando a Espana
a ser el pais de la UE con mas viviendas por habitante, con mas viviendas secundarias
y con viviendas desocupadas. Casi todas fueron construidas antes de que entrase en
vigor el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) en 2006 en el que la eficiencia
energetica ya tiene peso.

Es un crecimiento rapido y hacia afuera. En la ciudad el PGOU de 2000 facilita grandes
actuaciones de uso residencial que terminan rodeando la ciudad. Con esta inerciay en
el marco de la burbuja se define el PGOU 2011 ya citado.

Este ciclo genera cinco problemas:

Un empobrecimiento general de las familias. La crisis empeord las
condiciones salariales y redujo en muchos casos las rentas familiares como
consecuencia del paro. A esto se sumo la caida del valor de las viviendas. La
deuda pendiente era muy superior a las rentas y al patrimonio real, ya en
economias sin ahorro. Los hogares pasaron de destinar un 25% de sus ingresos
a pagar la deuda en 2002 a un 33% en 2008. En esa proporcion (8%) se
empobrecieron.

Desahucios. En muchos casos las condiciones econdmicas no permitieron
mantener el pago de los créditos hipotecarios y terminaron perdiendo sus
casas. Desde la crisis hasta hoy se han producido mas de 700.000 desahucios
y la vivienda como uno de los tres principales problemas en el pais como
indica el reciente estudio de la Fundacion FOESSA®. En 2019 se abrieron 134
procedimientos de desalojo de viviendas en la ciudad.

Un paisaje que no cambia. La estética de las nuevas viviendas es mas
moderna que la de los anos 60 pero sigue la estética universal,

La ciudad extensa difusa se acaba de consolidar y extiende la conurbacion.
Este es el caso de area formada por Castello, Vila-real y Almassora que se
encuentran unidos por un area industrial sin solucion de continuidad. Tres
municipios casi unidos por calles.

En estos tres ciclos inmobiliarios se mezclan la componente constructiva y la
financiera. Si el primero es sobre todo constructivo, el segundo es constructivo y
financiero y el tercero es financiero y constructivo.

El ultimo ciclo es del alquiler y ha comenzado recientemente. Es un ciclo financiero y
no constructivo y esta relacionado con el exceso de liquidez del mercado financiero

5 https.//caritas-web.s3.amazonaws.com/main-files/uploads/sites/16/2019/05/Informe-
FOESSA-2019-completo.pdf
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que compra viviendas para obtener los maximos beneficios, ya sea por via alquiler
normalizado o como pisos turisticos. La mayor inmobiliaria en Espana es un fondo de
inversion. Este ciclo afecta a ciudades como Valencia, Barcelona o Madrid. En Castello
de la Plana en menor medida, pero también.

Este ciclo genera:

Aumento de los precios del alquiler y como consecuencia de la vivienda en
general, que lleva a dificultades de acceso de vivienda.

Desahucios por alquiler y no por compra, que es una dinamica que no se
conocia hasta ahora. El 85% de los desahucios de 2019 lo son por impago de
alquiler de acuerdo a los datos del CGPJ.

Los ciclos inmobiliarios se aprecian con claridad en el grafico que recoge el consumo
de cemento entre 1970 y 2018. Se ve que en este momento el ciclo no es constructivo
-niveles de 1950- sino financiero.

Grafico 9. Consumo de cemento 1970-1018 (Tm)

FUENTE: OFICEMNET y MICT

La casa sigue siendo centro de la dinamica social, pero de otra manera. La casa sigue
siendo el lugar de patrimonializacion pero desde otra perspectiva. Se da la paradoja
de que mientras que los fondos de inversion financiarizan el sector, las familias lo
llevan a su valor de uso. Los ahorros que en los anos 90 se destinaron a la adquisicion
de nuevas viviendas hoy se van a la mejora de la propia.

Las familias se estan desendeudando. La Encuesta Continua de Hogares (2019)
muestra que en los tres ultimos anos el crédito vivo de los hogares -el dinero que los
bancos tienen prestado en hipotecas- ha descendido en 35.000 millones de euros
generando un balance positivo en la relacion amortizacidon/nuevas hipotecas. Desde
el ano 2012 se cancelan mas hipotecas de las que se firman.

Ademas estan destinando los ahorros a la propia vivienda. En el aino 2018 la Empresa
Municipal de Vivienda y Suelo (EMVS) del Ayuntamiento de Madrid realizé una
encuesta® sobre la situaciéon de la vivienda en la ciudad. Uno de los datos mas
llamativo era que el 60% de las viviendas de la ciudad estaba inserto en obras de

6

https.//www.emvs.es/Comunicacion/Noticias/2019/Documents/estudioViviendaDemanda
Residencial0304/Vol%Ci%BAmMenes%201,%20119%20y%20lll.-
Z%20Informe%20de%20resultados.pdf
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transformacion, rehabilitacion o mejora. Segun la Encuesta de Presupuestos
Familiares (INE) ha crecido el gasto medio destinado al mantenimiento de la vivienda.
Si en 2017, el gasto medio era de 695 euros, en 2019 son 751, lo que supone un
incremento del 8%.

En parte se debe a que el patrimonio inmobiliario se hace liquido. En 2018 la OCDE
presentd un informe’ sobre las herencias. Espafa es el segundo pais de la OCDE
donde las herencias son mas altas, solo superado por Austria. Cifras que explican en
gran medida por la importante inversion que han hecho los hogares en vivienda. El
estudio muestra que el quintil superior hereda en promedio unos 350.000 euros,
mientras que el 20% con menos patrimonio recibe unos 10.000 euros.

La patrimonializacion que hicieron las familias del baby boom ahora se esta
transformando en la primera generacion de herencias asociadas a la vivienda. Estas
casas se estan convirtiendo en liquidez para los hogares. EL numero de herederos es
grande y las herencias corresponden a un tercio, un cuarto o una quinta parte de una
vivienda. Los rangos de esas herencias se mueven entre los 10.000 y los 50.000 euros.
Toda vez que la tendencia a endeudarse en otra vivienda se ha cerrado, los caminos
emprendidos por las familias son la amortizacion de las hipotecas adquiridas en los
anos 9o y la mejora de la propia vivienda. El patrimonio inmobiliario se hace liquido y
se reconvierte en nuevo patrimonio inmobiliario pero con otras caracteristicas.

En unas décadas las herencias corresponderan a un numero mas bajo de
descendientes y se abre la posibilidad de hacer una gestion de la herencia; pero ahora
las casas heredadas se ven abocadas a la venta.

El otro elemento que en Castelld pone a la casa en el centro de la agenda social son las
necesidades sociales de los mayores en una ciudad que esta envejeciendo. Este
envejeciendo trae aparejado nuevos problemas. Los resultados de la ultima
investigacion del CSIC sobre vulnerabilidad residencial en la vejez® indican que el
20,1% de los mayores de 65 afnos viven en una situacion de "vulnerabilidad residencial
extrema’, con problemas graves de habitabilidad en el interior de sus viviendas.
Destacando dos problemas por encima del resto: la falta de ascensores y las
condiciones climaticas de la vivienda. Este porcentaje aumenta con la edad y estan en
peor situacion los mayores de 75.Esta situacion no se produce como producto de la
vejez, sino como la culminacion de trayectorias residenciales caracterizadas por la
desigualdad que la vejez aumenta. El sistema de bienestar no estd dando respuesta a
estas necesidades residenciales que no existian hace dos décadas.

Gran parte de la poblacidon mayor adquirié sus casas en el primer ciclo inmobiliario y
apenas se ha movido. Ahora disponen de casas poco adaptadas, de baja accesibilidad
y nula eficiencia energética que les impiden una vida normalizada. El problema no es
el acceso a la propiedad -el 86,7% de los mayores de 65 anos es propietario de su
vivienda- sino las condiciones de sus casas. Habitar casas con superficies muy por
encima de sus necesidades les dificulta la vida cotidiana. Desplazamientos
inadecuados para personas con movilidad reducida, exceso de gasto para mantener
la vivienda en temperaturas adecuadas,.. No es un problema de pobreza, sino de
vivienda.

En este contexto la soledad de las personas mayores se agrava y pasa a ser un
problema de primer orden. Una situacion que se hace estructural por la falta de
ascensores y rampas ¢como abordarlo? Existen dos maneras, mediante la atencion
domiciliaria o facilitando la accesibilidad. La primera va a ser necesaria en muchos
€asos, pero solo soluciona las necesidades basicas de alimentacion y la compania. La

"http:/ /www.oecd.org/officialdocuments/publicdisplaydocumentpdf/?cote=-SDD/DOC(201
8)1&docl anguage=En

®*La vivienda en la vejez; problemas y estrategias para envejecer en sociedad”. Lebrusan,
Irene. CSIC, Madrid, 2019.
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segunda permite ademas la socializacién y la insercion en la comunidad y ademas
demanda menos recursos.

El confinamiento ha anadido la necesidad de disponer de conexion wifi para salir de la
soledad. Aquellas personas mayores sin acceso a datos moviles han estado
imposibilitadas de tener contacto visual -videoconferencia- con sus familias vy
entornos cercanos. Disponer de wifi ha pasado a ser un insumo de primer orden.

¢De donde se parte? De un parque de acuerdo al Censo de 2011 de 90.990 viviendas,
de las cuales 68.917 son vivienda principal y 13.696 estan vacias. Son datos poco
actualizados que se puede cotejar con el que aparece en el portal estadistico del
Ayuntamiento utilizando la fuente del Ministerio de Economia. Ambos dan idea del
marco en el que nos movemos.

El problema no es de falta de viviendas, sino de gestion de las existentes y de acceso,
de su estado y condiciones de accesibilidad y del tipo de parque. En general no se
resuelve construyendo mas, sino haciendo politicas de rehabilitacion y gestion.

Grafico 10. Evolucion del parque de viviendas de Castello de la Plana
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La casay el edificio

Existe un contexto muy favorable para hacer de la vivienda un punto de partida desde
el que impulsar politicas publicas de rehabilitacién. Pero para que sea efectivo hay
que ampliar el ambito al edificio.

El edificio es el espacio de relacion cultural entre la casay la calle; es decir, la relacion
entre la vivienda y la ciudad. En el imaginario social lo publico llega hasta la puerta de
los edificios y lo privado comienza en la puerta de la casa. Entre ambas esta un
edificio que se presenta como un gap. Durante mucho tiempo ha sido el lugar
complejo en el que se producen las reuniones del vecindario casi siempre para
abordar temas conflictivos del espacio comun.

Este gap hace que se dé un desajuste entre unas viviendas con reformas interiores,
que se adaptan a las personas mayores y una agenda urbana que desarrolla una
movilidad inclusiva. La desconexion hace que aunque se renueven las calles para
adaptarlas a las personas de reducida movilidad las personas mayores no van a poder
usarlas porque no pueden salir de sus casas.

31



Grafico 11. Percepcion privado/publico en relacion al urbanismo
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Se abre la posibilidad de desarrollar un espacio en positivo y casi desde cero: el
edificio. Que se va a mover entre lo publico y lo privado. Que puede producir una
mejora en la vida dentro de las casas. En el que las acciones a emprender pueden ser
positivas y de interés para el vecindario: la produccion de energia comun, la
accesibilidad, la estética del edificio,.. La incorporacion del edificio como una unidad
sostenible dentro de la ciudad abre posibilidades de crear un ecosistema al interior.

Elementos de la Rehabilitacion sostenible

cQué es un edificio sostenible? Un edificio que incorpora simultaneamente los
elementos de energia, accesibilidad y la agenda urbana que lo hacen social,
energetica y ambientalmente sostenible. Se van a tener en cuenta las siguientes
mejoras;

Mejora de la envolvente térmica. Ademas de la mejora en la eficiencia térmica
abre la posibilidad del cambio estético.

Accesibilidad, fundamentalmente en base a rampas y ascensores.
Produccién de energia destinada al autoconsumo.

Eliminacion de tejados y elementos auxiliares (bajantes, deposito,.) de
fibrocemento (amianto).

Wifi comunitaria. La conexion a la red ha ganado peso con el confinamiento.
Los hogares sin conexion han tenido problemas de relacion con familiares y
amigos y dificultades para el teletrabajo o seguir la educacién online.

Elementos que lo conectan con la Agenda Urbana como aparcamientos de
bicicletas, cubiertas vegetales, espacios para la separacion de residuos,
colmenas para la polinizacion urbana, puntos de recarga para vehiculos
eléctricos,..

El objetivo es implementar este sistema rehabilitando las casas y el edificio en bloque
y dando respuesta a diferentes necesidades simultaneamente: ahorro, accesibilidad,
movilidad, mejora del valor de la vivienda (patrimonio), ecologia. En los casos de
rehabilitacion las propuestas que dan respuesta a una sola necesidad suelen generar
conflictos en la comunidad. El ejemplo mas claro es el ascensor. Cuando una
comunidad enfrenta la posibilidad del ascensor se encuentra con que no todos los
hogares lo consideran necesario. La ley obliga a hacerlo en caso de que haya
mayorias o personas con muy baja movilidad, pero en ocasiones genera tensiones
internas. Un planteamiento mas global favorece que todos los hogares tengan un
incentivo para la rehabilitacion.
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Grafico 12. Rehabilitacion sostenible. Edificios en el barrio de Manoteras (Madrid).

La gestion de este proceso por el Ayuntamiento va a requerir generar un marco
normativo —ordenanzas- y un marco comunicativo —certificacién- que lo favorezca.
Ademas posibilita la instalacion de sensores en los edificios rehabilitados que
alimenten un cuadro de mando de la situacién de la contaminacion y la salud
ambiental en la ciudad.

1.3 POTENCIAL COMO INSTRUMENTO PARA UN PLAN DE
RECUPERACION

La crisis del COVID19 ha generado un contexto diferente. Las primeras encuestas
realizadas en China tras el fin de la alarma indican que la poblacién ha reorientado sus
prioridades dirigiendo su consumo hacia tres aspectos: la prevencion en el cuidado de
la salud, la alimentacion sana y de cercania y las inversiones en las casa. En relacion al
ambito del informe hay que tener en cuenta las repercusiones, problemas y
oportunidades que genera:

Aumenta la centralidad de la casa. Durante semanas las casas han sido el
espacio de seguridad y certidumbre ante el virus, la proteccion. Su funcion de
uso ha crecido frente a la financiera. Muchos hogares han analizado qué
cambiarian en sus viviendas y edificios 0 qué hubieran necesitado durante el
confinamiento. Surgen tres potencialidades a partir de este contexto:

o La necesidad de adaptacion de la casa para mejorar su uso.

o La reorganizacion de los hogares para aquellas familias que vayan a
traer a sus mayores al grupo familiar. Implica la reforma de las casas.

o Aumento de la necesidad de tener autonomia ante situaciones como el
confinamiento. Crece el interés por el autoconsumo energético, por
ejemplo.

Es una posibilidad para la reactivacién del tejido productivo de la ciudad. La
rehabilitacion sostenible activa con rapidez a la construccion, los materiales de
construccidn, las energéticas, los ascensores y las industrias asociadas.

Altera la financiacién privada de los hogares. Hasta el estado de alarma la
disponibilidad real de los hogares para invertir en sus viviendas era alta. EL
aumento de la incertidumbre va a necesitar un apoyo municipal mas decidido.
No tanto en términos de mas ayudas directas, sino de la claridad con la que se
apoya, se comunica, se dan los permisos, se permite recrecer edificios, se
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facilita el trabajo a las empresas,.. Los hogares han de percibir que es el
proyecto de la ciudad, no un proyecto mas.

Por otro lado, aumentara el porcentaje de hogares que no van a poder acceder
desde sus propios recursos. Si antes de la pandemia estaba en el 10% ahora
hay que situarlo en torno al 15%. Este es el dato que se ha de manejar para el
calculo del fondo de apoyo a los hogares que lo necesiten.

La puesta en marcha de un plan de activacion de Castello tiene una componente
economica y social, pero tiene otra cultural y ciudadana. La ciudadania tiene que
sentirse parte de un proyecto de recuperacion colectivo, de salir a una, sin dejar nadie
atras, de salir adelante.

Es necesario aprovechar el movimiento econémico para orientarlo en la direccion de
la transicion ecologica que sigue siendo el problema estructural.

El objetivo de este informe es facilitar la implementacion de la rehabilitacion
sostenible en toda la ciudad de Castelld de la plana teniendo en cuenta las
necesidades sociales, el estado del parque de viviendas, la disposicion cultural, las
condiciones financieras, el marco administrativo y el tejido econdmico que lo podria
impulsar para generar una metodologia que asegure una dinamica resiliente y un
contexto normativo y administrativo estable.
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El objetivo de este diagnodstico es analizar los problemas y las potencialidades a las
que da respuesta la Rehabilitacion Sostenible en la ciudad y como puede ser
catalizador de otras politicas que ya se estan ejecutando.

Se van a utilizar andlisis y datos del sistema estadistico municipal, el autonémico y
otros estatales (INE, Agencia Tributaria,..). En algunos casos se van a usar datos
georrefenciados a secciones censales en mapas dinamicos. Cuando se tenga que
analizar este tipo de datos se pondra un ejemplo y se indicara la direccién web para
que se pueda interactuar mientras se lee el informe. Se presenta como un boton gris
en el que esta enlazada la web.

2.1 DEMOGRAFIA

El analisis de la demografia se va a hacer desde la perspectiva de la vivienda, del
acceso y de las necesidades en relacidn a sus condiciones. Se plantean dos
cuestiones:

¢Cuales son las necesidades cuantitativas de vivienda?
cQué tipo de hogares hay y qué necesidades cualitativas tienen?

¢Esigual en toda la ciudad? Analisis territorial.

2.1.1. Necesidades de vivienda. Analisis cuantitativo

Evolucion de la poblacion

La poblacion a 1 de enero de 2019 es de 171.728 personas, que representa el 29,61% de
los habitantes de la provincia. De ellas 88.656 son mujeres (51,6%) y 83.072 hombres
(48,4%). La ciudad ha tenido una evoluciéon demografica condicionada por el periodo
de crisis econdmica. Cuanto mas grande era ésta, mas poblacion acogia la ciudad. En
los ultimos seis anos ha perdido el 4,7% de su poblacion, aunque la tendencia a partir
de 2017 es de ligero crecimiento. En estos momentos la poblacion esta en niveles
similares a 2006.

Grafico 13. Evolucion de la poblacion en Castelld de la Plana
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Si se tiene en cuenta el crecimiento natural y se toma como referencia la serie de 1996
a 2018 el crecimiento vegetativo de la poblacion es positivo (0,22%). En el mapa se
observa el comportamiento de la ciudad en relacidn a otros municipios de la provincia.
Se puede resaltar que también tienen crecimiento vegetativo los municipios de su
conurbacion urbana, Almassora un 0.,41% y Vila-real un 0,29%.

Sin embargo, esta tendencia se ha ralentizado en los ultimos cinco afios (2014-18) con
un crecimiento absoluto de apenas 455 personas llegando a ser negativo en 2018
donde ya se producen mas muertes que nacimientos.

Grafico 14. Crecimiento natural de la poblacion en Castello de la Plana

2018 1996-2018 % hab.
Nacimientos 1.369 38.819 10,3
Muertes 1.494 30.258 8.1
Saldo -125 8.560 2,2
FUENTE: INE

Si se consideran los movimientos migratorios el balance migratorio entre 2014 y 2018
es negativo a partir de los datos del portal estadistico de la Generalitat Valenciana. La
ciudad ha perdido 984 habitantes, que es el doble de su crecimiento natural en ese
mismo periodo. Si bien la tendencia de inmigracion parece ser ligeramente creciente
una vez terminada la crisis.

Grafico 15. Variaciones residenciales 2014-2018 en Castello de la Plana
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FUENTE: Portal Estadistico Generalitat Valenciana

Si se analiza sélo la inmigracidén de origen extranjero también se percibe una
estabilizacién a la baja. A partir del aio 2000 (2,1%) se produce un fuerte crecimiento
de inmigracion extranjera que llega a su punto maximo entre los anos 2008 y 2013 en
los que se estabiliza en torno al 21%. A partir de ese momento desciende para
estabilizarse alrededor del 15% entre 2014 y el dia de hoy. La dinamica no parece de
atracciéon de inmigracion extranjera.
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Grafico 16. Porcentaje de poblacion extranjera (2000-2018)
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Evolucién de los hogares

De acuerdo a los datos del Gobierno Valenciano en 2018 el hogar medio en la
Comarca de la Plana Alta se conforma con 2,48 miembros®. Partiendo de este dato y
dividiendo la poblacion de la ciudad el numero de hogares es de 69.245. Si se toma
como referencia la Encuesta Continua de Hogares de 2018, que es la ultima referencia
el numero de hogares, seria de 68.043. Este dato se calcula a partir del provincial que
es el disponible y del peso porcentual de la poblacion de la ciudad en la provincia. En
el Censo de 2011 el numero de viviendas principales era de 68917, es decir,
aproximadamente el numero de hogares. Tomaremos como referencia el valor mas
alto de hogares, 69.250 hogares.

¢<Cuantos hogares nuevos se forman anualmente? Tengamos en cuenta primero el
numero de matrimonios. En 2018 se celebraron 555 matrimonios, pero utilizaremos la
media de los ultimos cinco anos de los que se disponen datos (2014-18), que es de
582. A éstos hay que sumarles las uniones de hecho que son una por cada cinco
matrimonios en la proyeccion estatal, lo que serian 116 aproximadamente. Por ultimo,
aplicamos un factor corrector de los que conformando un hogar y no lo registran
administrativamente. Se va a considerar que son tantos como las uniones de hecho. ELl
resultado es una cifra aproximada es de 814 nuevos hogares anuales. Hay que tener
en cuenta que el descenso de poblacidon joven en la franja de la emancipacion
tendera a reducir el numero de uniones a medio plazo.

Por otro lado, la evolucién de los divorcios y separaciones también cambia la demanda
de viviendas. Cada divorcio o separacion duplica la necesidad aunque se mantiene el
mismo numero de personas. La division de los hogares requiere de viviendas similares
al hogar inicial. Asi que en términos de necesidad cada divorcio genera una demanda
habitacional similar a la de un matrimonio.

En Castell6 de la Plana® se divorciaron 427 parejas en 2018, numero similar a las 417
de 2017. Utilizando el mismo criterio que para los matrimonios en la ciudad de Castello
sumamos un numero proporcional de disoluciones de uniones de hecho y parejas no
inscritas. EL numero total es de aproximadamente 600.

El numero de nuevos hogares que se demandan por matrimonios, uniones de hecho y
divorcios es aproximadamente de 1414 anuales. No se dispone del numero de
emancipaciones individuales que se producen anualmente.

9 Encuesta Continua de Hogares, INE, 2018,
'° Obtenido a partir del dato provincial
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2.1.2. Qué tipo de hogares. Analisis cualitativo

La piramide poblacional muestra varias situaciones a tener en cuenta. La primera es el
mayor numero de mujeres que de hombres en un porcentaje significativo (3,26%).
Mayor diferencia que la media provincial, autondmica y estatal. Especialmente grande

en la poblacion mayor.

Grafico 17. Piramide de poblacion 2018
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FUENTE: Portal Estadistico de la Generalitat Valenciana

El problema del envejecimiento

La segunda es que la poblacion esta sufriendo un notable envejecimiento. EL 18,13%
de la poblacién tiene mas de 64 anos. Si se analiza la serie desde 2008 se percibe un
envejecimiento notable pasando del 13,8% al 18,13% actual. El avance de la piramide
poblacional muestra muy claramente esta evolucion. La linea negra es el perfil que
tenia la piramide en el afio 2005 en comparacion con la de 2015. Se percibe un
crecimiento de la parte alta del grafico. La ciudad esta envejeciendo.

Grafico 18. Evolucion de la poblacion mayor de 64 anos (%)
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Grafico 19. Comparativa de la piramide de poblacion 2005-2015
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FUENTE: Castelld, ciudad amigable con las personas mayores. Diagnosis. 2015.

Por ultimo, hay que senalar que ademas existe un creciente sobreenvejecimiento. EL
indice de sobreenvejecimiento representa la proporcion de personas mayores de 84
sobre la poblacion mayor de 65 anos. En el grafico n°20 se observa como crece
fuertemente a medida que la piramide poblacional se va desplazando hacia arriba. La
poblaciéon mayor es muy mayor.

Grafico 20. Curva de sobreenvejecimiento (2003-2105)

FUENTE: Castello, ciudad amigable con las personas mayores. Diagnosis. 2015,

:Como son los hogares de las personas mayores? El 26,2%" de los hogares de la
Comunitat valenciana son unipersonales y 40,1% de ellos lo forma una persona mayor
de 65 anos. Es decir, uno de cada diez hogares es una persona mayor de 65 anos que
vive sola. Los hogares unipersonales han crecido casi un 1% desde 2014, en paralelo al

“ Encuesta Continua de Hogares 2019. Datos provinciales.
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envejecimiento. Este proceso parece indicar que aumenta el numero de mayores
solos.

A esta situacion hay que sumar los resultados de la ultima investigacion en el CSIC
sobre vulnerabilidad residencial en la vejez. El 20,1% de los mayores de 65 afnos en
Espana viven en una situacion de "vulnerabilidad residencial extrema”, con problemas
graves de habitabilidad en el interior de sus viviendas. Como deciamos antes, esta
situacion no se produce como producto de la vejez, sino como la culminacién de
trayectorias residenciales caracterizadas por la desigualdad que la vejez extrema.
Puede afirmarse que el sistema de bienestar no estd dando respuesta a las
necesidades residenciales. Se ha creado un indicador con once variables que sefalan
carencias o problemas: disponibilidad de agua corriente, estado del edificio, existencia
de aseo interior de la vivienda, sistema de alcantarillado publico, bafio/ducha,
accesibilidad, disponibilidad de ascensor, hacinamiento, convivencia de usos en el
edificio, acceso telefénico y wifi (sin él es dificil poseer un botén de emergencia,
comunicarse por video durante el confinamiento o acceder a algunos contenidos de
ocio televisivo) y existencia de sistema de calefaccion. A partir de ahi se obtiene el
dato de que una de cada cinco personas mayores vive en malas condiciones
residenciales. Y se destacan dos elementos, la falta de ascensores y las condiciones
climaticas de la vivienda. Este porcentaje aumenta con la edad y estan en peor
situacion los mayores de 74 anos.

Esta coyuntura tiene que ver con el aludido proceso del papel de vivienda en Espana.
La poblacién mayor adquirié su casa en el primer ciclo inmobiliario y apenas se ha
movido. Ahora disponen de casas poco adaptadas, de baja accesibilidad y nula
eficiencia energética que les impiden una vida normalizada. Insistimos, el problema de
la soledad empieza a ser mayoritario y tiene que ver, en la mayor parte de los casos,
con la imposibilidad de salir de la vivienda por falta de accesibilidad -ascensor y
rampas-.

En Espana hay mas de 380.000 personas en residencias de mayores, pero no llegan a
la mitad las que son fisicamente dependientes. Una de las razones del paso de la
vivienda a la residencia es la soledad que aumenta en las casas no accesibles. La
crisis del COVID19 va a cambiar el modelo de cuidados y puede producirse un regreso
a las propias viviendas y a las de familiares directos. También se puede reducir el
numero de personas mayores que deciden ir a una residencia. La necesidad de
accesibilidad en los edificios alcanza mayor peso y es la unica forma de cambiar el
modelo a centros de dia cercanos con personas que pueden acceder a su casa para
dormir.

De la casa al edificio. Para los diagnosticos del plan Castello, ciudad amigable con las
personas mayores (2015) y del Estudio y propuesta de adreas de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana, con motivo de la tramitacion del Plan General
Estructural de Castellon de la Plana (2017) se hicieron andlisis cualitativos mediante
grupos de discusion. Los resultados de ambos muestran un elemento muy importante
a destacar: la falta de relacion cultural entre la casay la calle, entre la vivienda y la
ciudad.

La conclusion que se obtiene de ambos estudios realizados sobre diferente poblacion
con dos anos de diferencia es que lo publico llega hasta la puerta de los edificios y lo
privado comienza en la puerta de la casa. Entre ambas esta un edificio que se
presenta como el gap ya senalado.

Para el plan Castello, ciudad amigable con las personas mayores se realizaron
numerosos grupos de discusion con personas y uno con cuidadores y cuidadoras. Los
primeros se centraron en la calle y en sus casas. Solo las personas cuidadoras
mostraron la necesidad de mejorar la accesibilidad de los edificios conscientes de
que las personas mayores tienen que poder conectar las mejorar en sus casas con la
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calle. Algo similar se puede ver en los grupos de discusion realizados en los barrios
pensando en su rehabilitacion.

Este gap hace que se produzca un desajuste entre unas viviendas con reformas
interiores, que se adaptan a las personas mayores, con cambios de electrodomeésticos
o modernizacion de la estética; y una agenda urbana que desarrolla una movilidad
inclusiva, nuevo urbanismo, accesibilidad o peatonalizacion. La desconexidon genera
paradojas como que una persona mayor con baja movilidad pueda vivir con facilidad
por su vivienda adaptada y pasear por una calle renovada, pero que no pueda bajar a
esta ultima porque entre la calle y la casa esta un edificio inaccesible.

Pobreza y exclusion residencial. No hay que confundir la vulnerabilidad residencial
con el riesgo de pobreza. En el informe Exclusion y desarrollo social en la Comunitat
Valenciana (FOESSA 2019) se hace una radiografia de la situacion de la exclusion.
Segun sus datos el 45,8% de los hogares en situacion de exclusion estan sustentados
por personas menores de 44 anos vy, por tanto, por personas en edad de consolidar un
proyecto de vida autonomo y/o de tener hijos e hijas. ElL grupo mayoritario, en
cualquier caso, lo componen los hogares cuya persona sustentadora principal tiene
entre 30 y 44 anos, pues suponen casi el 40% (39,1%) de todos los hogares en situacion
de exclusion. Este grupo esta sobrerrepresentado en la franja de la exclusiéon ya que
sélo es el 26,5% de los hogares valencianos. Si analizamos los hogares sustentados
por personas mayores de 65 afnos -que representan el 27,3% de todos los hogares-
estan, por el contrario, infrarrepresentados en el espacio social de la exclusion en el
que solo constituyen el 15,2% de ese grupo. Los mayores tienen dificultades con sus
viviendas, pero no problemas de pobreza y por tanto tienen cierta capacidad
financiera para mejorarlas.

