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EL CONTEXTO DE LA PERIFERIA EN MADRID 

Mesa de debate II. La rehabilitación energética de Ciudad de los Ángeles 
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Número de viviendas y regulación de la construcción 

El modelo inmobiliario existente en Madrid condiciona las 
actuaciones de rehabilitación en la periferia urbana: edad de la 
edificación, normativa aplicable, régimen de tenencia, movimiento de 
la población. 

La edad de la edificación no solo nos referencia el posible estado de 
conservación, sino especialmente el marco regulatorio por el que se 
realizó la construcción. 

Hasta 1979 no se aprueba la primera normativa en materia de 
condiciones térmicas de la edificación. 

Hasta 2006 no se aprueba la actual normativa que regula todas las 
condiciones de la construcción. En 2013 se introducen correcciones 
para adaptarse a la rehabilitación. 

 

<1950 1951-1980 1981-2006 2007-2011 Edad de la edificación 

18% 50% 29% 3% Viviendas principales 

Sin regulación Regulación básica NBE-CT-79 CTE Regulación normativa 

Fuente: Censo de viviendas 2011. Instituto Nacional de Estadística. 

<1950 1951-1980 1981-2001 Relación centro/periferia 

17% 24% 7% Almendra Central / Madrid 

3% 37% 12% Periferia / Madrid 

20% 61% 19% 

<1950 1951-1980 1981-2001 
Edad de la edificación en 

cada ámbito 

35% 50% 14% Almendra Central 

6% 71% 23% Periferia 

Fuente: Censo de viviendas 2001. Instituto de Estadística de la Comunidad de Madrid. 

Fuente: Censo de viviendas 2001. Instituto de Estadística de la Comunidad de Madrid. 
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Régimen de tenencia en Madrid 

La titularidad de la vivienda no solo define al actual modelo 
inmobiliario, interviniendo en el proceso de producción de espacio y 
en el valor de la vivienda (tanto nueva como usada). 

En el caso de la rehabilitación, la tenencia condiciona los procesos 
de rehabilitación. El grado de conservación y mantenimiento de los 
edificios depende de la titularidad de la vivienda. 

Hasta 2013 no se producen cambios regulatorios que facilitan el 
proceso de rehabilitación, delimitando la unidad en la Comunidad 
de Propietarios como destinatario posible de las ayudas a la 
rehabilitación edificatoria. 
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2% 
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5% 

Fuente: Censo de viviendas 2011. Instituto Nacional de Estadística. 

Régimen de tenencia de las viviendas principales en Madrid. Censo 2011 

Almendra Central Periferia 

En propiedad. Pagada 232.196 (36%) 329.623 (45%) 

En propiedad. Pagos pendientes 96.657 (15%) 159.904 (22%) 

En propiedad. Herencia/donación 16.386 (3%) 13.981 (2%) 

En alquiler 105.591 (16%) 72.911 (10%) 

Cedida gratis 13.017 (2%) 10.981 (2%) 

Otra forma 12.222 (2%) 16.895 (2%) 

651.310 727.621 

Fuente: Censo de viviendas 2001. Instituto Nacional de Estadística. 

Régimen de tenencia de las viviendas principales en Madrid. Censo 2001 
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La periferia de Madrid 

Madrid se estructura en tres grandes áreas: 

Almendra Central: casco antiguo y centro histórico 

Primera Periferia: construcción del desarrollismo 1950-1980 

Segunda periferia: 1980-2000 y nuevos desarrollos 

Fuente: Elaboración propia 

Esquema general de Madrid. Área central y periferias 
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Año de construcción de la periferia de Madrid 

Regulación normativa (planeamiento). En términos generales, la 
edad del parque inmobiliario de Madrid está en el entorno de los 
50-75 años: 

• Expansión del Desarrollismo. 

• Remodelaciones interiores (Plan General de 1985) 

• Estructuras urbanas (PGOUM 1997) 

• Expansión hasta el límite de la capacidad (PAU) 

• Expansión del centro (remodelaciones y regeneración urbana) 

Regulación edificatoria. Porcentaje de la edad de la edificación 
construida entre 1950-1980 (predominante en Madrid): 

• Existencia de normas urbanísticas, regulaciones urbanas, 
instrucciones de diseño del espacio público, etc. 