Estructura de los hogares

Se ha producido en las ultimas décadas un cambio en la estructura de los hogares. No
se dispone de datos municipales y se utilizan los autonoémicos. A principios de los anos
80 casi tres cuartas partes de la poblacion eran parejas con hijos/as. Hoy el 56% de
los valecianos/as vive en pareja, pero solo el 34% tiene hijos e hijas. Las familias
monoparentales -un adulto con hijos/as- representan el 9% y los unipersonales el
26%. Estos ultimos, aunque son los que mas han crecido, representan muchas menos
personas en términos de poblacion pero tienen peso en cuanto a las necesidades de
vivienda se refiere.

Grafico 21. Tipos de hogares en la Comunitat Valenciana
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FUENTE: Encuesta Continua de Hogares. INE. 2019
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Los datos referentes a la ciudad mas recientes se remontan al Censo de 2011. En
nueve anos la tendencia de Castelld es similar a la estatal y con seguridad han
aumentado los hogares de personas solas y parejas sin hijos, y han disminuido las de
parejas con hijos. A destacar que el 23,07% de los hogares son personas que viven
solas (15.896) y que 6.158 son mayores de 65 anos.

Grafico 22. Tipos de hogares en Castelld de la Plana

Tipos de hogares (%)
Castello de la Plana

5,58
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= Solas menores de 65 anos = Solas mayores de 65 anos
= Monoparentales pareja sin hijos
= Pareja con hijos = otros hogares

FUENTE. Censo 2011 INE.

Esta pluralidad de hogares necesita un parque de vivienda muy diverso en superficie y
condiciones. Sin embargo, la mayor parte de las viviendas de la ciudad se
construyeron teniendo en cuenta una estructura de hogar que hoy no es mayoritaria:
una pareja con dos, tres o cuatro hijos. La estructura un dormitorio principal y
dormitorios mas pequenos. La cuarta parte de los hogares son unipersonales y sus
necesidades de superficie mas reducidas.
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2.1.3. Demografiay territorio

Si se analiza la demografia en el territorio municipal desde la perspectiva territorial se
encuentran dos cuestiones a resaltar. La primera es el crecimiento de la poblacién por
distritos. En el mapa se observa como son los distritos Oeste y Grao los que mas
poblacion han ganado. En el extremo esta el distrito Centro que es el unico que la ha
perdido.

Grafico 23. Péerdida de poblacion por distritos 2000-20016
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La segunda es la distribucion de la poblacion mayor de 64 afos. En este caso el mapa
resultante se presenta como el negativo del anterior. Es Centro el que mas ha
envejecido y Oeste y Grao los que menos. EL mapa da una idea de donde se pueden
estar concentrando los problemas de vulnerabilidad residencial y los de acceso a la
vivienda.

Grafico 24. Poblacion mayor de 64 anos (20106)
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CONCLUSIONES

e La ciudad ha perdido 8.400 habitantes (3.387 hogares) con respecto a 2013.
Hay un ligero repunte no significativo con crecimiento natural negativo y la
inmigracion reducida.

e El parque de vivienda que respondio a las hecesidades de una poblacion casi
un 5% mas alta lo hace para la actual.

e En caso de producirse una alteracion brusca en la tendencia el PGOU (2017)
ha hecho una reserva de suelo aplicado las tasas del crecimiento demografico
previstas por la Estrategia Territorial de un 1,3% anual acumulativo. Es un
potencial aumento de 50.000 habitantes (29,48%) en 20 anos. Es un escenario
poco probable.

La poblacion esta envejeciendo con rapidez y aumenta el numero de
personas mayores solas, en especial mujeres.

Las casas no son adecuadas a las nuevas condiciones y los edificios
tampoco.

El parque de vivienda no esta ajustado a la estructura de los hogares.




2.2 PARQUE DE VIVIENDAS

Una vez realizado el analisis desde el punto de vista de la demografia y las
necesidades, lo realizamos desde el punto de vista del parque de viviendas y su
estado. Es un analisis de la misma situacion desde dos perspectivas diferentes.

2.2.1 Tamano del parque

La estructura del parque residencial de Castellé de la Plana muestra caracteristicas
similares al del resto del pais en términos de desajuste entre el numero de hogares y
el de viviendas®. Segun el Censo de Poblacion y Vivienda de 2011, existian 90.975
viviendas en 19.662 edificios.

Las viviendas se clasificaban en funcion de su uso en:
a) Viviendas Principales: 68.915
b) Viviendas No Principales: 22.060
b.1. Secundarias: 8.365
b.2. Vacias: 13.695

Grafico 25. Viviendas por uso (2011)
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FUENTE: Censo de poblacion y vivienda INE

En cualquier caso, para cubrir la falta de informacion estadistica con respecto a la
evolucion del numero de viviendas, se puede recurrir a fuentes secundarias. El
Ministerio de Economia ofrece una actualizacion de los datos a través de la Direccion
General del Catastro, si bien no distingue entre usos de la vivienda y solo se puede
conocer la evolucion del volumen de viviendas que pasan a integrar el catastro.

Como se indico en el grafico n°® 10 desde el ano 2011 la construccion de vivienda se ha
estancado e incluso comienza a decaer, sintoma evidente de que el parque de

* Hay que realizar la advertencia de que los datos se encuentran desactualizados habida
cuenta de que este tipo de informacion se recoge a traves del Censo de Poblacion y
Vivienda que tiene periodicidad decenal, sin actualizaciones o revisiones durante el periodo
intercensal. En consecuencia, y dado que el ultimo Censo disponible es de 2011 es previsible
algun desagjuste entre la informacion estadistica del informe vy la realidad.
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viviendas satisface en términos cuantitativos las necesidades habitacionales de una
poblacion que apenas ha crecido. Y las edificaciones de nueva planta son aun
menores, lo que da fe del estancamiento del sector inmobiliario en la ciudad™.

Grafico 26. Edificacion de nueva planta 2006-18 (n°)
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FUENTE: Ayuntamiento de Castello de la Plana

2.2.2 Estado del parque

Si se atiende al estado del parque de viviendas encontramos que casi el 6,7% de dicho
parque se encuentra en una situacion que va de deficiente a ruinosa segun el Censo
de 2011 Existen problemas de infravivienda que han sido identificados
pormenorizadamente en el Estudio y Propuestas de areas de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbana (2017).

~ ESTADQ DE LOS EDIFICIOS - o

Bueno 62.510
Deficiente 440

Malo 10
Ruinoso 55°
Total 68.915

N >

Hay que tener presente con respecto a la calidad de las viviendas que existen tres
grandes periodos para las edificaciones en funcion de las normativas. Las referencias
son las Normas Basicas de la Edificacion de 1979 (NBE79) que introducen algunas
exigencias de eficiencia energética y la obligatoriedad de instalacion de ascensores
por debajo de cinco alturas; y el Codigo Técnico de la edificacion (CTE) de 2006 que
exige niveles altos de eficiencia. Los periodos son:

Hasta 1979. Viviendas con muy baja eficiencia y sin ascensores. A este periodo
pertenecen todos los edificios del primer ciclo inmobiliario.

13

http://www.argos.gva.es/bdmun/pls/argos_mun/DMEDB_MUNDATOSINDICADORES.Dibuj
aPagina?aNMunld=12040&aNIndicador=4&aVL. engua=c#
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Entre 1980 y 2006. Edificaciones con ascensores pero con una eficiencia
energética insuficiente. Coincide con el segundo y la mayor parte del tercer
ciclo inmobiliario. Rige las NBE79.

A partir de 2007. Edificios eficientes. Son pocos porque la crisis en 2008
paralizo la construccion y solo se hicieron con estas caracteristicas los ultimos
del tercer ciclo inmobiliario. Rige el CTE.

En Castelld el 35,8% de las viviendas se construyeron antes del ano 79, el 56,7% se
construy6 entre 1980 y 2005 bajo las NBE79 y apenas el 5,6% es posterior al CTE de
2006. Es un parque de viviendas que mayoritariamente necesita rehabilitacion.

Si el analisis se hace sobre los edificios, que es la unidad de trabajo para la
rehabilitacion, y no en las viviendas el resultado es diferente. De acuerdo al censo de
2011 de los 19.662 edificios de viviendas identificados los construidos antes del 1979 es
del 64.4%, es decir, dos terceras partes del total.

La mayor parte de los edificios entre los afos 50 y los 80 corresponden a
promociones publicas muy similares entre si. Edificios de tres, cuatro y cinco alturas
de promocion publica. La mayor parte con similares problemas de accesibilidad y
eficiencia y una estética parecida.

Hay que resaltar que la estética de la ciudad es de caracter homogéneo, sin apenas
referencias especificas ni elementos resenables. La estética esta relacionada con la
idea que una sociedad tiene de si misma. La uniformidad de los sesenta lanza el
mensaje de no destacar, no salirse del marco establecido. Es la logica de una
dictadura, la mejor manera de sobrevivir es pasar desapercibido. Sin embargo, la
urbanizacion necesita de puntos y comas (Sennet 2019), elementos que permitan a los
habitantes de un barrio, un pueblo o un edificio identificarse con él, sentir que les
pertenece.

Si hay que destacar un hecho social en las ultimas décadas es la pluralizacion; y si la
vivienda sigue siendo tan importante en la sociedad espafola, su estética debe ser el
reflejo de su evolucion. Este proceso se ha producido en el interior de las viviendas,
donde la modernidad ha entrado con su variedad estética, pero no en los edificios. Lo
bello nos hace la vida mejor, es una aspiracion social y debe estar al alcance de todo
el mundo.
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Accesibilidad

Es precisamente en estos edificios antiguos en los que se concentran los mayores
problemas de accesibilidad. En el grafico n°27 se observan las décadas en las que
levantaron este 64.4% de los edificios de la ciudad.

Grafico 27. Edificios de viviendas por decadas (n°)
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FUENTE: INE 2011

La consecuencia directa de la época en que se construyeron los edificios son los
bajos porcentajes de accesibilidad y ascensores. Entre los afos 60 y los 80 se
levantaron el 48,7 % (9.579) de los edificios de la ciudad. Apenas 1.645 (17,2%) de estos
edificios tienen ascensor. Menos de la cuarta parte es accesible.

Grafico 28. Edificios de viviendas accesible y con ascensor 1900-1980 (%)
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Este problema se concentra territorialmente. Si
comparamos la ubicacion de los edificios con mas de
cincuenta anos del Institut Cartografic Valencia con
los distritos en los que se concentra la poblacion
mayor de 64 anos comprobamos que hay una gran
coincidencia. EL problema de accesibilidad se
concentra en las zonas de maximo envejecimiento.

Acceda al informe en el portal de
cartografia de la Generalitat
Valenciana en: Vivienda >
Observatorio del habitat > Informe
de evaluacion del edlficio

Grafico 29. Comparativa territorial de edificios de mas de 50 anos

y poblacion mayor de 65 anos
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FUENTE: Institut Cartographic de Valencia

Eficiencia energética

La eficiencia energética se mide con una escala de la A (la mas eficiente) a la G (la
menos eficiente). Los factores que intervienen en esta valoracion son
fundamentalmente de dos tipos, relacionados con el consumo energético del edificio
y las emisiones de CO, derivadas de generar la energia que éste demanda. De
acuerdo a los datos del IDAE casi ocho de cada diez viviendas en Espana tienen una
calificacién E o inferior.

No existen datos de la ciudad, pero se puede afirmar que apenas hay edificios previos
a 1980 con eficiencia energética adecuada. Un coeficiente E o inferior se traduce en
un elevado coste para calentar la vivienda y, por tanto, un empobrecimiento por
destinar una parte importante de la renta a gastos energéticos. En casos extremos
lleva a la pobreza energética y a problemas de salud.

El Bardmetro de la Vivienda Saludable 2019 realizado por el instituto de
investigacion Rand Europe a partir de la encuesta sobre /ngresos y condiciones de

14
https.//velcdn.azureedge.net/~/media/marketing/es/barometro/hbd_19_simplify_custome
r_journey_healthy_home_barometer_4pp_es_es_lr.pdf
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vida que elabora Eurostat y con investigaciones propias, indica que en Espana el 29%
-dos millones- de los nifios entre cero y 15 anos estan habitando en casas insalubres.
Segun el informe las familias cuyos ingresos se encuentran en el 20% mas pobre de la
UE tienen un 25% mas de posibilidades que el resto de tener una vivienda con
deficiencias. Las consecuencias directas, segun la Organizacion Mundial de la Salud
(OMS) son siete dolencias: bronquitis, asma y alergias, problemas respiratorios,
resfriados y virus, neumonia, eccemas y rinitis aguda. Todas pueden tener su causa, o
verse agravadas, por las malas condiciones de los edificios. Este problema es mas
grande para la poblacién mayor.

Con el visor cartografico del Institut Cartografic Valencia se puede ver en detalle la
ubicacion de los edificios de mas de cincuenta anos, todos ellos de baja eficiencia.

Puede acceder a esta informacion en el
portal del visor cartografico de la
Generalitat Valenciana

Dimensiones de las viviendas

Con respecto al tamano de la vivienda, la superficie mayoritaria de las viviendas no
supera los 90 m? de hecho, el 60% tiene una superficie inferior. El 53% de ellas son
viviendas que tienen una superficie entre los 61-90 m®.

~VIVIENDAS PRINCIPALES SEGUN SUPERFICIE UTIL —

Hasta 60 m? 4,795
61-90m? 36.450
91-120 m? 18.835
121-80 m? 6.965
Mas de 180 m? 1.825
Total 68.915

\ /
. o

En el grafico n°29 se observa la evolucién de las superficies de las viviendas ubicadas
en edificios multifamiliares. La tendencia en la ciudad es similar a la tendencia
espanola. Si cotejamos estos datos con el analisis demografico surgen dos ideas a
tener en cuenta. En el centro de la ciudad de Castelld existen viviendas tan grandes
que dificulta su alquiler y se mantienen vacias.
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Grafico 30. Tamano medio de la vivienda colectiva en funcion del ano de construccion
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FUENTE: Proyecto ENTRANZE

La primera idea tiene que ver con el parque construido y la poblacion que lo habita.
Como se ha indicado, el perfil de los hogares ha cambiado mucho y no se ajustan al
diseno del parque edificado. ElL caso mas significativo es el de los hogares
unipersonales que son casi la cuarta parte de los totales. Cuando se analiza el tipo de
viviendas que habita casi el 60% tiene cinco habitaciones o mas. Una vivienda de cinco
habitaciones se compone habitualmente de cocina, bafo, salén y dos dormitorios. Una
de seis tiene tres dormitorios. Mas de un tercio de las personas que viven solas
dispone de tres dormitorios. Muchas de ellas son personas mayores que eran cabezas
de familia durante los sesenta y accedieron a viviendas demasiado pequefas para sus
necesidades de ese momento -"Baby boom”-. Hoy siguen viviendo en esas casas, que
son demasiado grandes y estan excesivamente divididas interiormente para sus
necesidades y movilidad actual.

Grafico 31. Hogares unipersonales en viviendas por nimero de habitaciones (%)
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35.49
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FUENTE: INE 2019
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Es posible que el tamano de una parte importante de las viviendas sea mas grande
del que sus ocupantes necesitan. Pero no es probable, viendo la estructura de
propiedad, que se produzca un movimiento de compra-venta para ajustar las
necesidades de tamano. Porque no es la tendencia entre la poblacion mayor y porque
no hay viviendas mas pequenas en condiciones que puedan adquirir. Lo mas viable
sera reformar las viviendas interiormente adaptandolas y reduciendo el numero de
estancias para hacerlas mas accesibles.

La division interna de las viviendas hasta el aino 80 responde al modelo de familia y a
la ineficiencia energética. La temperatura se conserva mejor en estancias pequenas
con puertas. Las viviendas diafanas requieren una mayor eficiencia energética en el
edificio. Rehabilitar los edificios permite dar el paso para hacer mas accesibles las
viviendas interiormente. En el diagnostico para la realizacion del Plan para Mayores el

26% de las personas consultadas senalaban dificultades de movilidad en el interior de
sus viviendas.

La segunda se refiere a las nuevas construcciones. La estimacién de superficie
construida recogida en la Memoria Justificativa del PGOU de 2017 contempla unos
valores que se alejan de las necesidades del crecimiento del numero de miembros
del hogar que se puede esperar para las proximas decadas. Asi, segun dicha Memoria,
en las zonas de densidad alta, la estimacion de superficie por vivienda es de 115 m?y
de 125 m? en las zonas de densidad media. Ese incremento en la superficie podria
resultar contradictorio con la estructura de los hogares, por cuanto la mayor parte de
ellos apenas supera los cuatro miembros.

2.2.3 Mercado de la vivienda

Desde la crisis econdmica de 2008 la construccién de viviendas nuevas ha caido
notablemente y la mayoria de las transacciones son de vivienda usada. En el grafico
n° 31 se observa que, salvo en el ultimo trimestre de 2018 en el que se entrega una
promocion de vivienda nueva, la venta de vivienda nueva es residual.

Esta situacion es acorde con el analisis demografico realizado (matrimonios, parejas
de hecho, divorcios, separaciones y emancipaciones) y anualmente las transacciones
se mueven en el rango de las 2.000 viviendas, el 95% de segunda mano.

Grafico 32. Transacciones de vivienda 2014-10 (n°)
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Una vez que el mercado de la vivienda nueva se desplomo en 2008, el potencial se
encuentra en la vivienda de segunda mano y la rehabilitacién. Desde este punto de
vista se puede abrir un sector econdmico formado por constructoras, ascensores,
energia e industria para reformar 20.000 edificios y 70.000 casas.

El precio de la vivienda ha caido en Castelld en los ultimos 12 afos. De acuerdo a los
datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana el precio medio de la
vivienda libre era en el tercer trimestre de 2019 de 887 €/m2 cuando la media estatal

era de 1.652,8 €/m2, casi el doble. Un precio que habia llegado a superar los 2.000
€/m2 antes del estallido de la crisis.

Grafico 33. Precio medio de la vivienda 2017-19 (€/m?)
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FUENTE: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. 2019

Otras fuentes como el portal Idealista maneja valores a partir de sus propias
transacciones. Segun sus datos el precio en diciembre de 2019 fue de 1.102 €/m?.
Ambas curvas tienen una evolucion similar, la diferencia esta en la referencia. El
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana hace su estadistica sobre los
precios escriturados e ldealista sobre los precios de mercado. El precio medio se
mueve entre los 900 y los 1.100 euros de media.

En Idealista existen datos por distritos que van de los 1.814 €/m? en Sensal a los 973
€/m? en el distrito Sur. Si se compara con otro municipios cercanos como Vila-real
(757 €/m?) o Almassora (819 €/m?2) el precio es algo mas elevado. Si se compara con
Valencia (1.779 €/m?) es sensiblemente inferior.

Algunos barrios de la ciudad situan sus viviendas entre las mas baratas del mercado
estatal. Desde el punto de vista del acceso a la vivienda es muy positivo porque lo
facilita a la mayoria de la poblacion. Sin embargo, desde el punto de vista de la
riqueza de las familias puede llegar a ser un problema. Los hogares ahorran
fundamentalmente en sus viviendas. Cuando los precios de éstas bajan mucho,
también lo hace su riqueza y se reduce el interés en invertir y rehabilitar. Se crea un
parque de viviendas baratas pero con poco valor, que empeoran la calidad de vida de
quien las habita y a su vez les hace mas pobres. Es una espiral que es necesario
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revertir. Un aumento moderado del precio de la vivienda, acompanado de una politica
para facilitar el acceso a la poblacion mas vulnerable puede tener efectos positivos en
la renta de los hogares.

2.2.4 Régimen de tenencia

El régimen de tenencia es mayoritariamente la propiedad privada (86%) frente al 14%
que supone el alquiler (datos censales de 2011). De las viviendas en propiedad el
56.7% se encuentran pagadas y sus propietarios no destinan renta al pago de vivienda,
por lo que estan generando ahorro. Es un dato de 2011, previo al fin de la crisis y al
proceso de desendeudamiento de las familias que se ha estado produciendo entre
2014 y 2020. La tendencia indica que ese dato en este momento es todavia mayor y
que los hogares han ganado capacidad para invertir en sus propias casas.

< REGIMEN DE LA VIVIENDA ™~
En propiedad por compra, totalmente pagada  27.160
En propiedad por compra, con pagos pendientes
(hipotecas...) 24.200
En propiedad por herencia o donacion 3.200
AT 9.770
Cedida g'ravt';é'o'avba';olp're'o‘d bo‘ro‘tio“hc')gar, a
empresa... 1,690
Otra forma 2,900

\Tdtal 68915 )

Con respecto al parque de vivienda de alquiler la mayor parte de los inmuebles fueron
construidos durante la década de los sesenta y de los setenta o bien durante la
primera década del siglo XX Son viviendas de baja calidad la mayoria sin
rehabilitacion, lo que mantiene bajo el precio pero también la calidad de la vivienda.

Grafico 34. Antiguedad del parque de viviendas de alquiler

Poblacion Mo
2017 < 1900 1500- %9210 15211940 19411950 19511960 1261970 91980 - LIRETT 199 2001 1003-2011 »J012 consta TOTAL
&)
Leganés 187,720 o 3 3 -] 69 26m 3.836 583 L178 1454 70 4 9.820
Oonostia/San 18637 o (4} o o [+ o [+} o o o ] o
Sebastian 370 ¢
Getafe 178.288 0 6 4 25 246 3633 2,690 449 381 1566 517 9 10.536
Surgos 175.623 79 176 416 796 810 1188 1375 L0100 1762 2.656 89 ) n.3%7
Albacete 172.8% 7 29 49 70 350 1.594 2,037 982 2334 2560 43 4 10,059
Santander 171.951 o 1207 655 422 1126 2901 1.629 1.682 1.458 1.8y 132 13.267
Castellén de la
Plana/Castelld de fa 169.498 49 283 265 214 538 2,665 2547 8 L1561 2977 66 2 11999
Plana

FUENTE: Censo 2011

> hitps.//apps.fomento.gob.es/CVP/handlers/pdfhandler.ashx?idpub-BAW064
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2.2.5 Uso del suelo

La estructura del suelo segun su uso es de 1.765 hectareas de suelo urbano (2,1%) y de

SUELO URBANO

-
Afio Ultima valoracion 2.012
Numero de titulares 106.672
Unidades urbanas segunuso 145.777

- Uso residencial 58,69 %
- Otro uso 41,31 %
Valor catastral de las unidades segun
uso (miles de euros) 9.537.394
- Uso residencial 49,35 %
- Otro uso 50,65 %
Parcelas urbanas (unidades) 19.316
- Parcelas edificadas 86,48 %
- Solares 13,52 %
Superficie total de las parcelas (m2) 17.650.106
- Parcelas edificadas 75,48 %
- Solares 24,52 %
Valor catastral por unidad urbana (euros) ~ 65.424,55

Superficie en m2 Solares Parcelas edificadas

Menos de 100 208 4.523
De100a500 683 7.048
De500a1.000 579 2619
De1.000a10.000 1084 2.403
Mésde 10.000 58 "t

82.471 hectareas de suelo rustico
(97%).Del suelo urbano el 755%
(13.321.495 m2) se encuentra edificado
y el 24,5% restante (4.328.611 m2) son
solares. Ese suelo urbano se distribuye
en 19.316 parcelas urbanas, de las
cuales el 86,46% (16.704 parcelas) se
encuentran edificadas y el 13,52%
(2612 solares) restante son solares.

Con vistas al diseno del proyecto hay
que resaltar este ultimo dato porque
es muy elevado 24,5 % de la superficie
de las parcelas urbanas son solares. En
el grafico n°34 se muestra su
ubicacién de estos solares. Muchos de
ellos llevan décadas sin uso, a pesar
de poder ser promovidos.

Son diversas las razones para esta
situacion, en muchos casos se debe a
la propia naturaleza del solar. Con
poca superficie o con una forma no
adecuada para la construccién de un
edificio. Se ha tomado un ejemplo en
el barrio de La Guinea (grafico n°® 35)
para ilustrar esta situacion que es muy
habitual en la ciudad.

Por otra parte, a su vez, esas parcelas urbanas integran 147.777 unidades urbanas®, de
las cuales el 59% es de uso residencial y el 41,31% restante tiene otro tipo de usos
(industrial o terciario). Entre estas ultimas se han identificado numerosos edificios

industriales abandonados o en estado de ruina.

Son naves industriales que han quedado integradas en la trama urbana por el
crecimiento de la ciudad y que poco a poco han ido perdiendo su uso pero no han
cambiado el uso del suelo en el que se ubican. En el grafico n® 36 se observa una de
estas naves junto a la Plaza de Toros a modo de gjemplo.

| a unidad urbana hace referencia a todo inmueble con una relacion de propiedad

perfectamente delimitada a efectos fiscales.
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Grafico 35 Mapa de suelo urbano sin edificar

FUENTE: PGOU 2017

Grafico 36. Ejemplo de solares sin uso
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Grafico 37. Ejemplo de suelos industrial abandonado
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CONCLUSIONES

Dos de cada tres edificios esta construido antes de 1980 sin seguir
las NBE79. Edificios ineficientes energéticamente y poco accesibles.

Poco variado en superficie. Muchas viviendas grandes, con
numerosas habitaciones ocupadas por una sola persona. Pocas
viviendas pequenas y adaptadas, en especial para las personas
mayores.

Oportunidad para mejorar interiormente las viviendas y hacerlas
diafanas. Es viable si se hacen eficientes las envolventes.

El potencial de hacer una mejora estética en los edificios.

El mercado de segunda mano es mucho mayor que el de vivienda
nueva. Posibilidad de potenciarlo.

La mitad de las viviendas en propiedad no tienen hipoteca. Esos
hogares tienen condiciones de ahorro e inversion en la mejora de sus
casas.

Mucha superficie en solares y edificios abandonados en la zona
urbana. Potencialidad para enlazarlos con la Agenda Urbana.

ecoperspeciivas 58



2.3 RENTAS Y ECONOMIA

Hemos de distinguir entre los edificios, que van a ser el ambito de actuacion técnica y
los hogares, que lo van a ser de la financiera. En un edificio habra hogares con
diferentes rentas y situaciones de vulnerabilidad, por tanto, un sistema de financiacion
global al edificio sera poco eficiente. Por ello, utilizaremos en este apartado los datos
por hogares que dan aproximaciones mas exactas para las decisiones financieras.

El analisis de las rentas de los hogares se hace desde dos puntos de vista: conocer el
potencial de inversion de los hogares y saber cémo se distribuye la renta
territorialmente. Este analisis permite percibir si se estdan generando procesos de
desigualdad territorial que crean tensiones en la ciudad. EL Ayuntamiento ha
identificado 17 areas de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana (ARRU) en
funcion de criterios demograficos, de renta y de calidad de las edificaciones. Estas
zonas se han incorporado al planeamiento. Son zonas especialmente sensibles en las
que intervenir, pero hay que hacerlo pensando en el resto y teniendo en cuenta que
las mejoras deben ser globales y alcanzar a toda la ciudad.

Cuando se hacen intervenciones que mejoran zonas muy acotadas se pueden
producir dos consecuencias negativas. Por un lado, procesos de gentrificacion. La
mejora de los edificios y la nueva estética atrae a un determinado segmento de
poblacion que acaba adquiriendo esas viviendas y desplazando a la poblacion a la
que iban destinadas. Toda gentrificacion tiene en paralelo una guetizacion. La
poblacion desplazada acaba instalandose en barrios con viviendas mas baratas y el
resultado es un aumento de la desigualdad territorial. Por otro, se puede producir un
rechazo por la poblacion en general al proyecto por identificacion con la "exclusion”.
Aplicar una estética en zonas reconocidas como de exclusién termina instalando en el
imaginario que, aunque sea interesante el cambio, es de “pobres”.

Para evitar estos problemas las intervenciones deberan producirse de forma
simultanea en diversos lugares de la ciudad y transmitir la idea de que es un plan para
todos los edificios. La ciudadania debe ver que las mejoras van a llegar a su casa, que
eso depende de su propia iniciativa y tiene que percibir que es un proyecto para todo
el mundo. Es un cambio que puede aprovecharse para mejorar la cohesion territorial y
la mezcla de tipos de hogares.

2.3.1. Rentas y ahorro

Los cambios de la renta y la riqueza de los hogares en la ciudad han ido en paralelo a
la crisis econdmica y su posterior salida. Aunque no es objeto de este apartado
analizar en profundidad como ha evolucionado el problema en los ultimos anos, es
necesario entender la dinamica. Si miramos la renta media de los hogares en los
ultimos doce anos se observa una ralentizacion del crecimiento entre 2008 y 2010,
que es seguido de un periodo de cinco anos de fuerte empobrecimiento que tiene su
punto extremo en 2015 A partir de ahi se produce una recuperacion que por el
momento no llega a los niveles previos a la crisis. Los datos, por tanto, indican un
suave crecimiento como tendencia general. Se han tomado los datos de la Agencia
Tributaria referidos a las declaraciones de la renta para conocer la situacion actual.
Los ultimos disponibles corresponden al gjercicio 2017. Como se observa en el grafico
n° 37 la renta sigue una tendencia creciente.
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Grafico 38. Renta media 2014-17 (€)
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Si la comparamos con la media estatal y la de la Comunitat Valenciana, esta por
encima. De hecho, Castelld ocupa el puesto 354 de municipios con mas renta de los
8.116 que hay en Espana y el puesto 16 de los 542 de la Comunitat Valenciana.

Grafico 39. Comparativa renta media 2017 (€)
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¢Como es la distribucion de esta renta? Un primer elemento a tener en cuenta son los
niveles de pobreza. Tomamos los datos de la Encuesta de Condiciones de Vida (2018)
cuya desagregacion es comarcal. Usamos tres indicadores:

e Tasa de riesgo de pobreza que se calcula como la poblacion que estad por
debajo el 60% de la mediana estatal de los ingresos por unidad de consumo. En
la comarca de La Plana Alta se situa en el 21,2 %.

e Indicador AROPE. Se calcula integrando la tasa de riesgo de pobreza con el
empleo en cada hogar y su privacion material severa. EL porcentaje de poblacion
en riesgo de exclusion en la comarca es del 25,2%.

e Carencia material es la proporcion de poblacion que vive en hogares que
carecen al menos de tres de los nueve items que se consideran basicos: una
comida de carne, pollo o pescado al menos cada dos dias, mantener la vivienda
con una temperatura adecuada, poder afrontar gastos imprevistos (de 650
euros), retraso en el pago de gastos relacionados con la vivienda, disponer de
automovil, de teléfono, televisor o lavadora. EL 9,3% de los hogares se
encuentran en esta situacién. Se considera carencia material severa cuando se
carece de cuatro de los items. En la comarca la poblacién en esta situacion es
del 2,7%.

Grafico 40. Comparativa indicadores de exclusion (% de la poblacion total)
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Los indicadores de exclusion se situan por debajo de la comunidad auténoma y por
encima de los de la provincia. También por debajo de los estatales (21,5% tasa de
pobreza, 26,1% indicador AROPE y 5,4% carencia material severa).

La conclusidon es que los niveles de pobreza no son comparativamente altos. En la
ciudad el riesgo de exclusién esta en uno de cada cinco hogares y la exclusion intensa
en uno de cada diez. Es una situacion para tener en cuenta a la hora de disenar el
instrumento financiero que pueda apoyarles para la rehabilitacion. Teniendo en
cuenta experiencias previas hay que calcular que los hogares en exclusion intensa van
a necesitar un instrumento financiero estructural y con soporte publico si se quiere
que emprendan las rehabilitaciones. En el caso de Castello serian el 9,3%. La crisis del
COVID19 va a incrementar ese porcentaje. Teniendo los calculos macroecondmicos, la
disminucion del empleo y el aumento de la incertidumbre deben preverse una
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ampliacion de la cobertura. El instrumento de apoyo financiero a los hogares mas
vulnerables se ha de disenar para el 20% del total.

El tercer elemento a tener en cuenta es el empleo que es el modo mas habitual de
acceso a la renta. Se produjo una disminucién de las afiliaciones a la Seguridad Social
entre 2008 y 2015 para recuperarse lentamente sin llegar a los niveles previos a la
crisis. En diciembre de 2019 las afiliaciones eran del 81,1% de la poblacion en edad de
trabajar, muy superior al 63,3% estatal. En sentido inverso ha evolucionado el paro que
en diciembre de 2019 era del 12,1%. Los graficos n°40 y n° 41 obtenidos del Portal
Estadistico del municipio * muestran ambas tendencias.

Grafico 41. Evolucion personas paradas registradas 2006-2019 (n°)

Parados reglstrados 16.347 parados

14 49 o

Grafico 42. Evolucion afiliaciones a las Seguridad Social 2006-2019 (n°)

Afiliaciones a la Seguridad Social (trabajadores) 85872 afiliaciones

L N o y Sequn )" ]

" Elaboracién http://portalestadistico.com/municipioencifras/?pn=castello&pc=NBH91&idp=1&idpl=-100&idioma=cas
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Por ultimo hay que hacer una referencia al ahorro. No se disponen datos de la ciudad
pero se conoce la tendencia a través de los datos estatales. De acuerdo a los datos
del INE la tasa de ahorro de los hogares subio en 2019 hasta el 7,4%, su valor mas alto
desde 2013. Los hogares ahorraron en 2019 un total de 57.175 millones de euros, un
20,2% mas, tras aumentar su renta disponible un 3,9%. En el cuarto trimestre de 2019
gastaron menos de lo que ingresaron, lo que llevo a que su tasa de ahorro a situarse
en el 12,9% de su renta disponible. En concreto, el ahorro de los hogares alcanzo los
27.007 millones de euros en el ultimo trimestre tras situarse su renta disponible en
209.896 millones (+3,2%) y su gasto en consumo en182.137 millones (+2,1%) -grafico n°®
42-.

En 2019 la economia espanola mostréo una capacidad de financiacion de 29.227
millones de euros, cifra que equivale al 2,3% del PIB y que supera a la obtenida en
2018. Este resultado es consecuencia de la capacidad de financiacion registrada por
los hogares, las instituciones financieras y las sociedades no financieras, frente a las
administraciones publicas, que presentaron el afio pasado un déficit.

Grafico 43. Ahorro bruto y ahorro neto de cuentas no financieras al servicio

de los hogares 2013-19 (miles €)

FUENTE: INE

Los hogares de Castello de la Plana se encuentran en una buena situacion economica
y financiera, con disposicion de ahorros para poder abordar el proceso de
rehabilitacion de sus casas y edificios. La crisis del COVID19 va a alterar esta situacion
sin que en este momento se pueda hacer una evaluacidon exacta. Aparte del
incremento hasta el 20% de los hogares vulnerables que van a requerir ayuda se va a
producir un aumento de la incertidumbre que se aminora con una politica publica
decidida que transmita seguridad. A la incertidumbre se la combarte mas con certezas
que con recursos econémicos.

Vivienda y exclusién

Cuando se cruza el diagnéstico sobre el parque de vivienda con el de la renta se
perciben dos problemas:;

Acceso. A pesar de que el parque es suficiente hay hogares que se encuentran
entre el 10% de los que viven en exclusion que no pueden acceder a una
vivienda. Es un problema que esta asociado al alquiler. Son las familias que no
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disponen de una vivienda en propiedad las que estan sufriendo fuertemente la
falta de politicas de acceso a la vivienda.

Si durante la crisis econémica los desahucios se producian por falta de pago
de las hipotecas y, por tanto, estaban asociados a la propiedad, ahora se
concentran en el alquiler. Segun los datos del CGPJ en el segundo trimestre de
2019 se produjeron en Espana 14.756 desahucios. De ellos 9.802 (66,4%) fueron
consecuencia de impagos del alquiler y 3.806 (25,79%) por ejecuciones
hipotecarias.

En Castellé de la Plana se plantearon 134 procedimientos de ejecucion de
desahucios en 2019: 114 (85%) por falta de pago del alquiler, 12 (9%) por falta de
pago de la hipoteca y 8 (6%) por usurpacion. Se paralizaron 77 (57%) por el
Ayuntamiento, tras enviar a los Juzgados los informes de exclusion social o
vulnerabilidad. EL Ayuntamiento dispone de algo mas de 200 viviendas propias
y una linea de apoyo a los alquileres. En 2019 se presentaron 200 solicitudes
para las ayudas al alquiler convocadas por Vivienda y por Servicios Sociales
para emergencia habitacional de las que se concedieron 45 También dispone
de una linea de ayudas para jovenes menores de 30 afnos que el 10% de las
solicitudes (20) y las concesiones (5).

En Espana el 1,5% del parque de vivienda de alquiler es de titularidad publica
segun los datos de ASIPA (Asociacidon de Inmobiliarias con Patrimonio en
Alquiler). Trasponiendo ese porcentaje en Castelld deberia disponer al menos
de 700 viviendas destinadas a hacer politicas de alquiler social. Teniendo en
cuenta los problemas actuales de acceso, seria suficiente para hacer politicas
de vivienda.

Pobreza energética. En 2019 los Servicios Sociales ayudaron a 297 hogares
mediante bonos energéticos. La baja eficiencia energética del parque de
viviendas hace que este sea un problema importante y estructural. De acuerdo
al informe Pobreza energética en Espaia® de la Asociacién de Ciencias
Ambientales (ACA) el 15% de la poblacion estaria en riesgo de pobreza
energeética. Este porcentaje se obtiene integrando tres indicadores: los hogares
que no pueden mantener su casa a una temperatura adecuada, los que tienen
con retrasos en los pagos de las facturas y los que tienen gastos
desproporcionados en energia en relacion con sus ingresos. Teniendo en
cuenta que los indicadores de pobreza en la ciudad son mas bajos que los
estatales y que las temperaturas extremas se mueven en rangos que nho
suponen grandes acondicionamientos de las viviendas, se puede acotar el
problema al 10% de los hogares. Unos 7.000 hogares en riesgo de pobreza
energética. Un numero muy superior al de las ayudas solicitadas y que por su
tamano es muy dificil y costoso de resolver mediante ayudas directas.

La rehabilitacion sostenible incorporando la produccion de energia puede
resolverlo estructuralmente. Se abriria el acceso a la energia mediante su
generacion. Hace de los hogares prosumidores, es decir, productores y
consumidores a la vez. Los prosumidores consumen la energia con
universalidad independientemente del nivel de renta. Es otra forma de abordar
la pobreza energética. La redistribucion lleva a los bonos sociales que no dejan
de tener caracter discrecional y que son politicas fragiles que son las primeras
en verse afectadas en los momentos de crisis cuando se aplican el techo de
gasto. La distribucion asegura un suelo de ingreso energético que hace
innecesarios los bonos. Los recursos destinados a los bonos pueden orientar a

18

https.//niunhogarsinenergia.org/panel/uploads/documentos/informe%20pobreza20ener
a%Ci%Aqtica®%202018.pdf
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otras politicas o bien sumarse al fondo rotatorio que ayuda a los hogares en
exclusion a acceder al sistema.

En relacion a la pobreza energética hay que hacer un apunte. El confinamiento ha
hecho que el acceso a internet aumente su peso en la vida cotidiana. Los hogares que
no disponian de internet han tenido dificultades para la comunicacion familiar, el
trabajo y el estudio. EL confinamiento ha colocado el acceso a internet a la altura del
acceso a la energia.

2.3.1. Distribucion territorial de la renta

EL INE ha generado una estadistica experimental para la construccién del Atlas de
distribucion de renta de los hogares, donde se cruzan datos de las declaraciones de
IRPF de la Agencia Tributaria con la informacién de los residentes de las secciones
censales. La estadistica no refleja rentas superiores a los 89.015 euros por hogar ni
menores a 10.000 euros para acotar los valores extremos de los indicadores. Los
datos a escala de seccion censal permiten dar una idea clara del potencial de
inversion en la propia vivienda y sobre todo de los lugares donde es de forma mas
sencilla su implementacion.

Si hacemos el andlisis con esta herramienta®

se observa que en términos generales que el Puede acceder aquia la
este de la ciudad -sin contar el Grao- es mas herramienta de Eldiario.es para
rico que el oeste. Pero el analisis por seccion comprobar la informacion

censal va a permitir ser bastante precisos a la
hora de aproximarse a la situacion de los
hogares.

Grafico 44. Distribucion de la renta de los hogares por secciones censales 2017
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Existe relacion entre condiciones de la vivienda y renta. Muchos hogares con rentas
bajas viven en viviendas de poca calidad, pero no es una relacion lineal. Hay que tener
en cuenta que aproximadamente el 20% de la poblacion se encuentra en el umbral de
la pobreza, pero que el 65% de los edificios son previos a 1980 y son de baja eficiencia
y muchos sin ascensor. No es, por tanto, un problema de renta exclusivamente. Va a
haber secciones censales donde viven mayoritariamente personas mayores, con
rentas medias y altas, que requieren una rehabilitacion que pueden abordar casi con
SUS Propios recursos.

En cada seccion censal hay que hacer un analisis antes de emprender una
rehabilitacion y desde el punto de vista financiero habra que analizar tres elementos:

Peso de las pensiones de
jubilacion

Hogares que viven de una pension de jubilacion.
Es donde se concentran las personas mayores. En
el mapa se observa como se distribuyen por
secciones censales. Se comprueba que muchas de
las secciones con elevado porcentaje de pensiones
se situan en zonas de rentas medias y de viviendas

R S S0 poco accesibles. En los mapas aparecen
" = coloreados de verde.

Peso de los subsidios de
desempleo

Hogares con ingresos provenientes de subsidios
de desempleo. Son familias con inestabilidad
econodmica, poco propensas a utilizar sus ahorros y
a pedir un crédito. En los mapas aparecen
Castello coloreados de rojo.

de la Plana

£
i A2
. Hogares con ingresos provenientes de ayudas
Peso de las ayudas sociales sociales. La mayoria se encuentran entre la
poblacidén en exclusion severa con carencias. Con
pocas posibilidad de generar ahorros y sin opcién
de acceder al crédito.

El objetivo no es tener una panoramica de la ciudad
— en torno a las situaciones de renta, sino sentar las
— T bases para desarrollar una metodologia. La
diversidad de situaciones hace que sea
conveniente analizar cada seccidén censal cuando
se vaya a intervenir y a la hora de identificar los
lugares por lo que comenzar.
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EL ayuntamiento tiene definidas 17 Areas de Regeneraciéon y Renovacion Urbanas
(ARRU) en las que se tienen previstas intervenciones. Son lugares desde los que se
puede empezar el desarrollo intentando generar no una dinamica propia sino
sumandolos a la dinamica general que quiere emprender la ciudad.

Grafico 45. Mapa comparativo de renta, edificios de mas de 50 anos y zonas ARRU del Grao

Grafico 46. Mapa comparativo de renta, edificios de mas de 50 anos

y zonas ARRU del casco urbano

2.3.3. ¢Como plantear las ayudas y la inversion?

Contexto cultural y financiero favorable

cuU 67



La vivienda es el sistema de ahorro y patrimonializacién de los hogares esparoles
desde los anos 60. Sobre esta realidad y sin perder centralidad en estas seis décadas
ha ido compaginando su funcion de uso con su funcion financiera. Durante el ciclo
especulativo de los anos 90 la financiera se puso muy por encima del uso. La crisis de
2008 ha hecho que el valor de uso gane peso frente al financiero, aunque sigue
siendo el lugar de inversion y patrimonializacién. Una vez pasada la crisis, el ahorro de
las familias se ha recuperado y una parte de los hogares vuelve a tener liquidez. Estos
recursos se estan invirtiendo en la propia casa. En 2019 el Ayuntamiento de Madrid
realizo una encuesta®® a 6.300 hogares sobre sobre el estado de la vivienda, su
tamano.. Uno de los datos mas llamativos es que el 60% de las viviendas estaba
siendo reformada o en proceso de solicitud de licencia.

La Encuesta Continua de Hogares sefala que en los tres ultimos afios se han
amortizado 145.000 millones de euros en hipotecas. Mucho mas de lo habitual,
generando un balance positivo en la relacion amortizacion/nuevas hipotecas.

Cuando se dispone de liquidez se invierte en la vivienda ya sea para reformarla o para
amortizar la hipoteca. Las inversiones en rehabilitacion y en la propia vivienda se estan
haciendo por iniciativa individual y sin un sentido claro, ni horizonte de politica publica
que la oriente. Existe una tendencia social clara que no esta siendo aprovechada para
crear una dinamica cultural. La posibilidad de activar politicas publicas en este sentido
tendra mucha receptividad.

cQué lleva a los hogares a invertir en sus propias casas? Hay tres ideas que ayudan a
responder la pregunta.

El tiempo de los proyectos vitales han cambiado. Hasta la crisis de 2008 los
proyectos se movian entre 20 y 25 afos que era el tiempo en que se percibia la
estabilidad laboral. Los tiempos financieros se acoplaban a los tiempos vitales y
las hipotecas se movian en esos rangos y con cantidades altas. Incluso se
alargaban las hipotecas hasta mas alla de la jubilacion, claro indicador de la
percepcion de estabilidad a largo plazo.

Las crisis, ademas de cambios econdémicos, politicos y sociales, ha alterado el
tiempo de los proyectos vitales. La incertidumbre ha pasado a ser alta y la
perspectiva vital se mueve entre 5y 10 afos. No sélo para los jovenes, sino para
la poblacion en general. Eso cambia los tiempos financieros y son pocas las
personas que se aventuran a créditos por encima de esos periodos.

Esta incertidumbre se gestiona invirtiendo en la propia vivienda que se
presenta como lo mas estable. El tiempo financiero es necesariamente mas
corto y con menos cantidades. Créditos que se adecuan a las rehabilitaciones y
no a las hipotecas. En un momento donde el sistema financiero y los bancos
tienen exceso de liquidez se requiere un espacio de inversion que va a ser de
crédito mas reducido, a menos tiempo, pero mucho mas numeroso. En el grafico
se aprecia la evolucion de las hipotecas desde el afio 2007.

20
https.//www.emvs.es/Comunicacion/Noticias/2019/Paginas/estudioViviendaDemandaRes
idencial0304.aspx
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Grafico 47. Hipotecas concedidas sobre viviendas (2007-2017)

FUENTE: INE

Hay que tener presente que el numero de viviendas es tan grande que apenas
tiene ya un crecimiento vegetativo.

La incertidumbre introduce ademas la idea de vivir mejor a corto plazo. Ante la
inseguridad de qué pasara se afirma la idea de la calidad de vida hoy: poder salir
a la calle, no pasar frio, no pasar calor, tener una casa bonita,.. Idea que se
antepone al calculo financiero.

Un aumento de la liquidez a través de herencias. La OCDE publicé en 2018 un
informe sobre las herencias®. Espafia es el segundo pais donde las herencias y
donaciones son mas altas, solo superado por Austria y seguido de cerca por ltalia.
La cantidad media supera los 105.000 euros. Estas cifras se explican en gran
medida por la importante inversién que han hecho los hogares espafoles en
vivienda. Es cierto que la brecha entre lo que ingresan ricos y pobres es una de las
mayores observadas en el estudio: mientras que el quintil superior hereda en
promedio unos 350.000 euros, el 20% con menos patrimonio apenas recibe unos
10.000 euros. Pero también lo es que la herencia de una vivienda es general.

El economista francés Thomas Piketty ha escrito un influyente estudio® sobre la
acumulacién de patrimonio en el ultimo siglo. El resultado muestra al patrimonio
como fuente de riqueza en la UE. En Espana esa acumulacion patrimonial se ha
hecho a través de la vivienda. El ahorro en la vivienda que las familias hicieron en
el ciclo de los sesenta esta volviendo a la siguiente generacion en forma de
herencia. Los receptores pertenecen a la generacion del baby boom por lo que la
distribucién se hace entre muchos miembros. Esto tiene dos consecuencias, por
un lado, como la herencia es un inmueble obliga a tener que venderlo para poder
hacer su distribucién. En unas décadas las herencias en forma de vivienda seran
para hijo/as unicos o maximo dos, lo que permitira hacer otros planteamientos
economicos -alquilarlo, pasarlo directamente a la siguiente generacion,..-. Y por
otro, que las cantidades medias a recibir no son elevadas y no permiten grandes
inversiones. Cantidades que se adecuan a los rangos de la rehabilitacion. En los
proximos 10 afos este ciclo de herencias va a ser masivo.

21
http:.//www.oecd.org/officialdocuments/publicdisplaydocumentpdf/?cote=SDD/DOC(2018
)1&doclanguage=En

2 PIKETTY. TH. £/ capital en el siglo XX/ Ed. Fondo de Cultura Econdmica, 2014.
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Paraddjicamente, este aumento del valor de uso de la vivienda para los hogares en el
sector financiero -fondos de inversion- es un aumento del valor especulativo. Esta
diferencia de perspectivas opuestas esta generando problemas sociales.

La crisis del COVID19 ha profundizado mas la idea de la vivienda como bien de uso. La
vivienda es mas casa tras el confinamiento. La casa ha sido el espacio de proteccion
ante el contagio. Todavia no se han hecho estudios porque es muy reciente, pero
analizando la opinion publicada y las redes se percibe este cambio. Los hogares han
tenido que relacionarse con sus casas, incluso aquellos que no la utilizaban en exceso.
En un periodo tan prolongado en la casa se percibe el frio y el calor -eficiencia
energetica-, que no es funcional o los gastos con mas claridad. Se sabe lo que es util y
lo que no; se ha pensado que reforma habria que hacer para cambiarlo. Se ponen en
cuestion la parcelacion interna de las viviendas y por otro la existencia de balcones.
Estos que en muchas casas fueron integrados a cocinas y comedores ahora
recuperan su valor. Ademas, algunas familias se plantean la posibilidad del regreso a
la casa de los ancianos que se encuentran en las residencias. La posibilidad del
cuidado directo tras la crisis va a ser una tendencia social y eso requiere adecuar las
casas.

Priorizar el uso sobre el papel financiero cambia las ideas de valor y precio. Las casas
valen mas por como son y por lo que se ha invertido en ellas realmente. Se sigue
patrimonializando pero con valores reales. Ademas se incorpora la idea de la
postmaterialidad. Antes de la crisis el calculo de cualquier inversion tenia que ver con
lo econdmico y lo privado. La compra de una casa, la eleccién de un sistema de
calefaccion o de un vehiculo. EL acortamiento de los tiempos de percepcion del futuro
facilita la introduccion de valores no materiales que se estan asociando con la calidad
de vida -salud, alimentacion y casa- pero también con el cambio climatico y la
proteccidn ante el contagio. La sociedad esta dispuesta a hacer inversiones para que
el cambio climatico disminuya aunque eso vaya contra los estrictos criterios de
rentabilidad. Por ejemplo, no contaminar pasa a ser un criterio para una inversion
particular.

Se da un contexto favorable para que se produzca un cambio cultural sobre el valor y
el precio. Si hasta durante afios los criterios que hacian valiosa una vivienda tenian
que ver con el tamano, la posibilidad de aparcar el vehiculo particular en la puerta y la
existencia de piscina, gimnasio.... Ahora se da la posibilidad de cambiar esos criterios.
Una politica bien dirigida puede hacer que el valor tenga que ver con que consuma y
contamine poco, su proximidad a sistemas de transporte del sistema publico, su
estética, .. Un cambio en el valor cambia el sistema de precios. Es algo que ha pasado
con el mercado de los vehiculos a motor. La certificacion en cuatro categorias -B, C,
Eco y 0- ha impuesto un nuevo sistema de valor y ha cambiado los precios. Los
criterios de potencia, consumo y tamafo han pasado a segundo lugar y se ha
impuesto el de no contaminar. Eso se ha transmitido al sistema de precios y los
coches B han disminuido su precio y los 0 lo han aumentado.

El cambio de valor ha de ir acompanado en un cambio en la idea de modernidad ;qué
es moderno? Es necesario poner en marcha politicas publicas comunicativas que
asocien la modernidad a la rehabilitacion y la lucha contra el cambio climatico. Es
especialmente relevante la primera estética que se vaya a poner en marcha porque es
la imagen de la modernidad. La lucha contra la emergencia climatica no debe ser un
paso hacia atras, sino contrariamente, la imagen del nuevo desarrollo, de lo que es
“modernidad”.

Tras las experiencias de rehabilitacion sostenible realizadas en el programa MAD-RE
en Madrid se hicieron algunas reuniones para la evaluacion con los vecinos y vecinas.
Entre los objetivos estaba conocer cuales eran las razones que les habian llevado a
sumarse a la rehabilitacion del edificio. Cada hogar alegaba diferentes motivos que se
pueden agrupar en cinco: (1) la accesibilidad -sefalada por todas las personas
mayores en primer lugar-, (2) el ahorro de energia que era en ocasiones del 70%, (3) el
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aumento del valor de la vivienda, (4) la lucha contra el cambio climatico y (5) la
creencia de estar viviendo en un lugar mejor.

Esta ultima motivacién es recurrente y a los vecinos les genera un sentimiento de
pertenencia y de haberse sumado a lo “moderno”. Esta ultima idea se expreso en un
grupo como que antes la modernidad estaba fuera -viven en una ciudad llena de
edificios modernos- y ahora esta en su casa. Es un sentimiento postmaterial que tiene
que ver con la estética, la imagen y que se puede hacer cultural con un empuje
publico.

Los hogares se involucran en el proyecto por diferentes razones, lo que hace que la
propuesta sea mejor recibida y sea mas transversal. La rehabilitacién sostenible es tan
amplia que facilita la existencia de una motivacion para incorporarse. Las
rehabilitaciones pensadas solo para la instalacion del ascensor abren una tensién
interna entre los hogares que lo necesitan y los que no, transformado una oportunidad
en un problema. Si solo es de la envolvente también se produce entre los hogares que
estan por el ahorro y los que no tienen problemas. La rehabilitacion sostenible abre la
posibilidad de sumar motivaciones para que todos ganen y que se puedan asumir las
razones de los demas. Son diversas las motivaciones para entrar en la rehabilitacion
sostenible, pero se puede definir cual es la de salida. EL contexto social permite hacer
de este proyecto la imagen de la transicidn ecologica. La aportacion de la ciudadania
a la lucha contra el cambio climatico. Implica definir el marco del cambio estético. No
es suficiente con aplicar técnicamente las mejoras, hay que mostrarlas en conjunto
como un cambio de imagen que indique la modernizacion de los edificios. La
modernidad se relaciona de esta manera con la sostenibilidad. Es conveniente
generar una certificacion municipal que indique cual es el proyecto administrativo.

La crisis del COVID19 requiere una recuperacion econémica rapida, pero también
social. La rehabilitaciéon sostenible puede ser una estrategia econdémica de
reactivacion de varios sectores productivos y también la imagen del resurgir de la
ciudad a través del cambio de la estética de los edificios.

Unidades de financiacion

El edificio va a ser la unidad de ejecucion pero los hogares el de financiacion. Hasta
ahora las rehabilitaciones se han hecho utilizando el edificio como unidad de
financiacion lo que genera algunas dificultades. La primera que la dificultad de un solo
hogar de acometer el gasto paraliza la iniciativa. En segundo lugar, que los proyectos
tienen asociado un crédito a la comunidad de propietarios y si en el proceso se
produce un problema econdomico sobrevenido en alguno de los hogares y no puede
hacer frente a su parte proporcional, es el resto de la comunidad el que tiene que
hacerse cargo. Cuando se han producido estas situaciones se genera una fuerte
tension vecinal que convierte un proyecto motivador en un conflicto del que es dificil
salir e incapacitan a la comunidad para emprender nuevas iniciativas.

La propuesta es poner en marcha sistemas de financiacion por hogares en el marco
del edifico. Vamos a encontrar tres tipos de hogares:

1. Hogares que disponen de liquidez. Los costes de la rehabilitacion van a variar
entre 5.000 y 25.000 € en funcion de las caracteristicas del edificio. Muchos
hogares que dispongan de liquidez tenderan a hacer frente al cambio con sus
ahorros.

2. Hogares sin liquidez, pero con solvencia financiera. Su tendencia sera solicitar
un crédito a corto plazo que iran devolviendo con los propios ahorros
energeticos. Para este caso es necesario disponer de los instrumentos
financieros del mercado. Supone incorporar a las instituciones financieras de
Castelld de la Plana al proyecto.
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3. Hogares sin liquidez ni solvencia. Van a requerir un instrumento financiero
accesible y a muy largo plazo de caracter publico. Se puede habilitar un fondo
de caracter publico que preste a los hogares mediante una /nscripcion
registral. EL ayuntamiento adelanta el coste de la rehabilitacion a quien no
puede hacer frente y genera una inscripcion en el catastro de manera que
cuando esa vivienda se vaya a vender o heredar, el coste de la rehabilitacion
es devuelto al ayuntamiento con los intereses acordados. EL numero de estos
hogares se ha estimado en el 20% y sobre este dato hay que calcular el fondo
rotatorio municipal.

El economista Muhammad Yunus desarrollé este sistema mediante el Grameen Bank
en los anos noventa. Cred el banco para las "microfinanzas”, partiendo de un fondo
prestaba pequenas cantidades a mujeres en Bangladesh para que pudieran poner en
marcha pequenas explotaciones agrarias, compraran animales de granja,.. en cuanto
tenian beneficios devolvian el préstamo al fondo y se pasaba a otra mujer. No eran
subvenciones, sino créditos rotatorios y su impacto es muy elevado. Este fondo no
incide en la regla de gasto y puede mantenerse durante los 20 anos que dure la
rehabilitacion de la ciudad.

El origen del fondo puede ser de los excedentes financieros, de una aportacion
europea a traves del BEI, del Plan Junkers o de los fondos para la recuperacion
europea que se estan discutiendo en estos momentos en Bruselas (1,6 billones de €)
en los que la rehabilitacion de viviendas es uno de los dos €jes a corto plazo junto con
las energias renovables. En este plan ambas actividades se integran. EL plan de
recuperacion europeo post-COVID19 canalizara las ayudas y los préstamos hacia los
proyectos con mas vision de futuro desde el punto de vista medioambiental y digital y
no a las actividades mas tradicionales —obra publica habitual-. La primera fase del Plan
abarcaria de 12 a 24 meses y en ella se desarrollara la rehabilitacion de viviendas, por lo
que los municipios que tengan preparada una propuesta en este sentido accederan con
mas celeridad a los fondos.

El papel de las ayudas

Las ayudas tienen un papel importante como catalizador del proceso, pero no pueden
llevar el peso cuantitativo. Desde el punto de vista de la politica publica la subvencién
se hace cuando se quiere apoyar una innovacién que va contra la corriente general.
Cuando la sociedad tiene una linea clara la subvencion es innecesaria o sirve solo
como catalizador. Esto pasa en este momento con la inversion en la propia vivienda,
que se esta produciendo y lo que necesita es un marco que la favorezca y una
determinada direccion.

El premio Nobel de Economia (2019) Richard H. Thaler define el concepto nudge -
pequeno empujon- como aquellas motivaciones que las administraciones, en el
marco de la libertad de eleccion de la ciudadania, pone en marcha para incentivar una
determinada politica. En este caso la rehabilitacion sostenible necesita un nudgey no
politica basada exclusivamente en las subvenciones. Los hogares tienen disposicion a
invertir en sus edificios y casas pero hay que fomentar y orientar esta motivacion. Las
ayudas y subvenciones deben ser instrumentos para activar el sistema.

Se proponen cuatro tipos de ayudas para activar el sistema:

Ayudas directas. Un sistema de "1+3" que financia 25% del coste. La
Administracién pone un euro por cada tres que pone la comunidad siempre y
cuando la rehabilitacion sea sostenible -incorpore todos los elementos
posibles.

Fondo rotatorio. Para aquellas familias en riesgo de exclusion (20%) que no
pudieran hacer frente por si mismas a los costes de la rehabilitacion y que es
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fundamental que su condicion de exclusion no se vea agravada por la
dimension habitacional de la misma.

Recrecimientos. Facilitar la posibilidad de aumentar una planta en el edificio
de manera que los beneficios de la venta de estas nuevas viviendas se
destinen a la rehabilitacion sostenible. La intervencién se realiza
simultaneamente: se rehabilita mientras se recrece. Solo esta permitido el
recrecimiento asociado a la rehabilitacion.

Entresuelos. En el centro de la ciudad existen muchos edificios que tienen
entresuelos asociados a los locales comerciales. Muchos de ellos estan
desocupados y no son viviendas por la dificultad de segregarlos. Se puede
plantear la segregacion siempre y cuando la venta del entresuelo sirva para la
financiacion de la rehabilitacion.

En los lugares en los que haya posibilidad de recrecimiento es necesario analizar su
repercusion en la financiacion de los proyectos de rehabilitacion. Al tratarse de una
actividad nueva es dificil utilizar datos existentes. Se plantean tres posibilidades:

Recrecimientos por construccion tradicional ya sea ladrillo o bloques de
cemento. Su desventaja es el tiempo puesto que este tipo de construccion va a
llevar meses. Su ventaja es el precio. El precio medio del modulo basico de
edificacion vigente desde julio de 2019 es de 605 €/m? (IVE 2020) y el precio
de venta medio entre 900 y 1.100 €/™. El diferencial va entre los 295 y los 495
€/m? Un recrecimiento medio de una planta, en un edificio de dos viviendas
por planta de 65 m? cada una supondria un diferencial entre 38.350 € y 64.350
€. Son datos que permiten ver el rango de las posibilidades de financiacion por
este procedimiento.

Recrecimientos con paneles de madera y paja. Estan fabricados con madera
de los bosques de Cuenca y rellenos de paja de los cultivos de arroz de la
albufera. Tiene tres ventajas. Por un lado las bajas emisiones de los materiales
que se encuentran en el entorno de la ciudad. Por otro lado su peso. Una
construccion con estos paneles tiene la misma eficiencia energética que una
de ladrillo pero un peso tres veces inferior. Eso aumenta el numero de edificios
en los que es posible recrecer. Por ultimo, el tiempo de montaje es de apenas
una semana. La construccion se hace en taller y la instalacion mediante una
grua. Hay que tener en cuenta que no todas las estructuras de los edificios
pueden soportar el recrecimiento. Su desventaja es el precio que se situa entre
900 y 1.100 €/m? por lo que solo sera interesante en lugares de la ciudad con
precios de vivienda por encima de la media.

Video ejemplo de casa de madera
en L avapies (Madrid)

Recrecimientos con contenedores maritimos. Desde el punto de vista de
ventajas y desventajas se situaria el mismo marco que los paneles de madera'y

paja.

La mejora de los edificios va a aumentar su valor y tambiéen su precio. En algunos
barrios de la ciudad eso va a suponer un aumento en la riqueza de las familias
positivo. Este proceso cuando se da en forma de burbuja financiera es un problema,
pero mediante un sistema controlado de mejora del valor real de las viviendas puede
ser positivo. Hay que tener en cuenta que el precio de las viviendas en la ciudad esta
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por debajo de la media estatal. Sirva como ejemplo que las viviendas del barrio de La
Guinea tienen el precio mas bajo de toda Espana. Una elevacion de su valor en base a
mejoras reales y no a especulacion financiera sera un aumento directo de la riqueza
de las familias mas desfavorecidas. Es un factor a tener en cuenta.

El recrecimiento y la segregacion de entresuelos contribuyen a la densificacion de la
ciudad. Es una forma de financiacion sin coste real para el ayuntamiento.

Oportunidad para generar cohesion social y territorial

Cambiar el criterio de valor permite trabajar una politica de cohesion territorial en la
ciudad. En cada uno de los tres ciclos constructivos se han ido creando nuevos
barrios. Nuevas promociones destinadas a segmentos de la poblacion homogéneos
tanto por la composicién del hogar como por su poder adquisitivo. Por esta razén la
ciudad se ha ido segregando en barrios que mantienen una conformacion economica
similar a pesar del cambio de la poblacién a lo largo de las décadas. Esta situacion se
aprecia en el mapa de rentas por secciones censales en el que se ve esa uniformidad
de rentas y la segregacion entre el este de mayores rentas y el oeste donde se
concentra la poblacién con rentas bajas.

Pongamos un ejemplo; el barrio de La Guinea mantiene una gran parte de la poblacién
de origen de cuando se cred que mantiene una cierta uniformidad y, sobre todo, que
ha ido generando un gran sentido de pertenencia, como recogen los informes
cualitativos realizados en el estudio y propuesta de areas de rehabilitacién,
regeneracion y renovacion urbana.

A este valor positivo se le opone el que es un barrio poco atractivo para otros
segmentos de poblacion ¢como amplificar lo positivo y eliminar lo negativo? La
posibilidad del recrecimiento en los edificios para aumentar la densidad puede
permitir la disposicion de mas viviendas. Es una oportunidad para hacer politicas de
cohesidn social entre los barrios.

Por un lado podria fijar la poblacion de los barrios. En la medida que la rehabilitacion
es norma y se hace sobre la propia vivienda las personas tienden a quedarse en sus
comunidades y se atenuan los procesos de gentrificacion. Cuando la intervencion es
en un barrio y la mejora notable, se suele producir un aumento del precio de esa zona
y un desplazamiento de poblacion. Cuando la mejora se plantea para toda la ciudad la
poblacion tiene la seguridad de que tarde o temprano el cambio llega a su propia
casa. Entonces tiende a movilizarse para conseguirlo y no para cambiar de barrio. La
gentrificacion es la otra cara de la guetizacion, son dos procesos que discurren en
paralelo y se relacionan entre si. Seguramente el problema mas importante de las
ciudades es la guetizacion que se aborda haciendo habitables los barrios. Es el
derecho al lugar. Se amplifica el sentimiento comunitario a partir de la mejora del
entorno. Los cambios estéticos son performativos socialmente hablando. Si en La
Guinea se hace un cambio importante partiendo del apego de sus pobladores y con
su participacion la mejora de la calidad de vida y la seguridad seran altos.

Por otro, es posible atraer a otros segmentos de poblacion. El redisefio de los edificios
puede atraer personas que en condiciones normales no se asentaria en el barrio. Las
experiencias en ciudades europeas como Paris o Estocolmo confirman que la
aparicion de nuevos disenos estéticos que incorporan valores ambientales hace que
personas se muevan de lugar para adquirirlos. En el fondo es un cambio de la
alteracion del criterio de valor -también de precio- de las viviendas. Hogares que
buscan ecologia, estética, modernidad,.. que no encuentran en promociones nuevas y
si en rehabilitacion. Tiene mas peso el criterio de la ecologia que el de donde se ubica
la casa. Este tipo de politicas se puede desarrollar de varias formas:

Creando un sistema de compra de las viviendas de los recrecimientos en
plano. EL comprador adquiere una vivienda ecolégica y decide como quiere su
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casa por dentro: acabados, colores e incluso distribucion interior. EL objetivo es
hacer propias desde el principio las viviendas y ajustarlas a las expectativas
econdémicas y sociales de la persona que las adquiere.

Incorporando nuevas promociones con la misma estética en solares vacios. Un
ejemplo significativo es el proyecto Entrepatios”™ en el madrilefio barrio de
Usera. Es un edificio ecologico de 17 viviendas en tres plantas construido en
madera y promovido en régimen cooperativo. Estd ubicado en un entorno
degradado que es mejorado por la propia instalacion del edificio. Las personas
que lo impulsan anteponen las condiciones ecologicas de las viviendas a su
ubicacion. Poder instalar algunos edificios de este perfil en el oeste de la
ciudad aprovechando solares vacios y en paralelo a la rehabilitacion mejoraria
la cohesion territorial. Implica ceder derechos de superficie a cooperativas que
puedan impulsar promociones de este tipo a cambio de derechos sobre
algunas viviendas para sumar al parque publico de alquiler.

Incorporando mejoras especificas a la agenda urbana. Si se hace un analisis de
los barrios mas degradados se va a encontrar una demanda menor en
aspectos de la agenda urbana como aparcamientos para bicicletas, puntos de
recarga para vehiculos eléctricos o parque infantiles. Ya sea por razones
demograficas -envejecimiento- o econdmicas estas demandas son mayores
en otras zonas de la ciudad. Si se quiere atraer poblacion en base a los
recrecimientos es necesario prever infraestructuras de este tipo pensando en
la poblacidon futura. El sistema de puntos de recarga para los vehiculos
eléctricos es especialmente relevante en este tipo de politicas. Disponer de
puntos aprovechando las rehabilitaciones es un atractivo importante.

cQué politicas municipales?

Desde el punto de vista de las politicas municipales las iniciativas deben ir en las

siguientes direcciones:

Poner en marcha un sistema de financiacion destinado a los hogares que lo
demandan. Por un lado un acuerdo con el sector financiero y los bancos que
facilite el acceso al crédito a las familias que lo soliciten. Por otro, la creacién
de un fondo rotatorio destinado a prestar a los hogares sin capacidad en entrar
en el mercado del crédito mediante la carga registral.

Disenar un sistema de ayudas diferenciado. Por un lado facilitando los
recrecimientos y la segregacion de entresuelos donde sean posibles y
convenientes. Por otro con ayudas directas (1+3) en aquellos edificios donde no
se apliquen las politicas de densificacion. La ayuda directa y el recrecimiento
deben ser incompatibles.

= https.//elpais.com/elpais/2019/03/06/seres_urbanos/1551874934._355029.html
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2.3.4 El sector de la construccién en la ciudad

La estructura del PIB de la provincia de Castelld con datos de la Contabilidad Regional
de 2016 es la siguiente:

Sector econdmico Castello C. Valenciana Espana
Agricultura 2,.64% 2,29% 2,97%
Industria 30,81% 19,24% 17,59%
Construccion 6,12% 6,80% 5,87%

Servicios 60,52% 71.67% 73.58%
Total 100% 100% 100%

Destaca el hecho de que el peso del sector industrial es muy relevante: supera en
mas de 11 y 13 puntos al peso de la industria en el PIB de la Comunidad Valenciana y
de Espana, respectivamente. Se debe fundamentalmente a la industria de la ceramica.
Este hecho diferencial de su estructura sectorial se acompana de un menor peso del
sector servicios, puesto que tanto la construccion como la agricultura representan
aproximadamente la misma proporcion en el PIB total.

Sin embargo, a pesar de que el peso relativo de la construccion se ha mantenido
sobre el total del PIB, si que se ha producido un incremento significativo del empleo
en dicho sector. De hecho, aunque la construccion supone el 6,12% del PIB de la
provincia, representa el 8,26% del empleo.

Es mas, ha sido un sector altamente generador de empleo durante el periodo de
recuperacion economica. Asi, entre el afo 2014 y el afo 2018 las personas ocupadas
en dicho sector aumentaron en un 27,15%. Se trata de un sector altamente intensivo en
empleoy, por lo tanto, que genera importantes efectos de arrastre sobre el resto de la
economia via demanda.

En términos absolutos, a inicios de 2020 existian en el municipio 1.492 empresas
relacionadas con la edificacion de viviendas o rehabilitacion. Esto supone que casi el
80% de las empresas del sector de la construccion de la provincia (existian 1907
empresas en toda la provincia a principios de 2020) se encuentran en la capital de la
provincia y desde ahi desarrollan gran parte de su actividad.

Una actividad que en gran medida se desarrolla bien fuera del municipio, que es
donde se concentraba la obra nueva, bien en el sector de la restauracion y
rehabilitacion, lo que da idea de la oportunidad que supone para las empresas del
municipio una inyeccion de fondos que reactiven la actividad en dicho sector en estos
momentos.

Ademas, hay que tener en cuenta otros sectores que pueden verse involucrados en la
rehabilitacion sostenible:

Industria de la ceramica. Existe la posibilidad de crear un mercado de
fachadas ventiladas que ya estan desarrolladas por algunas empresas de
ceramica de la provincia. Abre un mercado no soélo para la provincia, sino de
caracter estatal.
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Industria de paneles de madera y paja. Existe una incipiente actividad en la
provincia que esta utilizando recursos cercanos (madera y paja del arroz de la
Albufera) para la fabricaciéon de paneles de construccion que pueden ser
utilizados en los recrecimientos con buenos resultados. Es una industria no
contaminante y sostenible que se puede hacer competitiva si se produce una
economia de escala.

Ascensores. Tanto en el aspecto industrial como en el de montaje.
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2.4 AGENDA URBANA

Va a marcar las relaciones al interior de la ciudad en movilidad, urbanismo, uso del
espacio publico o residuos. Es el ecosistema de relacion dentro del perimetro urbano.
Son varios los planes que el ayuntamiento ha puesto en marcha en este sentido, no
siempre conectados entre si. EL objetivo es identificar en qué elementos de la agenda
urbana de Castelld de la Plana la rehabilitacion sostenible puede ser un factor de
mejora.

La rehabilitacion sostenible introduce un nuevo marco a la agenda urbana. Hasta el
momento las politicas publicas iban desde el exterior hasta la puerta de los edificios,
que se han considerado habitualmente espacios fuera de la dinamica general de las
politicas publicas. El proceso de rehabilitacion integral de los edificios genera un
cambio en el entorno y altera la agenda urbana en positivo incorporando a los
edificios espacios para dejar las bicicletas, los residuos, puntos de recarga para
vehiculos eléctricos en los propios edificios con sus excedentes, naturalizacion
mediante cubiertas vegetales o jardines verticales, colmenas,.. También es posible
utilizar el impacto positivo de la rehabilitacion en los vecindarios para abordar cambios
en el urbanismo reduciendo el impacto social: supermanzanas, reordenacion de las
plazas de aparcamiento, ensanche de aceras, peatonalizaciones,.. EL objetivo es
identificar qué elementos son los que relacionan ambos ecosistemas.

El primer paso es responder a la pregunta ;Qué elementos de la agenda urbana son
estratégicos para el Ayuntamiento de Castell6? Para luego definir como se pueden
introducir en la rehabilitacién sostenible.

Partiendo de los planes del ayuntamiento se identifican los siguientes elementos
como estratégicos que se analizaran en relacion con la rehabilitacion sostenible:

1. Cambio en la matriz de movilidad orientado a la peatonalizacion, movilidad
ciclista, transporte publico y vehiculos eléctricos.

2. Adecuacion del urbanismo orientado a las supermanzanas y la naturalizacion
de la ciudad.

3. Incorporacion del quinto contenedor a la recogida de residuos.

2.4.1 Movilidad

La transicion ecologica implica pasar del paradigma de transporte al de movilidad. La
sostenibilidad sustituye a la rapidez. Los cambios de habito de desplazamiento son
evidentes, se han complejizado y multiplicado. Las infraestructuras de movilidad son
un eslabon esencial en la universalizacion del acceso a educacién y sanidad y son
absolutamente determinantes en el acceso al ocio o en la prestacion de servicios
como el de recogida de basuras. Condicionan el uso del espacio publico de nuestras
ciudades. El 65% de ese espacio hoy dia lo ocupan los automoéviles. Constituyen
también el factor determinante de una parte fundamental del consumo de tiempo de
nuestra ciudadania. Se estima que un 10% del tiempo dedicado al trabajo del dia lo
consumimos desplazandonos. La UE ha cuantificado el tiempo perdido en
congestiones en un 1% del PIB, el equivalente a 140.000 millones de euros. Son el
factor determinante de la emision de gases de efecto invernadero en nuestras
ciudades: 40% del CO, y 70% del resto de GEI.

Tendremos en cuenta dos criterios. EL primero la intermodalidad. Los
desplazamientos se hacen utilizando diferentes modos que se encadenan. Van a ir
desapareciendo los movimientos en vehiculo particular como unico modo. Ya ha
empezado con el cierre de parte del centro de la ciudad y acelerara cuando entre en
vigor la ley de zonas de bajas emisiones que cambiara la fisonomia urbana. Aparecen
formas distintas para moverse que se suman en un desplazamiento punto a punto. La
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intermodalidad obliga a pensar global y simultdaneamente la movilidad. Las
intervenciones aisladas, ya sean carriles para bicicletas o supermanzanas pierden gran
parte de su efecto y pueden llegar a generar rechazo en la opinion publica.

La segunda la cercania, el urbanismo de los 15 minutos. El objetivo es que todo lo
necesario para la vida se encuentre en un radio de 15 minutos caminando o en
bicicleta: centros educativos, sanitarios, cultura, comercio, ocio,.. Es la propuesta que
se ha hecho en Paris y la que se aplica en Pontevedra (83.000 habitantes). Recuperar
la cercania como eleccidon. La libertad de eleccidon hay que enmarcarla en la
posibilidad de disponer de colegios y centros de salud cercanos, accesibles y de
calidad; es decir, que haya posibilidad de elegir lo cercano o lo lejano. Segun datos del
Ayuntamiento de Pontevedra el 90% de los vecinos elige caminar para hacer la
compra y el 80% de los niflos para ir a clase. El tamano y la estructura territorial de
Castello de la Plana facilitan la movilidad de cercania.

Una singularidad de la ciudad es su distante distrito portuario, el Grau, que ha debido
ser atendida con una lanzadera especifica. Junto a su eje N-S, derivado de sus
conexiones histéricas con nucleos urbanos principales, este hecho hace de Castello
una trama urbana romboidal con una fisonomia muy marcada, especialmente en lo
que refiere a los movimientos pulsantes/pendulares del trafico de entrada/salida a la
ciudad.

Por otro lado, Castelld de la Plana es el centro de un area metropolitana de mas de
400.000 habitantes (Almassora, Benicassim, Vila-real, Borriol, Borriana, les Alqueries,..).
A pesar de ello el area no ha desarrollado los servicios mancomunados propios de
este tipo de areas metropolitanas.

El Ayuntamiento cuenta con el Plan de Movilidad Urbana Sostenible 2007-2015
(PMUS) cuyo objetivo general es incidir en las pautas actuales de movilidad en la
ciudad de Castello, orientandolas hacia un marco de desarrollo sostenible, con los
siguientes fines:

Aumento de la participacion del transporte publico en la movilidad motorizada,

Mejora de las condiciones de movilidad en modos blandos (vias peatonales y
ciclistas),

Reduccion y racionalizacion de uso del automovil,

Proteccién y aumento de la calidad urbana, en particular de las areas mas
sensibles, como el centro histérico.

Contribucion a la habitabilidad urbana, y

Consecucion de otros objetivos territoriales, sociales y energéticos.

El Plan marca ademas tres criterios globales:
Reducir el tiempo de desplazamiento.
Reducir la accidentalidad y la siniestralidad ligada al trafico rodado.

Reducir el consumo energético global y las emisiones de gases contaminantes
producidas por los medios de transporte.

También hay un Plan Director de Movilidad Ciclista (2007-2013) que desarrolla la
vialidad ciclista del PMUS y que plantea cuatro lineas de accion:

Desarrollo de la red ciclable.

Crear una red de puntos de estacionamiento.
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Calmado del trafico.
Promocion y aumento del uso de la bicicleta.

Estos dos planes han sido elaborados a partir de diagnosticos previos a 2008 lo que es
un handicap en un contexto que ha cambiado radicalmente. Criterios y objetivos son
adecuados, pero al partir de un diagnoéstico poco actualizado quedan mermados en su
aplicacion.

Finalmente, respecto a los usuarios del transporte publico, en un detallado informe
sobre la movilidad en la ciudad realizado por Pablo Marco Dols y Javier Soriano, de la
Universitat San Jaume®, se destacaba que estos “mayoritariamente pertenecen a la
poblacidon cautiva: mujeres, jévenes y mayores de 60, que su indice de puntualidad
esta entre el 85% y el 98% y que su velocidad comercial media es de 15Km/h.

La declaracion de emergencia climatica decretada por el Gobierno desde enero
sugiere que se implementaran con rapidez nuevas medidas municipales, entre las
cuales esta el impulso al desarrollo de zonas de bajas emisiones en las ciudades de
mas de 50.000 habitantes. Se abre por tanto una oportunidad para abordar el
problema con un enfoque holistico.

¢Qué objetivos estratégicos se quieren desarrollar?

Partiendo de los planes aprobados y la dinamica de inversiones y proyectos del
Ayuntamiento se deduce:

Vehiculos particulares: reducir su uso en la ciudad y cambiar el parque de
vehiculos contaminantes por uno eléctrico e hibrido.

Transporte publico: Aumentar el sistema publico de transporte mediante
autobuses, taxis o carsharing.

Movilidad ciclista: Es un pilar estratégico en la ciudad en parte por sus buenas
condiciones climaticas y orograficas para moverse en bicicleta.

Movilidad peatonal: Es otro pilar para una ciudad de las dimensiones de
Castello.

<Como apoyar estos objetivos con la rehabilitacidon sostenible?

# nttp//www.ub.edu/geocrit/b3aw-1240.pdf
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Vehiculos particulares

La matriculacidon de vehiculos descendié notablemente durante el periodo de crisis. A
partir del ano 2015 comienza una recuperacion que termina por estabilizarse muy lejos
los niveles de 2008. En diciembre de 2019 se matricularon 404 vehiculos en la ciudad.

Grafico 48. Matriculacion de vehiculos (2003-2018)
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La evolucion del sector deja un numero de vehiculos totales de 120.966 en 2018 de los
cuales 87.925 (73%) son turismos. Si se observa la evolucion de las curvas (Graficos n°
48 y n° 49) se aprecia una recuperacion del parque que se aproxima a los niveles de
2008. Son curvas no coincidentes con la tendencia de las matriculaciones lo que
significa que se matriculan pocos vehiculos, pero apenas se dan de baja los mas
antiguos. Es un parque movil envejecido y, por tanto, contaminante. De acuerdo al
anuario de la DGT (2018) en la provincia un tercio de los turismos tiene etiqueta B y
otro tercio no tiene etiqueta. Es este ultimo grupo el que puede desaparecer
rapidamente si se implantan medidas de restriccion del trafico con la ley de zonas de
bajas emisiones. Dos de cada tres turismos son altamente contaminantes.

El numero de turismos por 1000 habitantes en 2018 era 515 que coincide con la media
nacional y es inferior a la media provincial que es de 536.

Grafico 49. Vehiculos particulares (1996-2018)
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Grafico 50. Vehiculos totales (19096-2018)
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Cualitativamente se estan produciendo dos cambios: el papel del coche particular y el
tipo de coche que se esta adquiriendo.

El papel del vehiculo particular ha cambiado. EL Observatorio Espafol de
Conductores (DUCIT) y el Real Automovil Club de Espana (RACE) publicaron en 2015 el
informe Estudio de la movilidad “Millennial” en el futuro®, es decir, centrado en
personas nacidas a partir del ano 1980. Los resultados no indican una disminucion en
la movilidad, pero si una manera muy diferente de desarrollarla. En el grafico se
recogen las respuestas sobre como cree este segmento de poblacidn que sera la
movilidad en los proximos 5 o 6 anos. Bicicletas, coches compartidos, alquiler de
coches por periodos cortos y transporte publico aparecen como los mas habituales,
sin embargo el uso del coche en propiedad aparece en penultima posicion, solo por
delante de los taxis. EL 46% cree ademas que se usara menos el coche en general.

* https.//www.race.es/race.es/wp-content/uploads/2018/01/Informe-DUCIT-Movilidad-
Millenials.pdf
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Grafico 51. Encuesta movilidad Millennial
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La consultora KPMG en su /nforme Global sobre Automocion 2018 vaticina que en
2023 la mitad de los conductores no querran ser propietarios de un vehiculo. Los
datos de CIAC (Cluster de la Industria de Automocion de Cataluna) indican que el
numero de conductores noveles entre 2004 y 2014 ha bajado un 5%. Las generaciones
mas jovenes no quieren tener coches, van a conducir menos, pero se mueven igual o
mas.

Desde los anos 60 la movilidad se ha basado en la propiedad de un vehiculo como
primer paso hacia la propiedad de la vivienda. En Espana la idea de la modernizacion
trajo de la mano un crecimiento del consumo familiar, siempre en base a la posesion,
ya fuera de la vivienda, el vehiculo u otro tipo de bienes mas pequefos.
Sociolégicamente esta logica cultural se mantiene en la poblacion mayor de 40 anos.
Obtener el carnet de conducir y adquirir el primer vehiculo para este segmento de
poblacion tenia un papel de rito de transito, de incorporacion a la vida adulta. Conocer
las marcas y modelos, su potencia o caracteristicas forma parte de su relacion con el
coche y eran el camino para cambiarlo periddicamente. Para las generaciones mas
jovenes el coche no tiene esta funcion y no tienen dificultades en usar otra movilidad
0 coches que no sean de su propiedad -carsharing-. Son vehiculos eléctricos que se
pueden usar en cualquier momento, para movilidad cercana, con mucha sencillez.
Mediante una aplicacién moévil se busca el mas cercano, se reserva, se usa y se aparca
sin necesidad de estar pendiente de nada mas. Igual ocurre con motocicletas y
bicicletas que también funcionan con el mismo sistema. BICICAS funciona con esta
logica. Esto abre una posibilidad para reducir el numero de vehiculos particulares en
la ciudad.

Se produce una paradoja que conviene hacer crecer, la posibilidad de moverse mas
con menos vehiculos. Estos vehiculos pasan muy poco tiempo parados, siempre en
permanente uso, aumentando los movimientos, pero hay menos vehiculos, menos
trafico, los tiempos se reducen, incluso bajando la velocidad permitida en los
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desplazamientos y se desocupa una parte importante de la superficie para el uso de
los peatones. Hay que tener presente que entre el 20% y el 30% de la ciudad esta
ocupada por vehiculos parados. Mas movilidad con menos vehiculos.

El otro cambio es el tipo de vehiculo. Segun los datos de la Asociacién Nacional de
Fabricantes de Automoviles y Camiones (Anfac), la venta de vehiculos hibridos vy
eléctricos de la provincia de Castelld es la mas alta de la Comunitat valenciana. De
acuerdo al anuario de la DGT (2018) en la provincia habia 377 vehiculos eléctricos (116
turismos) con etiqueta CERO. Aunque son un numero muy bajo su tendencia a
aumentar es alta. La provincia se ha situado a la cabeza de la region con un total de 70
unidades vendidas en los primeros ocho meses del afno 2019 frente a las 40 del mismo
periodo del ano anterior. Este incremento del 75% supera de nuevo a los de Valencia
(16,7%) y Alicante (50,8%).

Este cambio también se nota en los vehiculos hibridos. Hasta septiembre de 2019 se
vendieron 706, una cifra que supone un incremento del 30,7% respecto al mismo
periodo del ano anterior. Este incremento supera ampliamente los crecimientos
registrados en Valencia y Alicante, con aumentos del 21y 13,4% respectivamente.

En cuanto al conjunto de las ventas en la provincia, hasta septiembre de 2019 se
incrementaron las matriculaciones del 2,53% con 17.086 vehiculos vendidos. Pero son
los vehiculos de energias limpias los que mas han aumentado porcentualmente
respecto al ano pasado. En este reajuste del tipo de vehiculos aumentan los vehiculos
limpios y disminuyen los diésel con una caida de casi un 28,7%. Los de gasolina crecen
porcentualmente por el reajuste (16%).

Hay una tendencia al cambio de tipo de vehiculo que requiere nuevas infraestructuras
urbanas, en especial puntos de recarga. La renovacién se aceleraria con una red de
puntos de recarga. La ciudad dispone de cinco -Parque Rafalena, Parque Ribalta,
Universidad (2) y Poligono Industrial Fadrell-.

Grafico 52. Electrolineras

[74 ¢ectromaps & , “

Q
é')Ca-Jcilon

de la Plana

@

#

FUENTE: Electromaps

85



El ratio de puntos de recarga (5 puntos por 377 vehiculos eléctricos) estaria lejos del
ratio medio (2017) europeo 1/18. En Holanda y Noruega, los dos paises de mayor
expansion del proceso de cambio de vehiculos eléctricos el ratio es 250 puntos cada
100.000 habitantes. Esa proporcion en Castellé daria una necesidad futura de 425
entre publicos y privados. El ratio de Espana es de 29 cada 100.000 habitantes.

Se propone aprovechar rehabilitacion de edificios para estimular la transicion hacia el
vehiculo eléctrico. La instalacién de este tipo de herramientas obedece a un equilibrio
oferta-demanda que tiende a enquistarse. No se instalan puntos porque no hay
demanda y no hay demanda porque no hay lugares donde recargar los vehiculos. Se
debe resolver este circulo vicioso desde la instalacion. Teniendo en cuenta las medias
europeas y el numero de edificios de la ciudad se deberia instalar un punto de recarga
cada 40 edificios y habria que incluirlo en la planificacion de la rehabilitacion de la
ciudad. El primer afno deberian instalarse al menos 15 nuevos puntos.

El autoconsumo compartido de edificios va a generar por término general excedentes
energeticos, que pueden ser vertidos a la red y luego compensados o bien ser
utilizados en algunos edificios para alimentar puntos de recarga. Permitiria tener una
red de electrolineras con mas velocidad y acompasarlas con el proceso de
rehabilitacion.

Una infraestructura asi también ayuda al cambio del parque de taxis. De acuerdo a los
datos del INE en la ciudad hay 118 licencias de taxi. Estos vehiculos han sido de
categoria diésel tradicionalmente porque desde el punto de vista econdmico era lo
mas conveniente. Ahora es necesario cambiar la flota a vehiculos no contaminante,
sobre todo ante la inminente aplicacion de una zona de baja emisiones.
Potencialmente y teniendo en cuenta que el ayuntamiento va a apoyar la
rehabilitacion sostenible se puede poner como condicion el uso de los excedentes en
los puntos de recarga. Una politica que facilitase las cargas de taxis eléctricos gratis o
a muy bajo coste durante un tiempo facilitaria y aceleraria la renovacion del parque.

Bicicletas

En 2008 se puso en marcha BICICAS, que se ha asentado. En 2019 hubo 913.150 usos,
la cifra mas alta desde que naciera el servicio. Un aumento del 6,38% con respecto a
2018. La mayoria de los 6.641 usuarios activos son jovenes de 18 a 29 afos, lo que
confirma el cambio de los modos de movilidad. Hoy se dispone de 60 bancadas
distribuidas por toda la ciudad. El sistema publico esta funcionando y creciendo,
acompanado del aumento de carriles.

La cuestion es como hacer crecer el sistema privado. De acuerdo a los datos del Plan
Director de Movilidad Ciclista el 72% del trafico ciclista se hace con bicicletas privadas
y el 28% con bicicletas publicas. El crecimiento del uso de bicicletas privado depende
de los carriles y de los aparcamientos. Para éstos ultimos hay que tener en cuenta que
se necesitan en los puntos de salida -viviendas- y los de destino.

La rehabilitacion sostenible debe incluir aparcamientos cerrados para bicicletas en
aquellos edificios en los que sea posible. Pocas personas utilizaran la bicicleta si la
tienen que guardar en su casa y bajarla por una escalera por carecer de ascensor. La
instalacion de ascensores va a facilitar el uso, pero sera la instalacion de cuartos de
bicicletas accesibles la que acreciente el uso.

Si se aumentan los aparcamientos en los edificios los usuarios tenderan a adquirir
bicicletas cada vez de mejor calidad y demandaran aparcamientos seguros en sus
desplazamientos por la ciudad. En la ciudad existen aparcamientos de tipo abierto y
se instalaron algunas unidades de tipo cerrado. Estas ultimas han tenido uso pero son
necesarias para poder activar el sistema. Los aparcamientos que se puedan hacer en
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la rehabilitacion sostenible ah de tener reflejo en lugares publicos: universidad,
polideportivos, institutos, oficinas de la administracion, estaciones intermodales,..
lugares cerrados, seguros, vigilados y techados. La movilidad ciclista privada no
crecera si ho se aborda los aparcamientos de manera simultanea.

En Cataluna, el Decreto 344/2006 de estudios de evaluacion de la movilidad
generada, establece que las nuevas actuaciones urbanas no se podran aprobar, sin
haber tenido en cuenta, entre otros requerimientos, la creacién de itinerarios ciclistas y
la instalacion de aparcabicis. El decreto establece las siguientes necesidades de
estacionamiento para bicicleta privada: uso residencial: 2 plazas por vivienda o 2
plazas por cada 100 m? de techo; uso comercial: 1 plaza por cada 100 m? de techo; uso
de oficinas: 1 plaza por cada 100 m2 de techo; uso industrial: 1 plaza por cada 100 m?
de techo; equipamientos docentes: 5 plaza por cada 100 m? de techo; equipamientos
deportivos, culturales: 5 plazas por cada 100 plazas de aforo; estaciones de ferrocarril:
1 plaza por cada 30 plazas de oferta de circulacion; estaciones de autobuses
interurbanos: 0,5 plazas por cada 30 plazas ofertadas de circulacion; otros
equipamientos publicos: 1 plaza por cada 100 m? de techo; zonas verdes: 1 plaza por
cada 100 m? de suelo.

Se recomienda integrar criterios asi en el nuevo PGOU y especificarlos para los
edificios. Hay que tener presente que el objetivo del plan debe llevar a que todos los
edificios sean accesibles, pero no en todos habra posibilidades de incorporar dentro
un aparcamiento para bicicletas. En estos casos hay que buscar soluciones
alternativas con aparcamientos cerrados en zonas comunes o en solares sin uso.

2.4.2 Urbanismo

Teniendo en cuenta el parque de edificios muchas de las rehabilitaciones sostenibles
van a implicar la ocupacion de la via publica y la pérdida de aparcamientos en la calle.
La instalacion de rampas, ascensores y envolventes lo van a exigir. Es una oportunidad
para hacer una gestion del urbanismo con baja conflictividad

EL primer ciclo inmobiliario tiene asociado a la adquisicion de un vehiculo en
propiedad a la de la vivienda. EL urbanismo se organiza para poder aparcar los
vehiculos en la puerta del edificio. Esta logica esta cambiando en el nuevo contexto.
En primer lugar porque para gran parte de la poblacion menor de 40 anos el vehiculo
no es un elemento central en el proyecto vital. O bien no lo tienen, o bien no tiene el
mismo tipo de relacion que tenian generaciones anteriores. Y en segundo porque para
las generaciones mayores la accesibilidad a la vivienda tiene mas peso que la
cercania del vehiculo. Se abre la posibilidad de reducir la superficie que los vehiculos
particulares ocupan y destinarla a otros fines mas acordes con el modelo de ciudad
que se busca.

Experiencias previas indican que las comunidades de vecinos que han tenido que
desplazar sus vehiculos por los ascensores no muestran apenas rechazo siempre y
cuando el ayuntamiento habilite otros espacios no excesivamente alejados. En
algunos casos es la razon que ha llevado a personas mayores propietarias de
vehiculos muy viejos a deshacerse de ellos. Puede ser un catalizador positivo para la
eliminacion del parque de vehiculos sin etiqueta ambiental.

Los estudios sociologicos realizados tras las rehabilitaciones muestran que el impacto
positivo en la comunidad de propietarios es muy elevado y también lo es en el
entorno. Otras comunidades quieren imitar el gjemplo y se crea una dinamica cultural
positiva. La perspectiva del futuro inmediato relativiza las demandas previas que en
muchas ocasiones se gestaron en un contexto previo a la emergencia climatica. Se
crean condiciones para intervenciones importantes con poca reaccion.

Se produce un contexto potencial para la reorientacion del urbanismo:
peatonalizacion, agrupacién de vehiculos, supermanzanas, naturalizacion,.. sin rechazo
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ciudadano. Se abre la posibilidad de planificar desde la percepcion de que son las
propias comunidades de vecinos las que lo demandan.

La rehabilitacion sostenible puede facilitar notablemente los cambios en el urbanismo.
Identificamos tres posibilidades:

Movimiento de plazas de aparcamiento. La gran superficie existente de solares
no urbanizados permite habilitar aparcamientos con caracter temporal. No se
trata de hacer un cambio formal mediante un plan parcial, sino un urbanismo
flexible. Hay solares en la ciudad que son aparcamientos informales como el
de la Avenida de Barcelona que se pone a modo de ejemplo. Los vecinos y
vecinas lo usan desde hace afnos como aparcamiento, la tierra esta asentada,
apenas hay barro cuando llueve; el uso continuado ha generado normas y se
aparca con mucho orden, teniendo en cuenta que no esta senalizado.
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Este tipo de solares pueden convertirse -hasta que tengan otro uso- en un
aparcamiento. Solo necesitaria asentar un poco la tierra, plantar unos arboles y
unos alcorques que ayuden a sefalizar las plazas y a naturalizar el entorno. Por
cada plaza de aparcamiento nueva se tiene que quitar una de la calle. Es un
ejercicio de concentracion de los coches no de ampliacidon de la superficie de
aparcamiento. Incluso se recomienda reducir moderadamente las plazas de
aparcamiento. El flujo de vehiculos se comporta de acuerdo a la mecanica
gases. Se adaptan a la capacidad del contenedor (ley de Boyle-Bernouilli). Un
gas ocupa siempre todo el volumen de que dispone. A mayor capacidad, el gas
se expande. Si la capacidad se reduce, el gas se comprime. A mayor oferta de
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vialidad, mas coches. Si ésta disminuye, inicialmente habra un incremento de
congestion pero pronto circularan menos coches. Mas plazas de aparcamiento,
mas coches. En el caso de los aparcamientos, se debe aprovechar este
trasvase para que una parte de los vehiculo mas viejos, que como hemos visto,
no ha sido dado de baja lo sea.

Uso de solares. La existencia de solares no urbanizados y edificaciones
industriales en estado ruinoso es muy elevada como se ha indicado. El
potencial del uso de estos solares se puede orientar a la edificacion, pero en
muchas ocasiones esta no se va a producir por falta de demanda o por las
propias caracteristicas del solar.

La mayor parte de estos solares son de titularidad privada y algunos de
titularidad publica. Tienen un gran potencial de uso acompanando a las
rehabilitaciones sostenibles. Tras el diagnostico se propone hacer el siguiente
uso de los solares que no van a ser promovidos:

o Aparcamientos como se ha indicado. El ayuntamiento de Valencia lo
ha hecho con ocho solares de titularidad municipal.

o Aparcamientos para bicicletas. En zonas donde no sea viable introducir
en la rehabilitacion espacios para las bicicletas dentro de los edificios
se puede optar por aparcamientos cerrados que puedan ser alquilados
por los vecinos de la zona para tener sus bicicletas. No son como los
aparcamientos publicos que se instalan en la universidad, la estacion o
los polideportivos, sino aparcamientos acotados para aquellas
personas del entorno donde se ubican que lo solicitan. Hacen la funcion
de “cuarto de bicicletas” de los edificios que no tienen posibilidad fisica
de tenerlos.

o Parques. En el diagndstico para generar el plan de la ciudad amiga de los
mayores la poblacién consultada planteaba mayoritariamente la falta de
zonas con bancos y sombras para descansar. EL urbanismo de la ciudad
tiene parques grandes, pero pocos espacios pequenos que faciliten la
habitabilidad. Se propone hacer pequefios parques en algunos de los
solares mediante intervenciones reversibles similares a las que se han
hecho en Zaragoza26 con el programa “Esto no es un solar” que ha
convertido solares en pequenos parques con infraestructura reversible.

% https://estonoesunsolar.wordpress.com/tag/ayuntamiento-zaragoza/
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El uso de los solares puede hacer mediante una estrategia que elimine
temporalmente impuestos. Mediante una ordenanza el ayuntamiento
platea a los propietarios la reduccion total o parcial de los impuestos a
cambio de poder utilizar el solar para uno de los tres usos que tienen
caracter temporal. Las intervenciones sobre los solares son pocas y no
estructurales. El acuerdo implica la reversion del suelo en un periodo
corto (3-6) meses en caso de que el propietario quiera promoverlo para
el uso previsto en la planificacion.

Supermanzanas y peatonalizaciones. La instalacion de ascensores en los
edificios es un buen punto de partida para la peatonalizacion de algunas calles.
No se trata de reordenar las calles antes de que se vayan a instalar los
ascensores, sino al revés. Tener prevista la planificacion para facilitar los
permisos para la instalacion del ascensor y cuando exista una masa critica de
edificios con ascensor hacer el cambio urbanistico.

Pongamos un ejemplo; si en una calle existen siete edificios a rehabilitar el
sistema de accion seria facilitar la instalacion de ascensores de manera que
una vez que haya tres el ayuntamiento pudiera entrar a reorganizar toda la
calle. En términos culturales seria la vecindad la que llevaria al ayuntamiento a
intervenir y no al revés. El posible impacto negativo se reduce mucho.

El urbanismo iria cambiando a medida que se va produciendo el proceso de
rehabilitacion, aunque la planificacion es previa -preplanificacion-. Aqui se
abre la posibilidad de las supermanzanas que tan buenos resultados estan
dando en ciudades de Europa y cuya experiencia cercana es Barcelona.
Permiten mejorar mucho la movilidad en estricto sentido técnico. Es positivo
asociar su implantacion a la rehabilitacion y la instalacion de ascensores.
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En cualquier cambio hay que asegurar la posibilidad de que los vehiculos
puedan llegar a los portales de los edificios. La accesibilidad implica este
cambio.

Hay que tener en cuenta que la desescalada del confinamiento trae implicita un
cambio en la distancia de seguridad y por tanto en la movilidad. Se van a requerir:

- Aceras mas anchas
- Favorecer la movilidad individual: peatonalizacion y bicicletas

Desde el punto de vista del urbanismo es un momento adecuado para reordenar la
ciudad.

2.4.3 Residuos urbanos

A los cuatro contenedores de residuos convencionales, verde (vidrio), azul (papel y
carton), amarillo (envases) y el de la fraccidn resto, o basura que no se recicla, se le
une ahora un quinto contenedor, el marron. Su objetivo es aumentar el reciclaje de la
materia organica, que supone el 40% de los residuos totales producidos. Hasta el
momento se han instalado algunos -noviembre de 2019- cerca de algunos colegios
con la intencién de, ademas de una funcién ambiental, que tengan una funcion
educativa.

El proceso de rehabilitacion y remodelacion de los viales posibilitaria la inclusién en
los edificios rehabilitados de un lugar para poder separar los residuos. Es
potencialmente importante en aquellas comunidades de vecinos que tienen un
sistema comun de recogida de residuos. Podria acelerar la incorporacién del quinto
contenedor.
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DIAGNOSTICO Y POTENCIALIDADES

La ciudad ha perdido 8400 habitantes (3.387 hogares) con
respecto a 2013. Hay un ligero repunte no significativo con
crecimiento natural negativo y la inmigracion reducida.

e El parque de vivienda que respondio a las necesidades
de una poblacion casi un 5% mas alta lo hace para la
actual.

e En caso de producirse una alteracion brusca en la
tendencia el PGOU (2017) ha hecho una reserva de
suelo aplicado las tasas del crecimiento demografico
previstas por la Estrategia Territorial de un 1.3% anual
acumulativo. Es un potencial aumento de 50.000
habitantes (29.48%) en 20 anos. Es un escenario poco
probable.

Hay poca necesidad de nueva construccion. Toda la nueva

construccion implica parque  existente que queda en

desuso. Hay un mercado interno de compraventa de
aproximadamente 1500 viviendas al ano por los cambios en
los hogares.

e La poblacion esta envejeciendo con rapidez y aumenta
el numero de personas mayores solas, en especial
mujeres.

e Las casas no son adecuadas a las nuevas condiciones y
los edificios tampoco.

o El parque de vivienda no esta ajustado a la estructura de
los hogares.

Se necesitan politicas publicas orientadas a conectar las
necesidades de las personas mayores con la vivienda, en
especial tras el confinamiento. Las politicas de acceso a la
vivienda deben concentrarse en el este y el oeste de la
ciudad y las de rehabilitacion sobre todo en la franja central
de norte a sur.

DEMOGRAFIA

U~f
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Las condiciones de renta y ahorro de los hogares son
adecuadas para emprender inversiones en la rehabilitacion
de sus viviendas.

e Un 15% de los hogares va a requerir un instrumento de
apoyo publico para poder financiar la rehabilitacion.

e Hay 7.000 hogares en pobreza energetica.

e El parque de vivienda de gestion publica deberia
moverse en 700 casas.

e No existe relacion directa entre renta y estado de la
vivienda. Existen edificios en secciones censales de
rentas altas con problemas de accesibilidad y eficiencia.

e Existe una brecha territorial en terminos de renta en el
eje este-oeste sobre la que se puede incidir con la
rehabilitacion.

e La financiacion debe plantearse por hogar, no por
edificio.

e Las ayudas son incentivos, no el peso de la inversion.
Pueden ser directas o a traves del permiso para el
recrecimiento de los edificios.

e El potencial del sector de la construccion y el industrial -
ceramica- para generar un mercado interno sobre la
rehabilitacion es muy alto.

Cuantitativamente el parque de vivienda existente puede dar

respuesta a la demanda actual

Cualitativamente hay que tener en cuenta que:

e Dos de cada tres edificios esta construido antes de 1980
sin  seguir las NBE79. Edificios  ineficientes
energeticamente y poco accesibles.

e Poco variado en superficie. Muchas viviendas grandes,
con numerosas habitaciones ocupadas por una sola
persona. Pocas viviendas pequenas y adaptadas, en
especial para las personas mayores.

e Oportunidad para mejorar interiormente las viviendas y
hacerlas diafanas. Es viable si se hacen eficientes las
envolventes.

e Elpotencial de hacer una mejora estética en los edificios.

e El mercado de segunda mano es mucho mayor que el
de vivienda nueva. Posibilidad de potenciarlo.

e |a mitad de las viviendas en propiedad no tienen
hipoteca. Esos hogares tienen condiciones de ahorro e
inversion en la mejora de sus casas.

e Mucha superficie en solares y edificios abandonados en
la zona urbana. Potencialidad para enlazarlos con la
Agenda Urbana.

~ @@ ¥ . ~ RENTASY ECONOMIA

& *“= AGENDA URBANA

Elementos que se pueden incorporar a la rehabilitacion
sostenible de la agenda urbana:
e Aparcamientos para bicicletas
e Puntos de recarga para vehiculos electricos
e [Espacios para la separacion de residuos solidos
urbanos

Potencial para la intervencion urbana
e Agrupamiento de plazas de aparcamiento
e Supermanzanas
o Usos alternativos para los solares
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OBIJETIVOS
Implementar la Rehabilitacion Sostenible en los

edificios de la ciudad para:

1. Activar |a recuperacién econémica

2. Resolver problemas sociales: personas
mayores, el acceso a la vivienda, empleo y renta.

3. Dar forma concreta a la transicion ecologica

4. Generar puntos de conexién entre los planes
del Ayuntamiento sobre movilidad sostenible,
PGOU, Agenda 2030, vivienda, mayores,...
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DEFINICION DE
REHABILITACION SOSTENIBLE
PARA CASTELLO DE LA PLANA

3.1 EDIFICIO SOSTENIBLE

Tras el diagnostico, teniendo en cuenta las necesidades sociales, la situacion del
parque y la agenda urbana y a los efectos de poder implementar politicas publicas, es
necesario definir qué es la rehabilitacion sostenible. El objetivo es tener una definicion
de Edificio Sostenible y especificar las acciones que se consideran en una
Rehabilitacion Sostenible. A partir de esta definicion sera posible generar normativa,
definir ayudas y promover un mercado que facilite un plan de recuperacion.

Se considera Rehabilitacion Sostenible las intervenciones en edificios que
contemplen:

Mejora en la envolvente térmica de los edificios medida en la escala de
eficiencia energética (Real Decreto 235/2013)*” desarrollada técnicamente por
el IDAE®®, La escala de calificacion energética tiene siete niveles que van
desde el G que es menos eficiente al A que es el mas eficiente.

ESCALA DE LA CALIFICACION ENERGETICA

A mas sficients

L —
G 101 438

Para considerarse Rehabilitacion Sostenible un edificio debera mejorar su eficiencia térmica
al menos en dos letras en la escala de CO, 0 una en el caso de partir de la calificacién B. Se
considera, por tanto, que los edificios con calificaciones A no requieren intervencion.

El Codigo Técnico de la Edificacion (CTE), a travées del documento DB-HE
Ahorro de Energia, establece unas categorias climaticas para cualquier
localidad espafiola en funcion de su severidad climatica de invierno y verano.
La severidad climatica es un parametro que combina los grados/dia (GD) y la
radiacion solar global acumulada (Rad), o los grados/dia (GD) y la relacion
entre las horas de sol registradas y las horas de sol maximas teodricas (n/N).

*/ Real Decreto 235/2013. de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para
Lg certificacion de la eficiencia energética de los edificios.
2.

https.//www.idae.es/uploads/documentos/documentos_11261_EscalaCalifEnerg_EdifExiste
ntes_2011_accesible_c762988d.pdf
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Segun se estudie la severidad climatica de invierno o de verano, la formulacion
que se escoja utiliza unos factores u otros. Estos calculos dan un mapa de
zonas climaticas.

Este mapa refleja las zonas, distinguiendo entre 5 categorias posibles de
severidad climatica de invierno (A, B, C, Dy E) y 4 categorias para la severidad
climatica de verano (1, 2, 3 y 4). Tedricamente, a partir de esas categorias
deberian de existir, por combinacién, un total de 20 posibles zonas climaticas;
pero se comprueba que en Espana solo tienen lugar 12 de ellas y en el mapa
se transforman en 5. Castelld de la Plana se situa en la zona B4-B3, lo que
condiciona el tipo de aislamiento requerido.

Grafico 53. Mapa de zonas climaticas

s
.

Se puede mejorar la envolvente térmica mediante dos sistemas: Sistema de
Aislamiento Térmico Exterior (SATE) o fachada ventilada. La eleccion de uno u
otro va a depender del coste. La ventaja del SATE es econdmica ya que la zona
B4-B3 no requiere grandes aislamientos y las placas aislantes pueden ser de
bajo grosor.

Por su lado la fachada ventilada esta mas indicada para zonas de gran
insolacion como Castelld y ademas existen empresas ceramicas de la zona
que lo producen. Su inconveniente es que puede ser algo mas caro que el
SATE.

Accesibilidad. Se considerara que un edificio es Sostenible cuando es posible
acceder desde el espacio publico a cada una de sus viviendas sin
dificultad®. Para edificios plurifamiliares implica:

o No tener barreras de acceso al edificio. Los accesos al hueco o al
ascensor por la entrada principal, tanto al entrar en el portal como
dentro del mismo, no presentan peldanos (contrahuella de 15 o mas

?9 Real Decreto Legislativo 1/2013
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cm.), o de haberlos existe una rampa que permite a las personas con
limitaciones motoras superarlos sin dificultades.

o Asegurar la apertura de puertas y el paso. Las puertas no deben ser
muy pesadas o tener dificultad de apertura. Deben poder mantenerse
abiertas y no cerrarse muy rapido. En estos casos sera necesario
cambiar la puerta o incorporar mecanismos de apertura y cierre de
funcionamiento a presion o palanca, maniobrables con una sola mano o
automaticos.

o Existencia de un ascensor en cota 0 -accesible desde el portal-, con
accesibilidad directa a cada una de las viviendas y con anuncio sonoro
y lectura braille.

Segun el diagnostico realizado sobre el parque de la ciudad se van a encontrar
tres tipologias de edificios teniendo en cuenta su accesibilidad:

1.

Edificios sin ascensor con adaptacion sencilla. Por su disefio permiten su
instalacion llegando a cada planta sin necesidad de tener que demoler el
hueco de la escalera. El coste de la rehabilitacion es mas bajo. Un ejemplo
son las viviendas de la calle Cati.

Edificios sin ascensor con adaptacion compleja. Para poder instalar el
ascensor y que llegue a cota 0 en cada una de las viviendas requiere la
demolicion del hueco de la escalera y su nueva construccion. Un ejemplo
serian los edificios de la calle Ulloa n°6.

Edificios con ascensor que no llega a cota o de calle. Muchos edificios del
centro de la ciudad tienen un tramo de escalera que es necesario salvar
para poder llegar al ascensor. Van a necesitar rampas de poca pendiente o
elevadores supletorios.

Calle Cati Calle Ulloa

Desamiantado. En aquellos edificios que tengan cubiertas o componentes de
fiborocemento (depositos, bajantes,..) sera condicion imprescindible
eliminarlos para poder ser considerados Sostenibles. Es obligatorio eliminar
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el fibrocemento en caso de desperfecto o al final de su vida util®. La vida util
se estima entre 20 y 25 anos, siendo esta ultima cifra el limite maximo.

Esta prohibida la instalacion de fibrocemento desde diciembre de 2002, por lo
que la vida util de las ultimas instalaciones esta terminandose. Lo habitual es
que se encuentre en edificios construidos antes de 1980 (NB79) o en edificios
no destinados a vivienda -cobertizos, naves, garajes,..-.

Autoconsumo compartido. Se ha abierto la posibilidad a partir de la
promulgacion del Real Decreto 244/2019, de 5 de abril, por el que se regulan
las condiciones administrativas, técnicas y econdmicas del autoconsumo de
energia eléctrica. La ciudad tiene condiciones optimas para la produccion en
sus tejados de energia eléctrica de origen fotovoltaico ubicandose en la zona 4
de radiacion solar.

Grafico 54. Mapa de radiacion solar

Zona1: H<3,8
Zona2: 3,8 £ H<4,2
Zona3:4,2:H<4,6
Zona 4: 4,6 = H<5,0
Zona5: Hz 5,0

(H en kWh/m3

B Dy
4 ZanaV d

Sana Ciuz de
' femerite
f Ly Pasis d
CTan Camiriy
® . Fuents: IDAE

FUENTE: INM. Generado a partir de isolineas de radiacion solar global anual sobre superficie
horizontal.

Se considerara que un edificio es sostenible si (1) utiliza el 70% de su superficie
potencial para la instalacion de paneles solares fotovoltaicos, térmicos o hibridos;
(2) suministra energia para el total (100%) de los consumos comunes -ascensores,
iluminacion, calefaccion- y (3) el autoconsumo compartido abastece al menos al
70% de las viviendas del edificio ya sea parcial o totalmente.

Wifi comunitario. Desde 2010 la Comision del Mercado de las
Telecomunicaciones (CMT) permite que las comunidades de propietarios
puedan instalar una red Wifi de acceso a Internet para todos los vecinos y
vecinas contratando una unica linea. Los unicos requisitos son que ésta sea
gestionada por un operador y que la estructura se instale en el interior de los
edificios y forme parte de los elementos comunes.

El confinamiento ha hecho del acceso a internet una necesidad de relacion
social. El previsible mantenimiento de un estado de emergencia de baja
intensidad y la posibilidad de tener episodios de confinamiento mas cortos a lo

** Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones
minimas de seguridad y salud aplicables a los trabgjos con riesgo de exposicion al amianto.
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largo del préximo afo hacen necesario incorporar esta actuacidn en la
definicion de edificio sostenible.

Microeficiencia energética en los espacios comunes de los edificios para
reducir el consumo. Los elementos a tener en cuenta son fundamentalmente
el ascensor y lailuminacién de las zonas comunes.

Mejoras esteticas y visuales. Estan directamente relacionadas con los cambios
en la envolvente térmica. Seria necesario generar una ordenanza que defina el
marco del cambio estético. Es conveniente conectar la estética de las
intervenciones con materiales e imaginarios locales.

Incorporacion a la agenda urbana. Son diversos los elementos que conectan los
edificios con la agenda urbana y dependen de la estrategia de la ciudad. Van
desde aparcamientos de bicicletas hasta colmenas, cubiertas vegetales o
jardines verticales en aquellas ciudades en las que el proceso de
renaturalizacion lo requiere. En el caso de Castelldé de la Plana, teniendo en
cuenta el diagnadstico, se van a considerar tres elementos para la conexion con
la agenda urbana:

Aparcamientos para bicicletas. Disponer en los espacios comunes un
aparcamiento para bicicletas protegido —-al menos techado- y con sistema de
seguridad. En los edificios donde no exista la posibilidad de tener un espacio
comun podrda considerarse la posibilidad de solicitar una instalacion al
ayuntamiento en via publica.

Espacios para separacion de residuos. Disponer de un espacio en las zonas
comunes para la separacion de residuos.

Punto de recarga para vehiculo eléctrico. Disponer de un punto de carga de uso
compartido por la comunidad de propietarios con la posibilidad de
incorporarlo mediante acuerdo a la red de electrolineras de la ciudad.

Un edificio sera considerado sostenible si tiene uno de estos tres elementos.

3.2 CERTIFICACION

Una vez definida la RS su implementacion pasa por definirla normativamente -se
predefine la ordenanza en el apartado 4.1 Plan normativo- y por traducirla al lenguaje
de la certificacion. Es necesario tener una certificacion que indique que edificios son
sostenibles y las ventajas econdmicas y sociales que ello implica.

El ejemplo mas reciente y efectivo es la clasificacion de los vehiculos por la DGT* en
cuatro categorias: B, C, Eco y 0. El criterio utilizado es el de la contaminacion
ambiental. Es una sefal que la administracion hace sobre el camino que va a
emprender. A partir de esa clasificacion se puede actuar via fiscal o se pueden
gestionar las zonas de bajas emisiones.

Los edificios que entren en el proceso de RS y sean considerados sostenibles deben
tener una certificacion visible que los sefiale y una campana de comunicacion
asociada. Se propone explorar la posibilidad de dos tipos de certificaciones:

3 http//www.dgt.es/es/sequridad-vial/distintivo-ambiental/index.shtml

99


http://www.dgt.es/es/seguridad-vial/distintivo-ambiental/index.shtml

1. “Edificio sostenible”. Aplicada con
exclusividad a los edificios.

2. "Castello sostenible™ que pueda aplicarse a
otras actuaciones de la ciudad que quepan en
el marco de la sostenibilidad: mejoras en
parques, industrias,..

En la propuesta de ordenanza se recomienda una
gradacion de exenciones en funcion del grado de
intervencion en el edificio. Sin embargo, para la
certificacion de los edificios se propone eliminar la
gradacion y dar un unico certificado comun para
cualquiera de las intervenciones realizadas. Tiene una
funcién de motivacion y de extension del sistema,
sobre todo inicialmente.

Aunque no es objeto de este informe el desarrollo de
esta certificacion, se sugiere que se relacione
estéticamente con los ODS y que se instale muy
visiblemente en los edificios.

3.3 TIPOS DE EDIFICIO

Las intervenciones en cada edificio para que sea sostenible van a variar en funcion de
su disefio y su antigledad. Eso lleva a poder clasificarlos y mejorar el proceso de
industrializacion de la RS.

Hasta el momento las clasificaciones se han hecho teniendo en cuenta
exclusivamente la envolvente térmica pero no el resto de intervenciones -
accesibilidad, agenda urbana,..-. Se va a partir de la clasificacion de edificios que ha
desarrollado el Institut Valencia de 'Edificacid (IVE)* que es la mas adaptada a las
caracteristicas de los casi 20.000 edificios existentes. Utiliza dos criterios de
clasificacion: el tipo de edificacion y la antiguedad.

Segun el tipo de edificacion se consideran cuatro categorias:
- Viviendas unifamiliares aisladas
- Viviendas unifamiliares adosadas
- Edificios multifamiliares. Bloques de menos de cinco alturas

- Bloques multifamiliares. Bloques de mas de cinco alturas

¥ https.//www.five.es/tienda-ive/catalogo-de-tipologia-edificatoria-residencial/
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Desde el punto de vista de la antiguedad utiliza seis tramos temporales que se
pueden reagrupar en funcion de las normas de edificacion que se han aplicado:

Antes de 1900
1900 -1936
1937 - 1960
Antes de NBE79
1961-1979
1979-2006 Con vigencia de las NBE79
(Normas Basicas de la
Edificacion)
2006 en adelante CTE 2006 (Codigo Técnico de

la Edificacion).

A partir de estos dos criterios se obtiene una clasificacion de 24 tipos de viviendas
desde el punto de vista de la rehabilitacion de la envolvente térmica (grafico n°s5).
Para cada una de ellas el IVE desarrolla una ficha recomendando el tipo de actuacion
a realizar para aumentar las letras en la escala de la eficiencia energética y un coste
indicativo. A modo de ejemplo se reproduce la ficha de los edificios multifamiliares del
periodo 1961-1979 que son uno de los problemas de la ciudad por su elevado numero.
Hay que tener en cuenta que el 62,4% de los edificios de la ciudad pertenecen a los
cuatro primeros periodos (antes de las NBE79) y que el 33,3% son edificios entre 2y 5
alturas que fueron construidos sin la obligatoriedad de tener ascensor.

A la clasificacion hay que anadir el factor ascensor: edificios con o sin ascensor. Y
entre los lo que no lo tienen, aquellos que tienen instalacion sencilla -sin alterar el
hueco de la escalera- o compleja —-teniendo que demoler el hueco de la escalera-.
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Grafico 55. Clasificacion de edificios

| Construction
“ Year Class
!

1937 .., 1959

FUENTE: Instituto Valenciano de la Edificacion
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En el grafico n° 56 se recoge la estructura de la edificacion por antigiedad y alturas.

Da idea del numero de rehabilitaciones en funcion de la tipologia definida.

Total

1 altura
2 alturas
3 alturas
4 alturas
5 alturas
6 alturas
7 alturas
8 alturas
9 alturas

10 0 Mas
alturas

Total

10.662
5850
6.623
2.160
1.087
1.065

897
622
547
396

415

Grafico 56. Edificios por alturas y antiguedad (n°)

Antes
de
1900
680
472
150
52

5

De
1900 a
1920
293
149

78

51

De 1921 De 1941 De 1951

a 1940

664
191
295
129
34

11

a 1950

1.061
373
420
160

49
24

24

a 1960

2635
850
1.048
232
193
171
73
17
17
17

17

FUENTE: INE 2011

De
1961 a
1970
3.242
895
1.078
233
212
317
172
60

114

53

108

De 1971
a 1980

3702
1232

1.048
179
207
159
164
193
177

132

211

De

1081a

1990

1.661

400
584
136
100
83
95
123
66

41

33

De

1901 a
2001

2.007

285
723
340
143
120
109
105
92
71

19

De
2002 a
2011
3717
1.003
1199
648
136
174
256
118

79
79

25
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Grafico 57. Modelo ficha IVE

Caracterizacion energética del tipo: ES.ME.MFH.04.Gen

|Edificio plurifamiliar | Periodo 1960-79 |Clima mediterraneo|

Clima mediterraneo
___1960-1979
Edificio plunfamiliar
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MEJORAS

Mejora de los elementos constructivos
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3.4 APROXIMACION ECONOMICA

Para hacer una aproximacion econoémica de las implicaciones financieras de la RS de
toda la ciudad se van a utilizar dos ejemplos de la zona de Castalia-La Guinea. Son
edificios en los que hay que hacer el maximo numero de actuaciones de RS y en los
que las condiciones socioecondmicas -renta y edad- de su seccion censal son
complicadas. Edificios de estética poco valiosa y en mal estado.

La estimacion de los precios se ha hecho con la tabla de del IVE que se ajustan a la
media de la region.

Ejemplo 1: Complejo de propiedad municipal situado entre las calles Huesca, Nules y
Martinez de Tena. El edificio tiene cuatro alturas y esta formado por 12 portales con 10
viviendas cada uno -120 viviendas-. Sin ascensor, con posibilidad de instalarlo en el
patio interior ocupando la via publica, pero con necesidad de demoler el hueco de la
escalera.

Este complejo esta senalado en el Estudio y propuesta de dreas de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana, con motivo de la tramitacion del Plan General
Estructural de Castellon de la Plana. Tomo IV - PROPUESTAS INTERVENCIONES -
ARRU del barrio Castalia - La Guinea.

*wn#.

o Gt i T
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Algunos elementos a tener en cuenta en la rehabilitacion:

Se va instalar un ascensor con cinco paradas y cuatro alturas.

Los costes que recoge el IVE integran la utilizacion de andamios. Al hacer
intervencion simultanea, el andamio utilizado para la envolvente, el ascensor y
la instalacion de autoconsumo es el mismo. Se deberia reducir en al menos
una de las dos partidas —envolvente o ascensor- aproximadamente un 10% del
precio, que es la media de la repercusién del andamiaje en una obra. Se ha
mantenido con la idea de poder utilizar ese coste en mejorar la estética del
edificio incorporando diseno.

Los paneles presupuestados permiten la produccion de 1.600w por vivienda.
Teniendo en cuenta la reduccion del consumo que se va a producir por la
eficiencia se puede calcular que cada hogar necesitara 2.500w. El ahorro sera
del 65% de la factura eléctrica.

Se considera un punto de recarga para todo el complejo.
Se considera un amplificador de wifi para todo el complejo.

El aparcamiento de bicicletas y cuarto de separacién de residuos se
presupuesta de forma conjunta. Se pueden instalar conjuntamente en el patio
con facilidad.

Intervencion Coste por portal Coste total (€)
Envolvente El coste del SATE es
térmica 36.608.19 72,85 €/m2 440.378.28

El coste del ascensor es
de 15500 €y elde la
58.100,00 obra de demoliciony 697.200,00
reconstruccion de la
escalera de 42.600 €.

Ascensory
accesibilidad

Se consideran 80 m2 de
superficie potencial por
Autoconsumo 12.800,00 portal. Se instalan 153.600,00
paneles de 2m2 de coste
unitario instalado 320 €.

Cuatro paneles solares

Microeficiencia 1.156,00 por ascensor y gastos en 13.872,00
iluminacion.
Punto de 1.200.00
recarga
qurgamento 000,00
bicicletas
Espacio
separacion de
residuos
\Wifi 500,00
TOTAL 1.308.750,28

El coste por vivienda de la RS es de 10.906,25€
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En caso de recrecer este edificio se podrian construir 24 viviendas de
aproximadamente 7o0m?. Tomando como referencia la construccion convencional en
calidad media del IVE el precio seria de 544,50€/m?, El coste de construccion de cada
vivienda seria de 38.115€. Los precios de estas viviendas en su estado actual en los
portales de compra-venta se mueven en el rango 30.000-40.000 €. Las viviendas del
entorno de las mismas caracteristicas con ascensor en 55.000 €. Es probable que una
vivienda nueva en un edificio rehabilitado alcance un precio superior, pero se hace
una estimacion conservadora y el beneficio del recrecimiento podria situarse en
15.000 €/vivienda. La repercusién sobre cada hogar seria de 3.000€.

Con el recrecimiento el coste de la RS seria de 7.906,25 € por hogar. Algunos hogares
haran frente directamente a la inversion, otros la financiaran mediante crédito y el
tercer grupo (20%) debera acudir al Fondo rotatorio.

Ejemplo 2: Edificio de propiedad privada situado en el grupo La Madalena, entre las
calles Cati, Ares del Maestre y Martinez de Tena. Es un bloque de tres alturas con 4
portales adosados con 8 viviendas cada uno -32 viviendas-. Sin ascensor y con
necesidad de ocupar la via publica para instalarlo. No es necesario demoler el hueco
de la escalera.
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Algunos elementos a tener en cuenta en la rehabilitacion:

- Se va instalar un ascensor con cuatro paradas y tres alturas. Requiere
ocupacion de la via publica y movimiento de plazas de aparcamiento.

- Los costes que recoge el IVE integran la utilizacion de andamios. Al hacer
intervencion simultanea el andamio utilizado para la envolvente, el ascensor y
la instalacion de autoconsumo es el mismo. Se deberia reducir en al menos
una de las dos partidas —envolvente o ascensor- aproximadamente un 10%. Se
ha dejado en el coste con la idea de poder utilizar ese coste en mejorar la
estética del edificio con diseno.

- Los paneles presupuestados permiten la produccion de 1.750 W por vivienda.
Teniendo en cuenta la reduccion del consumo que se va a producir por la
eficiencia se puede calcular que cada hogar necesitara 2.500 W ELl ahorro sera
del 70% de la factura eléctrica.

- Se considera un punto de recarga para todo el complejo.

- Se considera un amplificador de wifi para todo el complejo.

Intervencion Coste por portal Coste total (€)
Envolvente 16.954.15 El coste del SATE es 127.633.20
térmica 72,85 €/m2
El coste del ascensor es
o 33.000,00 obra de demolicion y 132.000,00
y accesibilidad reconstruccion de la

escalera de 20.000 €.

Se consideran 70 m2 de
superficie potencial por
Autoconsumo = 11.200,00 portal. Se instalan 44.800,00
paneles de 2m2 de coste
unitario instalado 320 €.

Cuatro paneles solares

Microeficiencia  1.012,00  por ascensor y gastos en 4.048,00
iluminacion.
Punto
1.200,00
de recarga
Wifi 300,00
TOTAL 309.981,20

El coste por vivienda de la RS es de 9.686,91 €

En caso de recrecer este edificio se podrian construir 8 Vviviendas de
aproximadamente 60m? Tomando como referencia la construcciéon convencional en
calidad media del IVE el precio seria de 544,50€/m?. El coste de construccion de cada
vivienda seria de 38.115 €. Los precios de estas viviendas en su estado actual en los
portales de compra-venta de vivienda se mueven en el rango 25.000-35.000 €. Las
viviendas del entorno de las mismas caracteristicas con ascensor en 50.000 €. Es
probable que una vivienda nueva en un edificio rehabilitado alcance un precio
superior, pero se hace una estimacion conservadora y el beneficio del recrecimiento
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podria situarse en 15.000€/vivienda. La repercusion sobre cada hogar seria de
3.000€.

Con esta aportacion el coste directo de la RS por hogar seria de 6.686,91 €.

Aproximacion econémica global

Teniendo en cuenta estos ejemplos se va a hacer una estimacion del coste medio por
vivienda de la RS en 11.000€/vivienda. Se toma el valor mas alto de ambos ejemplos
para hacer una estimacion conservadora.

Este es un valor indicativo porque como se ha visto el proceso va a variar de unos
edificios a otros, pero sirve para poder tener un valor global. Teniendo en cuenta el
parque de vivienda, 91.000 viviendas ubicadas en 20.000 edificios, la inversion para la
rehabilitacion sostenible de la ciudad sera de aproximadamente 1.000 millones de
euros de movimiento econdmico en rehabilitacion sostenible. Los cambios en los
edificios activaran por un lado la rehabilitacion de las propias viviendas -reformas
interiores- y el consumo de otros productos como muebles, accesorios,
electrodomeésticos,.. que pueden representar un 30% mas de movimiento econémico
para la ciudad (300 millones de euros) a sumar al directo.

Se toma como rango temporal 25 afnos para cumplir el objetivo de que la ciudad esté
rehabilitada completamente. Esta temporalizacion implica una inversion media de 40
millones al afo que podria mantener al sector de la construccion, la energia y el
industrial con una actividad econémica elevada.

Se propone una senda creciente para poder activar el sistema: 100 edificios el primer
ano, 300 el segundo, 500 el tercero, 700 el cuarto y 1.000 edificios el quinto y
sucesivos hasta llegar a los 20.000 edificios.
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El elemento fundamental en el proyecto es la implementacion: como hacerlo efectivo
y cémo ponerlo en marcha. Se plantea el desarrollo de dos planes sectoriales:

Un Plan Normativo y de coordinacion administrativa que cree las condiciones
legales para facilitar la RS.

Un Plan Financiero que permita apalancar fondos de diversas fuentes con la
maxima eficiencia. Es habitual utilizar los recursos sin integracion, es decir,
cada fuente para una accién individualizada. La RS facilita la integracién de
recursos de diversas areas -vivienda, energia, economia, empleo...- y de
diferentes niveles -local, autondmico, estatal y europeo-. La integracion
requiere de sistemas de coordinacion.

Una vez puesto en marcha es necesario realizar un tercer plan, el de comunicacion.

Se van a definir la arquitectura que deben tener los planes, con especial profundidad
en el normativo. El primer paso debe ser tener una ordenanza fiscal sobre RS.

Ademas es necesaria una coordinacién administrativa y de las areas de gobierno. EL
Ayuntamiento dispone de un PGOU en fase de exposicién publica, un Estudio y
propuesta de dreas de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, un Plan de
Movilidad Sostenible, un Plan Director de Movilidad Ciclista, un Estudjo de Vivienda -
en fase de licitacion, un Plan de Agenda 2030 -en fase de licitacion-, un proyecto
50/50 de intervencion en los colegios, un plan para personas mayores y un programa
de empleo fuerte. Todos ellos tienen conexion con el proyecto de RS y con una
minima coordinacion pueden alcanzar maxima eficiencia.

Puesta en marcha

Los primeros pasos para la puerta en macha deben ser claros y viables. Se proponen
los siguientes:

Normativo. Aprobacion de la Ordenanza fiscal de Rehabilitacion sostenible y
modificacion de otras ordenanzas fiscales y urbanisticas.

Financiero. Partir de los fondos disponibles de los ARRUs para crear la
estructura financiera y dar los primeros pasos ejecutivos.

En el diseno de la arquitectura de los Planes sectoriales se ha puesto el peso en
aquello elementos que son fundamentales para la puesta en marcha.

Oficina de Transicion Urbana

Es un instrumento necesario para la ejecucion del proyecto. Es una oficina multinivel a
pie de calle, ajustada a la escala del edificio. Su funcion debe ser:

Facilitar las lineas de financiacion. Integra las ayudas de todos los niveles de la
administracion y los adecua a las necesidades de cada edificio

Facilita la tramitacion de permisos y licencias.
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Facilita el diseno de los proyectos en convenio con otras entidades: el Colegio
de Arquitectos,..

Divulga el proyecto. Facilita la visita a las rehabilitaciones ejecutadas, pone en
contacto a unos vecinos con otros,..

La oficina debe tener un local estable para lo que puede aprovecharse otra instalacion
municipal. Pero también debe tener una actividad in situ en los lugares en los que se
va a intervenir. Es especialmente importante para la puesta en marcha tener reuniones
con comunidades de vecinos, explicar con profundidad los beneficios, los procesos
administrativos y financieros y el apoyo municipal durante ellos.

4.1 PLAN NORMATIVO Y ADMINISTRAVO

Las actuaciones que se proponen precisan de un desarrollo normativo para su
oportuna ejecucion; hablamos de un desarrollo a nivel municipal, aunque se apuntan
algunas de las reformas que seria conveniente abordar a nivel autonémico para
conseguir un efecto multiplicador.

El plan normativo se estructura de la siguiente manera:

Propuesta para una nueva ordenanza de Rehabilitacién
Sostenible

Ordenanza fiscal del Impuesto de
Bienes Inmuebles (IBI).

Ordenanza fiscal del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y
Obras (ICIO).

Ordenanza fiscal de las tasas
aprovechamiento especial del

Modificacion parcial de dominio publico.
ordenanzas existentes

1. Normas

municipales
Ordenanza urbanistica del
procedimiento de licencias y
declaraciones responsables para
obras menores y ocupacion de via
publica vinculada.

Ordenanzas municipales de policia
de la edificacion.

Ordenanza de energia

2. Normas

. Modificaciones propuestas
autonomicas

3. Analisis potencial

b, Posibilidades normativas
de recrecimientos

4.1.1 Normas municipales

Para la implementacion del proyecto es necesario crear un nuevo concepto juridico, la
Rehabilitacion Sostenible (RS) Esta nueva categoria, tendra un tratamiento juridico
diferenciado y se relacionara con parte del ordenamiento juridico ya existente; por lo
tanto, son necesarias dos tareas:
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Por un lado, aprobar una Ordenanza nueva, especifica, que regule la rehabilitacion
sostenible (RS), y por otro, iniciar expedientes de modificacion de varias Ordenanzas en
vigor, en las que se reflejaran determinadas previsiones de la nueva realidad juridica
(RS).

NUEVA Ordenanza por la que se regula
la rehabilitacion sostenible (RS)

En este apartado se desarrolla con detalle cual podria ser el contenido ideal de
esta Ordenanza, sin pasar a redactar su articulado, por exceder esto del contenido
del presente trabajo.

TiTULO I: OBJETO

En el primer Titulo de la Ordenanza pasaremos a definir el objeto de la misma,
definiendo qué entendemos por una rehabilitacion sostenible (RS).

Se considera Rehabilitacion Sostenible las intervenciones en edificios que
impliquen:

a) Mejora en la envolvente térmica de los edificios, medida en la escala de
eficiencia energética establecida conforme lo dispuesto por el 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.

La escala de calificacion energética tiene siete niveles: desde el nivel G (menos
eficiente) al nivel A maxima calificacion de eficiencia.

Para considerarse Rehabilitacion Sostenible un edificio debera mejorar su
eficiencia térmica al menos en dos letras en la escala de CO, o una, en el caso de
partir de la calificacion B. Se considera, por tanto, que los edificios con
calificaciones A no requieren intervencion en este apartado.

b) Accesibilidad. Se considerara una Rehabilitacion Sostenible cuando remueva
todos los obstaculos para conseguir acceder desde el espacio publico a cada
una de sus viviendas sin dificultad. Para edificios plurifamiliares implica:

No tener barreras de acceso al edificio. Los accesos al hueco o al ascensor por la
entrada principal, tanto al entrar en el portal como dentro del mismo, no
presentan peldanos (contrahuella de 15 o mas cm.), o de haberlos existe una
rampa que permite a las personas con limitaciones motoras superarlos sin
dificultades.

Asegurar la apertura de puertas y el paso. Las puertas no deben ser muy pesadas
o tener dificultad de apertura. Deben poder mantenerse abiertas y no cerrarse
muy rapido. En estos casos sera necesario cambiar la puerta o incorporar
mecanismos de apertura y cierre de funcionamiento a presion o palanca,
maniobrables con una sola mano o automaticos

Existencia de un ascensor en cota 0 -accesible desde el portal-, con
accesibilidad directa a cada una de las viviendas y con anuncio sonoro y lectura
braille.

¢) Desamiantado. Aquellas actuaciones que eliminen las cubiertas o componentes
de fibrocemento (depositos, bajantes,..). Es obligatorio eliminar el fibrocemento en
caso de desperfecto o al final de su vida util. La vida util se estima entre 20 y 25
anos, siendo esta ultima cifra el limite maximo. Esta prohibida la instalacion de
fiborocemento desde diciembre de 2002. Lo habitual es que se encuentre en
edificios construidos antes de 1980 (NB79) o en edificios no destinados a vivienda
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-cobertizos, naves, garajes-.

d) Autoconsumo compartido. Instalacion de sistemas de producciéon de energia en
los tejados para autoconsumo. Disponiendo asi de un sistema de produccion
compartida y un modo de consumo individualizado, conforme lo dispuesto en el
titulo III.

e) Incorporacion a la agenda urbana. Modificaciones en los edificios que permitan
la conexion de éstos con la agenda urbana de Castello.

Las actuaciones de rehabilitacion deberan contemplar al menos una de las
siguientes intervenciones:

- Aparcamientos para bicicletas. Disponer en los espacios comunes un
aparcamiento para bicicletas protegido -al menos techado- y con sistema
de seguridad. En los edificios donde no exista la posibilidad de tener un
espacio comun podra considerarse la posibilidad de solicitar una instalacion
al ayuntamiento en via publica.

- Espacios para separaciéon de residuos. Disponer de un espacio en las zonas
comunes para la separacion de residuos.

- Punto de recarga para vehiculo eléctrico. Disponer de un punto de carga de
uso compartido por la comunidad de propietarios con la posibilidad de
incorporarlo mediante acuerdo a la red de electrolineras de la ciudad.

f) Introducir elementos que persigan la microeficiencia energética en los espacios
comunes de los edificios, para reducir el consumo. Puede acompafarse un Anexo
a la presente ordenanza en el que se delimiten los supuestos que encajarian aqui,
como lamparas led, o dispositivos de domotica.

h) Mejoras estéticas y visuales. Pudiendo conectar las intervenciones con
materiales e imaginarios locales, o utilizando pequenos pulmones urbanos, como
huertos en zonas comunes o cubiertas vegetales.

i)  Wifi comunitario. Desde 2010 la Comision del Mercado de las
Telecomunicaciones (CMT) permite que las comunidades de propietarios puedan
instalar una red Wifi de acceso a Internet para todos los vecinos contratando una
unica linea. Los unicos requisitos son que ésta sea gestionada por un operador y
que la estructura se instale en el interior de los edificios y forme parte de los
elementos comunes.

Estaremos ente una Rehabilitacion Sostenible cuando se contemplen, de forma
obligada, al menos, los apartados a), b), c), d) y e) de la definicién anterior. No
obstante, el supuesto recogido en el apartado c¢) solo sera exigible en edificios
con esa problematica.

Solo en el supuesto de edificios que por sus caracteristicas ya cuenten de partida
con alguno de los apartados obligatorios, podremos iniciar una RS en los que solo
se contemplen las restantes de las intervenciones obligadas, sin perjuicio de estar
también a lo dispuesto en los apartados e), f), g), h) e i).

Por ultimo, conforme lo dispuesto en los articulos 24.4. y 24.5. del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, para aquellas actuaciones de RS que
queden dentro de los supuestos recogidos en los mencionados apartados, se
procedera a la recalificacion y desafectacion del dominio publico municipal, en
los supuestos que sean necesario.
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TiTULO Il: SUJETOS IMPLICADOS Y CONFORMACION DE VOLUNTAD:

Sujetos

Podran iniciar un procedimiento de RS las personas titulares del derecho de
propiedad (a partir de ahora, personas titulares) sobre los inmuebles sitos en los
edificios sobre los que se realizaran las intervenciones.

En relacion a las personas titulares de derechos diferentes al de propiedad,
tendremos que estar a lo dispuesto en los diferentes titulos en cuanto a
capacidades de actuacion sobre los inmuebles.

Acuerdo de inicio

Las personas titulares como miembros de la correspondiente comunidad de
vecinos, adoptaran los acuerdos de inicio de un proceso de RS en sus edificios
atendiendo a las siguientes reglas:

Conforme lo dispuesto en el articulo 17.4 segundo parrafo de la Ley de 49/1960,
de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, sera necesario el acuerdo de las tres
quintas partes del total de los propietarios, que, a su vez representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion.

Ahora bien, si de acuerdo a lo que hemos dicho en el Titulo |, las actuaciones de
RS tan solo incluyesen el apartado a), estariamos a lo dispuesto en el articulo
17.1 de la Ley 49/1960, siendo necesario unicamente el acuerdo favorable de un
tercio de los integrantes de la comunidad, que representen a su vez un tercio de
las cuotas de participacion.

Si incluyese el apartado a) y el b), o unicamente el apartado b), estariamos a lo
dispuesto en el articulo 17.2, siendo necesario acuerdo por parte de la mayoria
de las personas titulares, que representen a su vez la mayoria de las cuotas de
participacion.

De incluir el proceso de recrecimientos con objeto de financiar las
intervenciones, el acuerdo debera adoptarse por unanimidad, conforme el

articulo 17.6. de la misma Ley.

Voluntad de inicio del procedimiento reforzada

Con independencia de lo dispuesto en el apartado anterior, si asi lo desean, las
personas titulares podran constituir personas juridicas para actuar conjuntamente en
los procedimientos de RS; no obstante, la financiacion de las actuaciones se regira
por lo dispuesto en el Titulo VI de la presente Ordenanza, atendiéndose en cuanto al
coste y a la financiacion a cada persona titular, de acuerdo a su cuota de
participacion y circunstancias personales, econémicas y sociales; no se abordara,
como norma general, la firma de la operacidon econdomica de forma conjunta a traveés
de persona juridica.

Las personas titulares podran constituirse en:

Asociaciones de defensa y promocion de las RS en la ciudad de Castello de la
Plana, y se regularan por lo dispuesto en la Ley 14/2088, de 18 de noviembre,
de Asociaciones de la Comunitat Valenciana.

Cooperativas de personas consumidoras y usuarias, conforme lo dispuesto en
el articulo 9o del Decreto Legislativo 2/2015, de 15 de mayo, del Consell, por
el que aprueba el texto refundido de la Ley de Cooperativas de la Comunitat
Valenciana.

En el supuesto de especial interés, de necesidad de impulsar una actuacion
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concreta, o de especial vulnerabilidad, la corporacion local podra constituir
junto con las personas titulares cooperativas de servicios publicos, conforme
lo dispuesto en el articulo 99 del Decreto Legislativo 2/2015.

El interés en constituir personas juridicas esta en relacion con el momento de
efectuar la contratacion del suministro eléctrico; conforme lo dispuesto en el los
articulos 76 y 79 del Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacion, suministro vy
procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica, “El contrato de
suministro es personal, y su titular debera ser el efectivo usuario de la energia, que no
podra utilizarla en lugar distinto para el que fue contratada, ni cederla, ni venderla a
terceros”.

Es decir, los contratos son suscritos de forma personal, entendiendo éstas como
personas fisicas o juridicas. Por lo tanto, si el contrato de suministro lo firma una
persona juridica, estaremos ante una produccion y autoconsumo compartido, y un
solo contrato con la compania, lo que implica una reduccion de los costes
energeticos en un 60% aproximadamente.

TiTULO Ill: ENERGIA

Los procesos de RS implican como hemos manifestado en el Titulo | la instalacion de
elementos de produccion de energia eléctrica de baja tension en régimen de
autoconsumo compartido, conforme la definicion recogida en la letra m. del articulo 3
del Real Decreto 244/2019, de 5 de abril, por el que se regulan las condiciones
administrativas, técnicas y economicas del autoconsumo de energia eléctrica.

Conforme lo dispuesto en el articulo 4 del RD 244/2019, podremos estar ante dos
modalidades, modalidad de suministro con autoconsumo sin excedentes o con
excedentes, acogida o no a compensacion.

Seran las personas titulares las que decidan en qué modalidad desean inscribirse,
siempre que cumplan con los requisitos establecidos en el RD 244/2019.

Los elementos de produccion se instalaran en el tejado del edificio, tratando de
emplear la maxima superficie potencial posible, tendiendo a explotar en torno a un
minimo del 70% de su superficie, con la intencion de suministrar energia para el total
(100%) de los consumos comunes y al maximo de los inmuebles del edificio.

En el supuesto de haber constituido una persona juridica conforme lo dispuesto en el
Titulo Il, sera ésta la encargada de firmar el contrato de suministro, que sera unico
para todas las personas fisicas integrantes de la misma.

Efectuada la instalacion se remitira comunicacion a la Generalitat acompanada de la
siguiente documentacion:

1. Comunicacion de nueva instalacion debidamente cumplimentada.
2. Documentacion identificativa del titular.

3. Certificado de instalacion eléctrica en baja tension, emitido por empresa
instaladora habilitada en baja tension de categoria especialista (IBTE) y
firmado digitalmente por instalador habilitado en baja tension (segun modelo
normalizado disponible en el tramite telematico, que figura también como
impreso asociado a este tramite, denominado CERTACEN).

4. Documentacion técnica de la instalacion: MEMORIA TECNICA DE DISENO,
debidamente cumplimentada y firmada digitalmente (segun modelo
normalizado disponible en el tramite telematico, que figura tambien como
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impreso asociado a este tramite, denominado MTDAC).

5. Permiso de acceso y permiso de conexion a la red otorgados por el gestor
de la red y la empresa distribuidora o transportista, en su caso. Estos
permisos deberan presentarse solo en caso de instalaciones de
autoconsumo con excedentes que se ubiquen en suelo NO urbanizado, o
bien en suelo urbanizado que NO cuente con las dotaciones y servicios
requeridos por la legislacion urbanistica.

6. Certificado de inspeccion periddica de las instalaciones correspondientes a
los suministros asociados, cuando proceda.

7. Documentacion de la evaluacion de la conformidad del sistema antivertido
instalado, segun anexo |, apartado 1.4 de la ITC-BT-40, a presentar solo en el
caso de instalaciones de autoconsumo sin excedentes.>?

Una vez presentada la documentacion, y de no ser necesario ningun tramite de
subsanacion, la Generalitat, en su caso, solicita de oficio, inscripcion en el Registro
Estatal, y pudiendo cursar las inspecciones que crea necesarias sobre las
instalaciones para realizar las oportunas comprobaciones sobre la veracidad de lo
comunicado.

TiTULO IV: VENTANILLA GESTORA DE RS
Inicio de las actuaciones
Hay tres formas de abordar la conformacion de la ventanilla unica:

1. La primera tiene a su vez dos versiones, y no requiere ninguna modificacion
y puede ser abordada desde esta misma ordenanza en su totalidad, y que
consiste

- En convertir de facto a la misma Concejalia en la unidad gestora de los
procedimientos de RS, entendiendo que se encuentran dentro de las
competencias de la misma. Necesitaria, eso si, un espacio fisico para
atender al publico, asi como de una plataforma de atencion virtual atencion,
a desarrollar por el personal informatico del Ayuntamiento o a contratar de
forma externa; un convenio o contrato con el colegio de arquitectos e
ingenieros, para la elaboracion de los proyectos, asi como con algunas
empresas de energia sostenible para los relativos a las instalaciones de
energia sostenible; y al menos la contratacion de tres administrativos que se
encarguen de la gestion y atencién al publico y tres personas encargadas
de la gestion juridica y financiera, todas estas con algun programa de
contratacion externa de los programas de promocién del empleo de
municipio (de colaboracion por ejemplo), o a través de una externalizacion
del servicio (es decir, a través del capitulo Il de gastos). También podria
emplearse esta via para contratar a personal de arquitectura o ingenieria, en
lugar de celebrar convenios con los Colegios Profesionales.

- O bien, en convertir a algun organismo existente, en la unidad gestora de los
procedimientos, por entender que entran dentro de sus funciones, sin tener
que modificar sus normas constitutivas, procediendo de la misma manera
que hemos explicado arriba.

2. La segunda, implica la modificacion de la RPT para dotar o bien a un
organismo ya existente (como la oficina de vivienda), o la propia Concejalia, de
personal suficiente para hacer frente a este servicio de atencién y gestion;

33 La relacion de documentacion aparece en la pagina web de la Generalitat Valenciana
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requeririamos contar con al menos tres administrativos, dos arquitectos
idealmente especializados en eficiencia energética de edificios, y un ingeniero
especializado en energia sostenible y tres personas encargadas de la gestion
juridica y financiera. La tramitacion de la Ordenanza deberia acompanarse del
expediente de modificacion de la RPT, sin perjuicio de la posible necesidad de
modificar los estatutos del organismo.

También seria necesario habilitar un espacio fisico para atender a las personas,
asi como el desarrollo de la plataforma digital de atencion a desarrollar por el
personal informatico del Ayuntamiento o a contratar de forma externa.

3. La tercera, supondria crear un nuevo organismo en el Ayuntamiento, una
Oficina -Oficina de Transicion Urbana-. Requiere aprobar un Reglamento por
parte del Pleno del Ayuntamiento en el que se creara y se fijase su
organizacion y funcionamiento.

Se desarrolla la primera de las opciones que es la que se puede regular desde
la misma ordenanza, aunque se podria adaptar a cualquier de las otras
modalidades.

En el momento en el que las personas titulares deseen iniciar un proceso de
RS, podran ponerse en contacto con el servicio de RS del Ayuntamiento de
Castelld, o a través de la plataforma de atencion digital, para poder iniciar el
procedimiento.

Seran funciones de este servicio:
1. Facilitar asesoramiento relativo a:

- Forma y requisitos de los acuerdos de las comunidades de vecinos y
posibilidad de constituir persona juridica conforme el Titulo Il de la
Ordenanza.

- Tipos de intervenciones sobre los edificios que pueden acometerse,
conforme lo dispuesto en el Titulo I.

- Supuestos de financiacion conforme lo dispuesto en el Titulo XX de la
Ordenanza.

2. Acompanar a las personas titulares que deseen iniciar el procedimiento de RS,
en las herramientas que precisen, de manera que:

- Puedan facilitar modelos de convocatorias de asambleas de vecinos para
poder adoptar las decisiones oportunas o modelos de estatutos de
personas juridicas en su caso.

- Puedan facilitar la redaccion de proyectos técnicos correspondientes,
mediantes convenios con los Colegios profesionales correspondientes.

- Puedan facilitar la cumplimentacion de modelos de solicitud de licencias y
declaraciones responsables para obras, asi como de permisos de ocupacion
de la via publica, asi como de las tasas correspondientes.

- Puedan facilitar la presentacion de la comunicacion y la preparacion de la
documentacion a acompanar a la Generalitat una vez efectuada la
instalacion de los elementos de produccion de energia para autoconsumo.

- Puedan facilitar la cumplimentacion de la documentacion necesaria para la
presentacion de ayudas ligadas a las actuaciones, tanto a nivel estatal,
autonomico (IVACE/ RENATA) o local.

- Puedan facilitar todas las actuaciones relacionadas con los recrecimientos
en altura a los que se refiere el Titulo VI.
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- Puedan facilitar la informacién necesaria sobre las deducciones impositivas
locales (IBI e ICIO) y autondmicas (tramo autondmico del IRPF), y les
acomparfien en la gestion necesaria®.

Si de los proyectos presentados se deriva la necesidad de ocupar dominio
publico municipal conforme lo dispuesto en el articulo 24.4 y 24.5. de la Ley
Estatal de Suelo y Rehabilitacion, se dara traslado por parte del servicio de RS, al
organo municipal competente para iniciar de oficio el procedimiento de
recalificacion o desafectacion.

TiTULO VI: FOMENTO
Actuaciones de fomento municipales:

Desde la Corporacion Municipal se fomentaran diferentes lineas de apoyo a los
procesos de RS, asi:

Deducciones impositivas que se regularan en las ordenanzas fiscales
correspondientes, fundamentalmente, en relacion ICIO e IBI.

Lineas propias de ayudas, que se tramitaran desde el mismo servicio de
RS recogido en el Titulo IV. Debiendo aprobarse las correspondientes
bases y aprobar anualmente las convocatorias oportunas.

Estas convocatorias de ayudas deberian aprobarse al inicio de cada egjercicio
economico, salvo la linea inicial que se puede aprobar junto a la presente
ordenanza.

Estas lineas de ayuda estaran sujetas a concurrencia competitiva, siendo el
criterio de comparacion, la fecha de entrada de la solicitud, una vez
cumplimentados los requisitos objetivos relativos a las caracteristicas de las RS,
asi como los socioeconomicos referidos a cada persona o personas titulares de
cada inmueble, constituyendo las personas titulares del mismo una unidad a
efectos de valoracion.®®

34 Deduccion por instalaciones de autoconsumo en el tramo autonomico del IRPF
Valenciano (Art 4 y DA16 de la Ley 1 3/1997. de 23 de diciembre).

Para contribuyentes con residencia habitual en la Comunidad Valenciana se reconoce una
deduccion en la cuota integra autondmica del IRPF por inversiones en instalaciones de
autoconsumo de energia eléctrica o destinadas al aprovechamiento de determinadas
fuentes de energia renovables en la vivienda habitual, asi como por la cuota de participacion
en inversiones en instalaciones colectivas donde se ubicase la vivienda habitual, del 20% del
importe de las cantidades invertidas. La base maxima anual de esta deduccion se establece
en 8.000 €.

Deduccion por cantidades destinadas a rehabilitacion de viviendas (Art 4 y DA16 de la Ley
13/1997. de 23 de diciembre).

Para contribuyentes con residencia habitual en la Comunidat Valenciana se reconoce una
deduccion en la cuota integra autondmica del IRPF por cantidades destinadas a la
adquisicion o rehabilitacion de vivienda habitual, procedentes de ayudas publicas, de 102 €
por contribuyente).

35 Sirvan como ejemplo las ayudas concedidas en el Ayuntamiento de Madrid, que se
realizaron conforme al criterio mencionado y optan por un regimen de convocatoria de
subvenciones en régimen de concurrencia competitiva sujeto a fecha cierta, pero
atendiendo al orden de llegada.
http.//www.coam.es/media/Default’%20Files/actualidad/noticias/docs/2017/Decreto_170110_convo

C_apiru12.06_orcasitas_boam.pdf

Lo mas adecuado seria poder contar con una convocatoria en regimen de concurrencia no
competitiva, en la que cada interesado inicia su expediente, sin sujecion a plazos, y sin comparar sus
solicitudes con otras, siendo beneficiario siempre que reuna los requisitos, pero esta figura no parece

119


http://www.coam.es/media/Default%20Files/actualidad/noticias/docs/2017/Decreto_170110_convoc_apiru12.06_orcasitas_boam.pdf
http://www.coam.es/media/Default%20Files/actualidad/noticias/docs/2017/Decreto_170110_convoc_apiru12.06_orcasitas_boam.pdf

Financiacion de las actuaciones de RS

Los costes que generen las actuaciones de los procesos de RS seran asumidos,
por las personas titulares de cada inmueble participante, conforme a sus cuotas
de participacion en los edificios.

- Lineas de subvencion. De acuerdo con la capacidad economica de las
personas titulares de cada inmueble participante, el servicio de RS tramitara
las ayudas de ambito local, que en su caso pudieran corresponderle y que
se destinaran de forma finalista a la financiacion de su parte de las
actuaciones. Asi mismo, desde el servicio de RS se facilitara la tramitacion
del resto de ayudas autonomicas o estatales, en su caso.

Aquellas ayudas que se refieran a la totalidad de la intervencion rebajaran
el monto total que sera objeto de division entre todas las personas titulares
de cada inmueble participante.

- Operaciones financieras. Las operaciones financieras que hubieran de
firmarse por las personas titulares para financiar en su caso, la operacion, se
realizaran de forma individual y no a través de la comunidad de vecinos o
de persona juridica; Tan solo en el supuesto de cooperativas de servicios
creadas conforme lo dispuesto en el Titulo Il de la presente Ordenanza
podrian formarse dichas operaciones por la misma, en los casos en los que
fuera necesario por la especial situacion de vulnerabilidad. La corporacion
local podra poner a disposicion de las personas titulares un listado de
entidades de crédito con las que hubiera conveniado condiciones de forma
previa para financiar los procesos de RS.

- Recrecimientos. En los supuestos en los que fuese tecnicamente posible, se
podra acordar el recrecimiento de una altura del edificio condicionado a la
financiacion de parte o la totalidad del proceso de RS. Las alineaciones y
alturas maximas no computarian siempre que se tratase de sufragar
procesos de RS. Esto deberia incorporarse a las nuevas Ordenanzas
aprobadas por el Plan Parcial.

El servicio de RS facilitara informacion sobre esta posibilidad en los casos en los
que sea técnicamente posible, asi como facilitara la tramitacion de todas aquellas
cuestiones relacionadas con el recrecimiento, especialmente licencias de obras y
la enajenacion de los nuevos inmuebles. Para abordar este tipo de actuaciones, la
comunidad de vecinos debera aprobarlas por unanimidad. La corporacion
municipal contara con oportunos convenios con empresas especializadas en este
tipo de intervenciones para que las personas titulares puedan tener facil acceso a
ellas.

TiTULO V: VIVIENDA PUBLICA Y OTRAS RESERVAS DOTACIONALES

En el supuesto de recrecimientos de una altura de los edificios para la
financiacion de los procesos de RS, las vivienda resultantes estaran sujetas, a los
efectos de la presente Ordenanza, a lo dispuesto en el articulo 33.1.c) de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana, entendiendo estas operaciones como incremento de la
edificabilidad residencial.

Estariamos por lo tanto ante una reserva de vivienda publica de al menos un 10%
de las viviendas que se generen. De estar ante edificios cuyos recrecimientos

estar regulada en la Comunitat valenciana. Sirvan de ejemplo las bases reguladoras tipo de la Junta de
Andalucia en sus convocatorias de subvenciones en régimen de concurrencia no competitiva
https.//www juntadeandalucia.es/boja/2015/215/BOJA15-215-00035-18082-01_00079028.pdf
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impliquen menos de 10 viviendas nuevas, podran anexionarse con otros procesos
que se inicien en la misma subzona de ordenacion pormenorizada de manera que
se repartan costes y se agrupen reservas, constituyendo un unico expediente de
actuacion a efectos de cumplimentar estas obligaciones.

No obstante, este minimo del 10% podra incrementarse, tal y como prevé el
propio articulo 33 de la Ley 5/2014, en los siguientes supuestos:

- Cuando se alcance el 100% de financiacion de las operaciones vinculadas
a los procesos de RS. Las viviendas cuya enajenacion en el mercado
supusieran rebasar la cuantia de coste de las actuaciones de RS, quedaran
a disposicion del Ayuntamiento constituyendo reserva de vivienda
publica.

- Cuando asi lo dispongan los correspondientes instrumentos de
planeamiento, pudiendo establecer una franja de reserva de vivienda
publica a favor del Ayuntamiento, dependiendo del valor de mercado de
las viviendas en la zona donde se situe el recrecimiento.

Todas estas viviendas pasaran a incrementar el parque de viviendas municipal y a
regularse por su hormativa especifica.

TiTULO VI: CERTIFICACION DE EDIFICIOS

En el plazo de un mes desde la terminacion completa de las obras relativas al
proceso de RS, cualquiera de las personas titulares podra solicitar al
Ayuntamiento, la certificacion como “Castello Sostenible” (La certificacion esta
Indicada pero por desarrollar).

Una vez trascurridos cuatro meses desde la finalizacion completa de las obras
aparejadas al proceso de RS, la corporacion municipal podra de oficio iniciar el
procedimiento de certificacion.

En todo caso, las personas titulares tendran el caracter de interesados en el
procedimiento conforme lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo comun de las Administraciones
Publicas.

Las personas titulares, o persona juridica en su caso, tendran que acompanar la
solicitud de declaracion responsable en la que se pronuncien sobre los extremos
recogidos en el presente Titulo, de no obrar en poder de la Administracion dicha
informacion.

En el supuesto acuerdo de inicio de oficio, la Administracion de no contar con la
documentacion correspondiente en su poder, solicitara al remitir el acuerdo de
inicio a las personas titulares, la remision de la oportuna declaracién responsable.

El presente procedimiento se regira por lo dispuesto en el Titulo IV de la Ley
39/2015.

La resolucion que ponga fin al procedimiento se pronunciara sobre la calificacion
de los edificios conforme a la valoracion de los siguientes parametros:

Envolvente térmica. Estaremos ante un Edificio Sostenible con la maxima
calificacion, cuando se hubiera mejorado su eficiencia tras un proceso de RS
en al menos dos letras en la escala de CO,, o estemos ante un edificio con una
calificacion A.

Accesibilidad. Se considerara un Edificio Sostenible cuando es posible
acceder desde el espacio publico a cada una de sus viviendas sin dificultad,
en los téerminos que hemos expresado en el Titulo I.
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Desamiantado. Son Edificios Sostenibles aquellos que carecen de cubiertas
o componentes de fibrocemento (depositos, bajantes u otros).

Autoconsumo compartido. Un edificio es 100% sostenible si: (1) utiliza el 70%
de su superficie potencial para la instalacion de paneles solares
fotovoltaicos, térmicos o hibridos; (2) suministra energia para el total (100%)
de los consumos comunes —ascensores, iluminacion, calefaccion- y (3) el
autoconsumo compartido abastece al menos al 70% de las viviendas del
edificio ya sea parcial o totalmente.

Wifi comunitario y domotica en zonas comunes

Incorporacion a la agenda urbana. El edificio sera sostenible si se encuentra
conectado a alguno de los elementos de la agenda urbana de Castello,
conforme lo dispuesto en el Titulo | de la Ordenanza.

Edificio sostenible (una propuesta)

100 % 85% 65% 50%
Envolvente Cahﬂcauon Ao CaUﬂcacwon Ao Cahﬂcauon Ao CaUﬂcacwon Ao
.. Mejora en dos mejora en dos mejora en dos mejora en dos
termica letras letras letras letras
Accesibilidad Totalmente Totalmente Totalmente Totalmente
accesible accesible accesible accesible
Desamiantado Libre de Libre de Libre de Libre de
fibrocemento fibrocemento fibrocemento fibrocemento
Al menos 70% de = Almenos 70% de = Al menos 60% de = Al menos 50% de
superficie superficie superficie superficie
potencial. 100% de  potencial, 100% de potencial. 100% de  potencial, 100% de
Autoconsumo los consumos los consumos los consumos los consumos
) comunes y comunes y comunes y comunes y
Compamdo abastece total o abastece total o abastece total o abastece total o

Agenda Urbana

wifi y

parcialmente al
menos 70% de las
viviendas

Dispone de una
actuacion

wifi comunitario y
microeficiencia en

parcialmente al
50% de las
viviendas

Dispone de una
actuacion

wifi comunitario y
microeficiencia en

parcialmente al
50% de las
viviendas

Dispone de una
actuacion

wifi comunitario

parcialmente al
30% de las
viviendas

Dispone de una
actuacion

No dispone

75% zonas
comunes

microeficiencia ;< comunes

Una vez notificada la resolucion, las personas titulares tendran la obligacién de
colocar el dispositivo reglado con la calificacion correspondiente al edificio y que
habra sido remitido junto con la resolucion, en un lugar visible en la entrada externa
del edificio.

Titulo VIII: Estética

Es necesario introducir en este apartado el marco estético que se quiera para la
ciudad. Se recomienda la pluralidad estética, la incorporacion de murales y
elementos especificos en cada edificio y el uso de materiales propios -ceramica-.
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MODIFICACION de la Ordenanza fiscal reguladora del
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

Seria conveniente reformular el Articulo 8 ter.- de esta ordenanza para hacerla
compatible con la Ordenanza sobre RS. Por un lado, incluir en los supuestos de
bonificacion otros aspectos que estan contemplados en lo que entendemos
como procedimiento de rehabilitacion sostenible; y por otro, facilitar la
bonificacion en supuestos de autoconsumo energético, ya que en la actualidad la
bonificacion parece dificultosa.

Primero. Se establece una bonificacion maxima del 90% en la cuota integra del
impuesto, para las edificaciones en las que se hubieran adoptado la totalidad de
las siguientes actuaciones que redundan en hacer sostenibles los edificios de
Castelld de la Plana:

a) Mejoras en la envolvente térmica de los edificios, medida en la escala de
eficiencia energética establecida conforme lo dispuesto por el 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.

Para poder beneficiarse de esta bonificacion, un edificio debera mejorar su
eficiencia térmica al menos en dos letras en la escala de CO, o una, en el caso de
partir de la calificacion B.

Todas las personas titulares de los diferentes inmuebles sitos en los edificios que
hayan sufragado los costes de esta inversion seran beneficiarias de esta
bonificacion.

b) Se hubieran instalado para autoconsumo sistemas para el aprovechamiento
térmico o eléctrico de la energia proveniente del sol.

Para tener derecho a esta bonificacion sera necesario que los sistemas de
aprovechamiento instalados dispongan de una superficie minima de captacion
solar util o area de apertura de 4m? por cada 100m? de superficie construida o en
los sistemas para el aprovechamiento eléctrico una potencia minima de 3kw por
cada 100m? de superficie construida.

Sera necesario aportar la siguiente documentacion: Certificado de instalacion
eléctrica en baja tension, emitido por empresa instaladora habilitada en baja
tension de categoria especialista (IBTE), asi como documentacion técnica de la
instalacién: MEMORIA TECNICA DE DISENO, debidamente cumplimentada y
firmada, en la que se acrediten los extremos arriba indicados y la factura
correspondiente.

c) Se hubiera removido obstaculos en los edificios para hacerlos 100% accesibles,
consiguiendo acceder desde el espacio publico a cada una de sus viviendas sin
dificultad. Para edificios plurifamiliares implica:

No tener barreras de acceso al edificio. Los accesos al hueco o al ascensor por la
entrada principal, tanto al entrar en el portal como dentro del mismo, no
presentan peldanos (contrahuella de 15 o0 mas cm.), o de haberlos existe una
rampa que permite a las personas con limitaciones motoras superarlos sin
dificultades.

Asegurar la apertura de puertas y el paso. Las puertas no deben ser muy pesadas
o tener dificultad de apertura. Deben poder mantenerse abiertas y no cerrarse
muy rapido. En estos casos serd necesario cambiar la puerta o incorporar
mecanismos de apertura y cierre de funcionamiento a presion o palanca,
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maniobrables con una sola mano o automaticos

Existencia de un ascensor en cota 0 -accesible desde el portal-, con
accesibilidad directa a cada una de las viviendas y con anuncio sonoro y lectura
braille.

Todas las personas titulares de los diferentes inmuebles sitos en los edificios, que
hayan sufragado los costes de esta inversion seran beneficiarias de esta
bonificacion.

d) Se hubiera procedido a efectuar actuaciones de desamiantado, eliminando de
los edificios todos los componentes de fibrocemento (cubiertas, depositos,
bajantes u otros).

Todas las personas titulares de los diferentes inmuebles sitos en los edificios, que
hayan sufragado los costes de esta inversion seran beneficiarias de esta
bonificacion.

Para los apartados a), ¢) y d) se acompanara copia del certificado final de obra, asi
como del proyecto técnico o memoria técnica, y factura correspondiente.

e) Se hubiera procedido a incorporar modificaciones en los edificios que permitan
la conexion de éstos con la agenda urbana de Castellé de la Plana.

En concreto, se hubiera incorporado alguna de estas actuaciones:

Aparcamientos para bicicletas. Disponer en los espacios comunes un
aparcamiento para bicicletas protegido -al menos techado- y con sistema de
seguridad.

Espacios para separacion de residuos. Disponer de un espacio en las zonas
comunes para la separacion de residuos.

Punto de recarga para vehiculo eléctrico. Disponer de un punto de carga de uso
compartido por la comunidad de propietarios con la posibilidad de incorporarlo
mediante acuerdo a la red de electrolineras de la ciudad.

Se aportara certificacion de la Comunidad de Vecinos para poder acreditar la
incorporacion de alguno de estos supuestos al edificio, asi como factura. Todas
las personas titulares de los diferentes inmuebles sitos en los edificios, que hayan
sufragado los costes de esta inversion seran beneficiarias de esta bonificacion.

Segundo. Si en lugar de completar con la totalidad de las actuaciones referidas en
los cinco apartados anteriores, tan solo se cumplimentasen algunas, las
bonificaciones serian las siguientes:

Se establece una bonificacién del 50% en la cuota integra del impuesto,
para las edificaciones que hubieran adoptado al menos una de las
medidas.

Se establece una bonificacion del 60% en la cuota integra del impuesto,
para las edificaciones que hubieran adoptado al menos dos de las
medidas.

Se establece una bonificacion del 70% en la cuota integra del impuesto,
para las edificaciones que hubieran adoptado al menos tres de las
medidas.

Se establece una bonificacion del 80% en la cuota integra del impuesto, para las
edificaciones que hubieran adoptado al menos cuatro de las medidas.

Tercero. Dichas bonificaciones se aplicaran en los anos siguientes a las
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instalaciones a las que se refiere este articulo y hasta que la bonificacion cubriese
el coste de la inversion. Cuando hubiera que repartir los costes entre varios
titulares por ser las inversiones gastos colectivos o conjuntos, el coste de la
inversion se referira al individualizado para cada titular.

Esta bonificacion tendra caracter rogado y surtira efecto desde el periodo
impositivo siguiente a aquel en que se solicite. En relacion a la instalacion de
sistemas de aprovechamiento de energia solar, no se concedera esta bonificacion
cuando la instalacion de estos sistemas sea obligatoria a tenor de la normativa
especifica en la materia.

Para poder acceder a estas bonificaciones, se debera estar al corriente en el pago
de todos los tributos municipales.3®

MODIFICACION de la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto
de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)

Se propone modificar el articulo 5.2.d) de la Ordenanza que pasaria a ser el
articulo 5.3., asi:

Articulo 5.3. "Tendran una bonificacién del 90% las construcciones, instalaciones y
obras especificas que sean necesarias para la eliminacion de barreras
arquitectonicas que obstaculicen la movilidad de las personas mayores de 64
anos, por aquella parte de proyecto que afecte unicamente a estas
construcciones, instalaciones y obras.

Requisitos:
- Estar empadronado en Castello de la Plana;
- Que se trate de vivienda habitual;

- Estar al corriente de pago de los tributos y demas ingresos de derecho publico
municipales.”

A continuacion se propone también modificar el actual articulo 3 que pasaria a ser
el Articulo 3 bis, incorporandole otros supuestos (el anadido en negrita y cursiva):

Articulo 3 bis: "Tendran una bonificacion del 95% las construcciones, instalaciones
y obras especificas que sean necesarias para la incorporacion de sistemas para el
aprovechamiento térmico o eléctrico de la energia solar. Siempre y cuando las
instalaciones para producciéon de calor incluyan colectores que dispongan de la
correspondiente homologacion de la Administracion competente y por aquella
parte de proyecto que afecte unicamente a estas construcciones, instalaciones y
obras. Asi mismo, tendran igual bonificacion del 95%, aquellas construcciones,
Instalaciones y obras sobre la envolvente termica de los edlficios que mejoren su
escala de eficiencia energética, aquellas que incorporen aparcamientos cerrados o
techados para bicicletas en los edificios, cuartos para separacion de residuos, o
puntos compartidos de recarga de vehiculos eléctricos. La bonificacion se aplicara
a la cuota resultante de aplicar, en su caso, la bonificacion a que se refiere el
numero 2 de la presente Ordenanza.

36 En algunos Ayuntamientos se establece un limite anual de deduccion, para no mermar de
golpe los ingresos por este concepto.
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MODIFICACION de la Ordenanza fiscal reguladora de las tasas por
utilizacioén privativa o aprovechamiento especial del dominio publico
local por ocupaciones del subsuelo, suelo de la via publica, terrenos de
uso publico y vuelo de la via publica con determinados
aprovechamientos.

No es posible la introduccion de exenciones a la imposicion de tasas ligadas al
procedimiento de RS, nos lo imposibilita la ley de tasas autonémica como recoge
el articulo 5 de la ordenanza fiscal de tasas Castellon:

ARTICULO 5. Beneficios fiscales

2. El Estado, las Comunidades Autonomas y las Entidades locales no estaran
obligadas al pago de las tasas por la utilizacion privativa o los
aprovechamientos  especiales del dominio publico por los
aprovechamientos inherentes a los servicios publicos de comunicaciones
que exploten directamente y por todos los que inmediatamente interesen a
la seguridad ciudadana o a la defensa nacional.

3. En los demas supuestos no se concedera exencion, reduccion ni
bonificacion alguna, salvo las expresamente previstas por las normas con
rango de Ley o las derivadas de la aplicacion de Tratados Internacionales.”

Este articulo reproduce lo dispuesto en la LEY 20/2017, de 28 de diciembre,
de la Generalitat, de tasas, Articulo 1.3-2. Exenciones y beneficios tributarios:

“Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 1.2-4, en las tasas reguladas en la
presente ley no se aplicaran mas exenciones o beneficios tributarios que
aquellos que estén expresamente previstos en esta ley o se introduzcan en
ella por cualquier otra disposicion con rango de ley.”

Por lo tanto la Corporaciéon Municipal no tiene competencias para introducir
exenciones fiscales en las tasas que generen los procesos de RS. La forma de
abordar este problema es mediante la introduccion de lineas de ayudas sobre
ellas, al igual que hace el IVACE.

MODIFICACION de la Ordenanza urbanistica municipal reguladora del
procedimiento de licencias y declaraciones responsables para obras
menores y ocupacion de via publica vinculada.

Es necesario modificar el anexo relativo a las actuaciones sometidas a
declaracion responsable, de la ordenanza municipal de obras menores, para
incluir expresamente algunas actuaciones de RS. En cursiva y negrita se incluyen
las modificaciones.

ANEXO
A) DOCUMENTACION PARA OBRAS SOMETIDAS A DECLARACION RESPONSABLE
Tipos de obras que se pueden solicitar:

A) Obras de reforma de fachadas, patios o cubiertas, o mejora en las envolventes
térmicas de los edlficiosy aquellas obras interiores que modifiquen la distribucion
interior de viviendas, locales o zonas comunes, sin cambiar el uso caracteristico
del edificio; instalaciones de aparatos elevadores; Reformas que supongan
modificacion en el estado de cargas del edificio pero sin producir una variacion
esencial del conjunto del sistema estructural del mismo; También se incluyen en
este grupo los carteles y vallas publicitarias y la instalacion de invernaderos.
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B) Obras de reparacion de fachadas, medianeras, patios y cubiertas que no
alteren su configuracion arquitectonica y las interiores de viviendas, locales o
zonas comunes de los edificios que no modifiquen la distribucion; Vallados de
parcelas y movimientos de tierras; Instalaciones de tendidos y zanjas para
instalaciones; Instalacion de rotulos, toldos, marquesinas y similares.

C) Obras de conservacion y mantenimiento, entendiendo como tales las pequenas
reparaciones que exigen la higiene, el ornato y la conservacion del inmueble, de
escasa entidad, superficie y coste econémico.

D) Instalaciones de energia solar fotovoltaica para la generacion de electricidad.

Se debe valorar si se introduce aqui, 0 en una Ordenanza especifica similar a la
Ordenanza reguladora del aprovechamiento de energia solar fotovoltaica,
actualmente derogada, pero a diferencia de ésta en la que se requeria la solicitud
de licencia municipal para la instalacion de estos elementos, habria que regular
una nueva en la que solo se solicite declaracion responsable, esto seria de
maxima_prioridad para facilitar la tramitacion. De incluirse aqui, habria que
introducir un nuevo numeral en el que se detalle la documentacion a requerir.

A continuacion el Anexo debera detallar qué documentacion es necesario aportar
para cada uno de los supuestos diferentes que recoge, la modificacion
introducida relativa a la mejora de envolventes, estaria recogida en el siguiente
titular:

MODIFICACION PARCIAL DE FACHADAS, MEDIANERAS, PATIOS Y CUBIERTAS
QUE NO PRODUZCAN UNA VARIACION ESENCIAL DE LA COMPOSICION
GENERAL EXTERIOR.

MODIFICACION de Ordenanzas municipales de policia de la edificacién

Esta Ordenanza regula aspectos fundamentales relativos a la edificacion, que al
ser derogadas como parte del anterior PGOU y al no poder estar reguladas en las
normas urbanisticas transitorias de urgencia aprobadas por la Generalitat, tenian
que recogerse en una normativa municipal mientras se elabore y apruebe la
nueva planificacion.

Por lo tanto, introducir modificaciones en esta Ordenanza, puede ser algo estéril,
si la tramitacion del nuevo planeamiento avanza al ritmo deseable, ahora bien,
siempre que pudiera tramitarse con cierta celeridad, podria ser conveniente para
el tiempo que transcurra a la espera del nuevo planeamiento.

Se pueden introducir modificaciones en tres lineas:

1. Recrecimientos: Podria introducirse la siguiente prevision para exonerar del
cumplimiento de los limites en alturas, ahora bien, exige la aprobacion de la
Ordenanza de Rehabilitacion, para poder remitirse a ella:

Articulo 4. 8. (nuevo):

Las intervenciones en edificios dirigidas a remover los obstaculos que impidan la
accesibilidad, a consequir una mayor eficiencia energética o aquellas
Intervenciones que supongan un recrecimiento en altura de una sola planta, con
el fin de sufragar operaciones de rehabilitacion sostenible tal y como se definen
en la Ordenanza que las regula, no computaran a efectos de alineaciones o
alturas maximas.

En cualquier caso, las normas transitorias de urgencia, de aplicacion obligada,
limitan las alturas relacionandolas con la anchura de la calle, con lo que la sola
aprobacion de esta prevision no asegura el completo éxito de los recrecimientos
en las diferentes zonas de la ciudad, por lo que lo mas efectivo seria sin duda
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incluir esta prevision en las nuevas Ordenanzas del nuevo planeamiento.

2. Entreplanta. Una de las posibilidades de financiacion de las actuaciones ligadas
a la RS seria ademas de los recrecimientos, el cambio de uso de las entreplantas,
en los casos que sean de la comunidad. Para ello, se podria incorporar la siguiente
prevision -afadido en negrita y cursiva-:

Articulo 7.4 Entreplanta

1. En las plantas bajas cuya altura libre sea igual o superior a 5'3 metros, se
permiten entreplantas.

2. Las entreplantas deberan quedar necesariamente vinculadas a las plantas
bajas, de modo que en argur-case- no se permita el acceso desde las zonas
comunes del edificio (zaguan y escalera de acceso a las plantas superiores)
salvo que el destino de la entreplanta sea el de servicios comunes del edificio
como garaje, aparcamiento, trasteros vinculados a las viviendas o instalaciones
de servicios del inmueble, o bien se habilite acceso desde las zonas comunes
con objeto sufragar en el edificio, las operaciones de rehabilitacion sostenible tal
y como se definen el la Ordenanza que las regula, en este supuesto se podra
desvincular de la planta baja.

Se entendera que existe vinculacion entre planta baja y entreplanta, cuando la
superficie de la entreplanta vinculada a un local en planta baja, no exceda del
triple de la superficie de la planta baja a la que se vincula.

3. La altura libre por encima y por debajo del forjado que forma la entreplanta no
podra ser inferior a 2,50 metros.

4. En todo caso, se cumpliran los requisitos de accesibilidad recogidos en el
DBSUA-9 o normativa de accesibilidad vigente que lo sustituya.

5. Para el caso de entreplantas existentes realizadas de acuerdo con la
normativa vigente en su momento, los usos existentes o asimilados podran
mantenerse. Seran susceptibles de la implantacion de nuevos usos o
aprovechamientos, siempre que se cumplan las condiciones que imponga la
actividad a que se destinen

3. Incorporar contenido edificatorio relativo a las operaciones ligadas a la RS,
fundamentalmente:

Regulacion de los tejados o cubiertas para la colocacion de placas solares o
cubiertas vegetales (a incorporar en el Apartado 6).

Regulacion de la estética, materiales y técnicas relacionadas con la mejora
de envolventes y eficiencia energética (A regular en el Apartado 10).

Elementos de microeficiencia en espacios comunes y domoética (A
incorporar en el Apartado 8).

Cuartos de reciclaje (A incorporar en el Titulo 8).
Cuartos de bicicletas (A incorporar en el Titulo 8).

Colocacion de puntos colectivos de recarga de vehiculo eléctrico (A
incorporar en el Apartado 8).

ORDENANZA DE ENERGIA

Es urgente clarificar la situacion de la instalacion de elementos de produccion de
energia fotovoltaica, actualmente, tras la derogacion de la Ordenanza que
regulaba el proceso de instalacion de energia fotovoltaica mediante licencia
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municipal, al no existir normativa municipal sobre el tema, se aplica la LOTUP,
entendiéndose que debe requerirse licencia municipal. Por tanto, es necesario
aprobar una nueva Ordenanza que regule un procedimiento de declaracion
responsable para la instalacion de paneles de energia fotovoltaica, o bien,
modificar el anexo de obras menores, incluyendo dichas instalaciones en los
procesos de declaracion responsable, como expusimos anteriormente.

4.1.2 Normativa autonémica

Conociendo que no es competencia municipal, se apuntan algunas modificaciones
que seria interesante abordar desde la legislacion autonomica:

Introducir un capitulo especifico dedicado a las RS en la LOTUP, en el que se
recogiese la definicion de las RS, y se ligaran a ella determinadas previsiones
normativas que podian facilitar politicas de fomento de las rehabilitaciones
desde una perspectiva integral:

Podria ser el instrumento normativo donde introducir la posibilidad de que en
los supuestos de intervenciones en edificios dirigidas a remover los obstaculos
que impidan la accesibilidad, a conseguir una mayor eficiencia energética o
aquellas intervenciones que supongan un recrecimiento en altura de una sola
planta, con el fin de sufragar operaciones de rehabilitacion sostenible, no
computasen a efectos de densificacion, alineaciones o alturas maximas.

Podria establecerse una regulacion especifica de reserva de viviendas
publicas en caso de recrecimientos, que favoreciese de forma exponencial el
parque de viviendas de los Ayuntamientos.

Podria abordarse en la LOTUP una revision a la baja de los estandares de
aparcamientos que se deben respetar en los instrumentos de planeamiento, si
se apuesta por otro tipo de movilidad urbana mas sostenible.

Dentro de la regulacion de la disciplina urbanistica en la LOTUP, podria
recogerse de forma expresa que salvo regulacion municipal en contra, la
instalacion de elementos de produccidn de energias renovables para
autoconsumo requerira tan solo de declaracién responsable y no de licencia.

Podria regularse una figura juridica asociativa para el fomento de las RS.

Con estos apuntes no se pretende agotar las posibilidades normativas que la
materia ofrece, sino tan solo centrarnos en las cuestiones que por rozar con la
capacidad de accion del Ayuntamiento de Castelldé de la Plana en la materia de
rehabilitaciones sostenibles, parece importante poner de relieve.

4.1.3. Analisis potencial de los recrecimientos

Para finalizar, nos parece importante dedicar un apartado a la posibilidad juridica de
efectuar recrecimientos como mecanismos de financiacion de las operaciones de RS.

Para poder abordar un expediente de recrecimiento se deben superar con éxito tres
hitos diferenciados:

En primer lugar, el arquitecténico: el edificio debe contar con las caracteristicas
arquitectonicas apropiadas para poder llevar a cabo una elevacion de planta.
Aqui tendremos que estudiar qué materiales son mas apropiados para
recrecer, ya que algunos como contenedores, paneles de paja o madera,
pueden ser bastante mas ligeros que la construccidon habitual con ladrillo.
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En segundo lugar, el hito civil: sera necesario que el acuerdo para poner en
marcha un recrecimiento sea adoptado por unanimidad de los miembros de la
comunidad de vecinos, ya que supone un cambio constitutivo de la propia
comunidad.

En tercer lugar, el hito urbanistico: ;es posible con la normativa urbanistica de
Castelld abordar recrecimientos?

Partimos en primer lugar de la normativa autonomica, de la LATUP, ésta nos fija por
un lado:

Limites a la densificacion: El suelo urbano cuya superficie edificable sea
superior a la de suelo de suelo. Los nuevos planeamientos no pueden
incrementar densidad como norma general (art 36.4) salvo rehabilitaciones (art
36.4.a), b) y c), siempre que no se incremente en mas de un 50% de la media de
la subzona.

Reservas dotacionales: Al incrementar el numero de viviendas en una
determinada zona, hay que garantizar que los porcentajes que la Ley
establece de relacion entre reservas dotacionales y m? construidos, se
mantiene.

En segundo lugar, tendremos que fijarnos en la normativa urbanistica de Castello: en
este momento hay un PGOU anulado en gran parte, unas normas urbanisticas
transitorias de urgencia dictadas por la Generalitat, y una Ordenanza Municipal de
Policia de la Edificacion, vigentes todas ellas en tanto en cuanto se aprueban los
nuevos instrumentos de planeamiento.

Las normas transitorias establecen, como se ha senalado anteriormente, unas alturas
maximas en proporcién al ancho de las calles a las que se asoman, pero nos
encontramos con calles, que cuentan con alturas dispares a lo largo de las mismas. En
estos supuestos la Ordenanza de policia de la edificacion permite recrecimientos para
igualar perfiles (Apartado 4 de la Ordenanza).

Por lo tanto, en la actualidad, tendriamos que atender a la relacion altura-ancho calle,
asi como desniveles, para poder acometer algunos recrecimientos, y a continuacion
verificar que se cumplen los estandares de reservas dotacionales. Parece posible al
ser operaciones bastante puntuales las permitidas, aunque habria que comprobar e
incrementar en su caso las que fuesen necesarias.

En tercer lugar, el futuro planeamiento:

De la memoria justificativa del Plan General Estructural podemos destacar varios
elementos que encajan en la visidn de las RS:

Infraestructura Verde como elemento de ordenacion.

Crecimiento y ocupacion sostenible: 1) Infraestructura verde; 2) Crecimiento
adecuado a necesidades reales; 3) Ciudad compacta; 4) Desclasificacion de
suelo e incremento de zonas verdes y agricolas.

Modelo territorial: 1) Prioriza infraestructura verde; 2) Ocupar suelo de forma
racional; 3) Prioriza rehabilitaciones y mejora calidad del ambiente urbano.

Por lo tanto podria encajar con la filosofia que hay detras del plan fomentar los
procesos de RS en la ciudad. Los recrecimientos tendrian un lugar importante en esta
politica de fomento, ya que facilitaria la financiacion de los mismos.

Para ello, habria que recoger en las nuevas Ordenanzas a aprobar dentro del
Planeamiento Pormenorizado, la siguiente prevision:

"Las intervenciones en edificios dirigidas a remover los obstaculos que impidan la
accesibilidad, a conseguir una mayor eficiencia energética o aquellas obras
intervenciones que supongan un recrecimiento en altura de una sola planta, con el fin
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de sufragar operaciones de rehabilitacion sostenible tal y como se definen el la
Ordenanza que las regula, no computaran a efectos de alineaciones o alturas
maximas.”

Esto implicaria, desde luego, tener aprobada una Ordenanza reguladora de los
procedimientos de RS. Con la actual redaccion de los instrumentos de planeamiento,
de no incluirse algun texto similar al arriba recogido, podriamos tratar de hacer uso de
la siguiente salvedad que encontramos en el Capitulo 6 de las Ordenanzas que
recogen el Plan de Ordenacion Pormenorizada, a saber:

Articulo 6.5.5.5.1. Estudios de detalle:

"Podran redactarse en el ambito minimo de una manzana estudios de detalle con
ordenacion de volumenes diferentes para resolver problemas’.

En cualquier caso, la primera opcion seria a nuestro parecer la que encajaria mejor con
el modelo de ciudad al que se desea aspirar.

En relacion a la necesaria revision del cumplimiento de los estandares relativos a las
reservas dotacionales, los nuevos instrumentos de planeamiento prevén en principio
un incremento de zonas verdes, equipamientos y comunicaciones, (cifrado en 841.516)
que podrian garantizar el cumplimiento con las reservas de suelo dotacional en red
primaria para estos nuevos recrecimientos, aunque sin duda habria que revisarlo de
manera mas pormenorizada.

Especial mencion merece la reserva de vivienda publica, el Plan General Estructural
en tramite, preve la reserva de al menos el 50% en caso de incremento de la
edificabilidad residencial en suelo urbano. Esto permitiria entender los recrecimientos
como un supuesto de incremento de la edificabilidad, aumentando el parque publico
de viviendas sustancial y sosteniblemente. No obstante seria interesante, incluir en el
caso de los recrecimientos la prevision que recogiamos en el Titulo V de la Ordenanza
de RS, es decir, contar con una horquilla de reserva que oscilase entre el 10% al 50%,
fijando la Corporacion Local el porcentaje exacto dependiendo del valor de mercado
de cada zona, para permitir de forma efectiva la financiacion de las intervenciones
relativas a la RS, a través de los recrecimientos.

4.1.4 Coordinacion administrativa

Como se ha indicado en la ciudad existen diversos planes sectoriales referidos a la
accion con las personas mayores, la movilidad sostenible, la movilidad ciclista en
particular, un plan con diversas areas de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana y una estrategia para el empleo. Ademas estan en fase de trabajo un plan de
vivienda y un informe de aplicacion sobre la Agenda 2030. Por ultimo el PGOU en fase
de exposicidon publica va a definir el urbanismo sobre el que se van a desarrollar el
resto de planes. El nuevo contexto generado por la pandemia va a exigir de forma casi
estable una revision de las ideas sobre las que se asentaba la agenda urbana.

La RS puede contribuir a muchas acciones:

La conjuncion de la necesidad de distancia social y la ocupacién de aceras por
los ascensores puede ser un elemento que facilite la peatonalizacion, la
implantacion de supermanzanas y la reordenacion del trafico. En este mismo
sentido influye la incorporacion de aparcamientos de bicicletas, puntos de
recarga de vehiculos eléctrico y zonas de separacion de residuos.

La instalacion de ascensores va a cambiar la calidad de vida de los mayores y
reorientar las politicas de cuidados que se han puesto en cuestion durante la
pandemia.
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La reactivacion economica utilizando la RS permite la reorientacion de muchas
personas sin empleo que fueron expulsadas del sector de la construccion.

La generacion de una agencia publica de alquiler que gestione viviendas
nuevas por recrecimiento o viviendas vacias para dar solucion a las
necesidades habitacionales de la ciudad.

Mejora de las rentas y la reduccion de la pobreza energética.

La creacién de estas sinergias requiere una coordinacion administrativa que asegure
establemente acciones conjuntas y visiones globales. La coordinacion asegura
eficiencia en las acciones y aumenta su velocidad de implantacion.

La coordinacion de las areas debe tener instrumentos comunicativos conjuntos de
caracter institucional. En este marco es conveniente utilizar el proyecto 50/50 en
centros educativos como vehiculo de trabajo.

La Comision Europea (CE) lleva casi diez anos impulsando el programa Euronet 50/50
en los centros educativos. Se propone al alumnado ahorrar energia, la mitad de lo que
se consiga el ayuntamiento se compromete a reinvertirlo en el propio centro, ya sea
para mejorar la eficiencia energética o para proyectos educativos. La experiencia en
Espafia empezé en el ayuntamiento de Rubi®’ y ahora se ha extendido en centenares
de centros a través de la empresa social Ecooo.

El efecto de este programa hay que verlo en dos ambitos; el propio centro donde los
ahorros son elevados y se notan con inmediatez; y las familias donde la presion de los
alumnos/as hace que cambien los habitos de consumo de energia. EL centro
educativo pasa a ser un motor de las politicas generales, un espacio que las dinamiza
y las incorpora al imaginario social. La sensibilizacién se transforma en habito, éste en
cultura en los hogares. Implica entender la educacion de manera integral y que el
centro beneficie no soélo al alumnado, sino a la sociedad.

El proyecto tiene un claro componente energético y alcanza su maximo sentido si se
realiza en paralelo a un plan de ahorro y eficiencia de todos los edificios municipales
de la ciudad. El Ayuntamiento va a implementar el programa con la ejecucion de
Ecooo en cinco centros educativos durante el curso 2020-21;

- CEIP Bernat Artola
- CEIP Censal

- CEIP Gaeta Huguet
- CEIP Gergal

- CEIP Tombatossals

Se plantea generar sinergias de alto impacto entre el proyecto 50/50 y la
implementacion de la RS. Para ello se propone teniendo en cuenta las propuestas:

1. Ampliar los contenidos del 50/50 al agua, los residuos y la movilidad -la
agenda urbana de Castello-. Incorporar los ahorros de agua, la introduccion del
quinto contenedor en los centros y la identificacion de cada centro con la
agenda urbana de su entorno: caminos de llegada y salida del centro y uso de
la bicicleta.

2. Ampliar el marco del trabajo a los hogares. Ademas del trabajo de ahorro en el
centro plantear el conocimiento de cada alumno/a del consumo en su hogar.
Es la forma de que los adultos se familiaricen con sus consumos y el coste de

37 https.//www.rubi.cat/es/ayuntamiento/proyectos-estrategicos/rubibrilla/rubi-brilla-
ayuntamiento/escuelas-programa-50-50
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los mismos. De manera que cuando se proponga la RS sea sencillo relacionar
sus beneficios econdmicos.

3. Ampliar el numero de centros educativos. Asegurar que el programa se
implementa en los barrios- target por donde se va a iniciar la RS.

El handicap del programa 50/50 es su visibilidad. EL ahorro energético no es visible.
Por eso se sugiere como catalizador del proyecto la RS de uno de los CEIP de los
barrios donde empiece la rehabilitacion de los primeros edificios. Es la forma de
mostrar integralmente la transicion ecologica y las practicas educativas que implica.

4.2 PLAN FINANCIERO

Inversiones para el primer ano

El objetivo es la RS del total de los edificios de la ciudad teniendo en cuenta que la
intensidad de la rehabilitacion y su coste aumentara con la antiguedad. Sera muy
poco intensa en los construidos a partir de 2006, medianamente intensa para los
construidos entre 1980 y 2006 y muy intensa para el resto.

La clave del proceso es la puesta en marcha que va a permitir construir el mercado de
la rehabilitacion: la conexidn de las empresas, el aprendizaje de la integracién de
acciones vy la reorientacion industrial. También implica el ajuste normativo por parte
del Ayuntamiento para facilitarlo y el impacto ciudadano con las primeras
rehabilitaciones. Es importante que el primer edificio tenga una estética positiva y
marque la direccidon que desea el ayuntamiento.

Para el arranque lo mas eficiente es hacerlo por edificios de las 17 zonas ARRU donde
estan las edificaciones mas degradadas y casi todas pertenecen a las poco accesibles
y construidas entre 1960 y 1980, tres o cuatro alturas y sin ascensor. Ademas, seria
conveniente proponer la RS a algunos edificios mas fuera de las zonas ARRUs.
Preferiblemente en lugares de maxima visibilidad del centro de la ciudad y del este en
la Ronda de Circunvalacion.

Teniendo en cuenta la senda propuesta -100 edificios el primer ano, 300 el segundo,
500 el tercero, 700 el cuarto y 1.000 edificios el quinto y siguientes- se hace una
estimacion financiera para 100 edificios esta primera fase -un ano-. Por las
caracteristicas del parque corresponden aproximadamente a 1.000 viviendas.

Es un objetivo alcanzable teniendo en cuenta que existe planificacion y financiacion
asociada a los ARRUs. Solo el complejo tomado como ejemplo en el ARRU Castalia-La
Guinea son 12 edificios y 120 viviendas. Esta intervencion es el 12% del objetivo anual.
Este edificio, por ser municipal y estar junto al estadio en una zona de maxima
visibilidad, puede tener un papel importante en el arranque.

Coste econdémico

Para los calculos se utilizara la media de inversion obtenida en los calculos previos,
11.000 €/vivienda. Hay que sumar el coste de la construccion de las viviendas en
aquellos edificios en los que se opte por el recrecimiento. Se estima que los
recrecimientos pueden realizarse en el 20% de los edificios. Para el afio la meta serian
20 edificios en los que se van a levantar una altura y dos viviendas de media por altura
para un total de 40 viviendas. El coste medio de construccion a partir de los precios
del IVE, para calidades medias, en viviendas de 70 m? es de 38.000 €/vivienda.
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Para el primer ano el coste total seria:

Accion Coste (€)
Rehabilitacion de 1000 viviendas 13.000.000
RecreC|m|ento§.'Construcmon de 40 1.520.000
viviendas
TOTAL 14.520.000

Plan de ayudas

Las ayudas tienen un papel importante como catalizador del proceso, pero no pueden
Llevar el peso cuantitativo. Se proponen dos tipos de ayudas para activar el sistema:

Ayudas directas. Un sistema de 1+3 que financia 25% del coste. La
Administracion pone un euro por cada tres que pone la comunidad siempre y
cuando la rehabilitacion sea sostenible -incorpore todos los elementos
posibles-. La aportacion publica debe entenderse como aquella que el
ayuntamiento es capaz de apalancar para el proyecto, ya sean fondos propios,
autonémicos, estatales o europeos. En una rehabilitacion pueden coincidir
varios fondos simultaneamente -siempre que sea elegible- y es papel del
Ayuntamiento sincronizarlos a través de la Oficina para la Transicion Urbana.

Recrecimientos. Los edificios que tienen autorizacion para recrecer no reciben
ayuda directa, salvo que el beneficio neto de la venta de los pisos por
recrecimiento sea inferior al 25% del total de la rehabilitacion. Los
recrecimientos tendran mas impacto econémico en zonas con el precio de la
vivienda mas elevado.

Se estima que para un recrecimiento en una zona media de la ciudad cada
vivienda puede venderse por 58.000 €. El diferencial entre la construccion y la
venta es de 20.000€. Para un edificio de 10 viviendas en el que se recrece una
altura —dos viviendas- el beneficio total seria de 40.000 € y la repercusion por
hogar seria de 4.000 €, que es 30% de la rehabilitacion media de una vivienda.

Los recrecimientos requieren de una financiacion adicional. La cuestién es
como se financia la obra hasta que esta terminada y es vendida. Hay tres
alternativas que no son incompatibles:

- Venta de la vivienda sobre plano. Es la opcidon mas adecuada a medio
plazo, pero sera complicada en los primeros edificios por falta de
seguridad.

- Financiacion por parte del Ayuntamiento. Asume el coste y lo recupera con
un interés cuando la vivienda es vendida. La forma de hacerlo seria
incrementando el Fondo rotatorio que presta temporalmente.

- Financiaciéon por una entidad bancaria. La comunidad de propietarios
solicita un credito puente hasta la venta de las viviendas.
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Fondo rotatorio

Como se ha indicado el 20% de los hogares va a tener dificultad para poder invertir en
sus viviendas. Para esto se propone crear un fondo rotatorio municipal que preste a
las familias con la garantia de una carga registral sobre sus viviendas. Es necesario
asociar un interés bajo al préstamo y una senda de revisién de la situacién de las
mismas. En ningun caso se considerara el Fondo rotatorio una subvencién y por tanto
no entra en la regla de gasto. Es un fondo de caracter patrimonial.

Una familia que mantiene su situacion de exclusion con baja renta solo retornara el
préstamo cuando transmita su vivienda. Las familias que cambian su situacion deben
tener la posibilidad de variar su relacién con el fondo rotatorio y definir un sistema de
pago progresivo. Se deben regular las condiciones para el acceso al Fondo rotatorio
en coordinacién con los servicios sociales.

La estimacion media del 20% de hogares vulnerables implica que en algunos edificios
no sera necesario el fondo y en otro llegara a 40% de los hogares. Hay que tenerlo
presente durante el primer ano puesto que se va a empezar por zonas ARRUs donde
las dificultades econdmicas suelen estar por encima de la media de la ciudad.

Para resolver el problema de la financiacion inicial de las viviendas nuevas en los
recrecimientos se sugiere aumentar el Fondo rotatorio con la cantidad necesaria para
el primer ano que es la forma mas rapida. Teniendo en cuenta esta posibilidad el
primer afo se ha de estimar el fondo en 1.650.000 € para préstamos a los hogares
contra una carga registral y 1.520.000 € de préstamos a las comunidades de vecinos
para afrontar los recrecimientos. En total 3.170.000 €. Hay que recordar que es un
fondo permanente del ayuntamiento que da préstamos, no subvenciones.

Prospectiva financiera para la puesta en marcha
Desde el punto de vista del ayuntamiento habria dos aportaciones:

Ayuda directa. Se da a las comunidades de propietarios que inician la RS salvo
a las que emprenden los recrecimientos. Es una ayuda que repercute a partes
iguales a cada hogar.

Las fuentes de esta ayuda directa son los ARRUSs, los proyectos EDUSI y otros
fondos europeos. Los programas EDUSI que va a ubicarse en la Secretaria
General de Vivienda del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana
con una clara orientacion a la RS. También se puede contar con fondos propios
del ayuntamiento ya que en los proximos se va a considerar la rehabilitacion
como Inversion Financiera Sostenible.

El monto de ayuda directa es de 2.750.000€.

Ayuda indirecta. La autorizacién para el recrecimiento va a reportar 400.000€
de ayudas como consecuencia de los beneficios de la venta de las viviendas
de recrecimiento. La fuente de la ayuda es la propia gestion de la normativa.
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El Fondo rotatorio es un instrumento financiero publico que facilita el proyecto.

- Financiacion
Rehabilitacion de B
1000 viviendas Coste (€) Ayuda Aportacion o
(100 edificios) directa de los rotatorio
hogares
Rehabilitacion sin
recrecimiento: 800 8.800.000 2.200.000 6.600.000 1.320.000
viviendas
o Rehabilitacion 556,00 550.000  1.650.000  330.000
Rehabilitacion con 200
recrecimiento: 200 construccion
viviendas de 40 1.520.000 1520.000
viviendas
TOTAL 14.520.000 2.750.000 8.250.000 3.170.000

Cada euro de ayuda publica tiene un coeficiente de apalancamiento de 5,28 €. Es
decir por cada euro de ayudas se van a mover 5,28 € de economia real en relacion a
la rehabilitacion sostenible.

Ademas se va a activar el mercado de las reformas interiores de las casas en los
propios edificios renovados. Adaptacion para baja movilidad de personas mayores,
cambios de electrodomeésticos,.. que se estima en 3 euros mas por cada euro. En total
se podria mover 18.876 € el primer afo. Una estimacion global de la rehabilitacién del
total de los edificios de la ciudad en los 25 afos previstos implica un movimiento de
economia real de 1.300 millones de euros.

El plan de Rehabilitacion sostenible permite integrar fondos publicos con fondos
privados provenientes del ahorro de los propios hogares. Es una forma de movilizar
ahorros que se encuentran parados para activar la economia de la ciudad en direccion
a los cambios estructurales que requiere la Transicidn Ecologica. En términos de
reactivacion economica es 5,28 veces mas eficiente que inversiones en estricta obra
publica y mueve mas economia real en el mismo sector, la construccion.

La construccidon tiene un importante papel y debe orientarse a los proyectos
estructurales de la Transicion ecologica. Hacerlo en esta direccion es beneficioso para
la ciudad y también ayuda a las empresas a un proceso de reconversion que van a
tener que realizar en cualquier caso.

Perspectiva desde las fuentes financieras
Son varias las fuentes que se pueden utilizar para la financiacion del proyecto:
Ayudas directas. EL Ayuntamiento puede hacer frente a través de:

o Fondos propios. El proceso de desendeudamiento municipal de los ultimos
cinco anos permiten abordar la financiacion de las ayudas. Los remanentes
actuales de aproximadamente 14 millones de euros pueden ser una
posibilidad. En este momento se estd debatiendo entre la FEMP y el
gobierno la movilizacion de estos fondos para inversiones sostenibles entre
las que se contempla la rehabilitacion de edificios.
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Las ayudas ARRU estan perfectamente enmarcadas en este ambito
teniendo presente que sélo podrian concederse en las zonas delimitadas
por ellos. Pero pueden funcionar con el mismo criterio.

o Fondos externos. Dos son las fuentes principales, por un lado los proyectos
EDUSI que van a pasar a ser gestionados por el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana en su area de vivienda y por otro los fondos de
recuperacion econdomica que la UE va a destinar a la activacion postr-
COVID1g9 ya citados.

O
Fondo rotatorio. Puede dotarse a través de dos vias
o Fondos propios. A través de los remanentes municipales.

Banco Europeo de Inversiones (BEI). Dispone de varias lineas de
financiacion en este sentido. Una de las mas adecuadas seria ELENA®
destinada a la rehabilitacion de edificios y energia en las ciudades.

o Aportacion de los hogares. Como se ha sefalado habra hogares que hagan
su aportacion sin necesidad de financiacion pero otra parte requiere de
crédito. Las entidades bancarias ya tienen abiertas lineas de préstamo para
la rehabilitacion. De hecho existe mas oferta financiera que demanda. El
Ayuntamiento debe mantener conversaciones con el total de las entidades
financieras con implantacion en la ciudad para involucrarlas en el proyecto.
Se abre un mercado financiero para las entidades.

o El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana ademas esta
valorando la posibilidad de poner un fondo estatal de respaldo a los
créditos a la rehabilitacién que puedan dar las entidades financieras para
facilitar el flujo de crédito.

Los sistemas de financiacién y ayudas para la reactivacion economica que se han
senalado van a definirse en el corto plazo. Algunas en las proximas semanas, ninguna
mas alla de los meses de verano. La existencia de un proyecto previo facilita la
adaptacion financiera de manera sencilla y el acceso rapido a los fondos.

3 hitps//www.eib.org/en/products/advising/elena/indexhtm
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La puesta en marcha de la RS debe hacerse por fases. Se propone una primera fase
para crear las condiciones normativas adecuadas, crear alianzas con todos los actores
economicos y sociales involucrados y ejecutar los primeros proyectos con efecto
demostrativo. La segunda fase es el proceso de extension.

Fase 1

Objetivos:
Generar el contexto normativo y administrativo adecuado.
Definicién de instrumentos financieros
Involucrar a los agentes econdémicos y sociales.

Coordinar los planes y acciones municipales.

Acciones:

Aprobacion de una ordenanza fiscal que defina e incentive la Rehabilitacion
sostenible.

Adaptaciéon de ordenanzas municipales.

Busqueda de financiacion

Definicion del sistema de ayudas y del Fondo rotatorio
Ajuste del PGOU.

Reuniones con agentes economicos: ASCER, empresas de construccion,
empresas de instalaciones energéticas, empresas de instalacion de
ascensores, Colegio de Arquitectos.

Reuniones con agentes financieros.

Reuniones con agentes sociales: Asociaciones de vecinos (Asociacion
Provincial de Asociaciones de Vecinos), asociaciones ecologistas, asociaciones
de personas mayores, asociaciones por la movilidad ciclista.

Definicion de un espacio técnico de coordinacion del proyecto al interior del
Ayuntamiento.

Desarrollar los primeros proyectos en el marco ARRU.

Fase 2

Objetivos:
Extender el plan por diversas zonas de la ciudad
Puesta en marcha de los instrumentos financieros.
Puesta en marcha de la Oficina de Transicion urbana.

Definicion del Plan de Comunicacion
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Acciones:
Extension del proyecto a zonas de la ciudad no incluidas en el ARRU.
Puesta en marcha de la Oficina de Transicion urbana.
Sistema de ayudas en funcionamiento.

Desarrollo de un plan de comunicacion.

La RS puede facilitar la implantacion de la Transicion ecologica en Castello de la Plana
y hacerla una ciudad sostenible dando respuesta a su agenda social y activando la
economia. Es una posibilidad de dar globalidad a un modelo de ciudad integrando el
espacio publico y el espacio privado, la financiacién publica y la privada generando
beneficios conjuntos.

El cambio de la imagen de la ciudad a traveés de sus edificios va a requerir un marco
estético propio en el que habra que tener en cuenta los valores culturales y
econoémicos autoctonos como la ceramica. EL cambio de imagen puede influir en el
turismo. EL COVID1g va a cambiar los habitos tradicionales, disminuyendo el aforo en
las playas o reduciendo el numero de vuelos. Es una oportunidad para ubicar la
ciudad como un lugar “ecologico” y con valores estéticos y arquitectonicos, darle un
caracter diferente y con atractivo turistico.

El cambio de imagen también tiene un componente cultural intrinseco. La satisfaccion
de vivir en un lugar mejor, de ser miembro de una colectividad que es capaz de
reinventarse. Para desarrollar estos aspectos sera necesario un plan de comunicacion.
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