• Inexistencia de normas térmicas que regulen la construcción de 
viviendas. 

• Normas de accesibilidad inexistentes. 

 

Fuente: Elaboración propia 

Edad de la edificación residencial en la ciudad de Madrid 
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LA DIMENSIÓN ENERGÉTICA DE LA REHABILITACIÓN 

Mesa de debate II. La rehabilitación energética de Ciudad de los Ángeles 
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El consumo energético en la edificación 

Según los datos elaborados por el Instituto para la Diversificación y 
el Ahorro Energético (IDAE) en la encuesta de 2011 sobre el 
consumo en los hogares españoles (SPAHOUSEC), aproximadamente 
el 73% del gasto energético de los hogares estaría relacionado con 
las condiciones de la envolvente térmica. 

Las principales actuaciones en materia de rehabilitación energética 
van encaminada al aislamiento de la fachada para condiciones 
térmicas exteriores de bajas temperaturas. 

 

CALEF / REFRIG 56% 

ELECT 17,6% 
COC6,5% 

ACS 18% 

ILUM 
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30% 
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ÓN 
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Fuente: Instituto para la Diversificación y el Ahorro Energético y elaboración propia 

Consumo energético de la edificación residencial. Medidas de mejora. 
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EL CASO DE CIUDAD DE LOS ÁNGELES 

Mesa de debate II. La rehabilitación energética de Ciudad de los Ángeles 
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Contexto de la declaración del ARI 

• Declaración por Orden de la Consejería de Medio Ambiente y 
Ordenación del Territorio de 6 de septiembre de 2005. 

• Expansión inmobiliaria (PAU) 

• Desregulación urbanística (Plan General de 1997) 

• Plan Vivienda 2005-2008 expansivo 

• Recursos públicos suficientes (ayudas, subvenciones) 

• Regulación ITE 

• Sector de la construcción en auge 

• Rehabilitación del Centro: ciudad histórica de prestigio 

• Sostenibilidad: “etiqueta”, atiende al producto final, ligado a la 
movilidad (contaminación atmosférica). 

• La Sostenibilidad NO atiende a: coste de mantenimiento, proceso 
y participación, consumo de energía 
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Descripción del ámbito 

La Ciudad de los Ángeles es el resultado de un desarrollo residencial 
de promoción privada y protección pública de los años sesenta que 
responde a la concepción urbanística del momento y con la que se 
ejecutaron también muchos de los crecimientos de la periferia de 
Madrid en esa época. 

Dos son las características principales de este tipo de desarrollo: por 
un lado la generosidad de los espacios libres de uso público y por 
otro lado la precariedad constructiva de las edificaciones. 
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Patología de la edificación 

Las cimentaciones son inadecuadas para las características del 
terreno. 

Las instalaciones de saneamiento, fontanería y electricidad son las 
originales, no se encuentran en buen estado y no están adaptadas a 
la normativa actual. 

Eficiencia energética: Las envolventes (fachadas, cubiertas y forjado 
sanitario) de las edificaciones precisan renovación y la mayoría de 
los edificios no presentan las debidas condiciones de aislamiento 

Accesibilidad: ausencia de ascensores y barreras en acceso a 
edificios 
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ACTUACIÓN MEDIDA 

Rendimiento energético 

(ahorro medio en torno al 35%) 

Cubierta Aislamiento con espesor medio de 4cm 

Ventilación (cubierta catalana) 

Fachadas Aislamiento exterior mediante sistema SATE, con espesor medio de 6cm 

Renovación de carpinterías o instalación de doble carpintería. 

Protección de vidrios frente a la radiación solar. Parasoles o vidrios bajo emisivos 

Sótano Aislamiento forjado sanitario mediante proyección de poliuretano 

Ventilación cámara sanitaria 

Instalaciones Detectores de presencia en elementos comunes 

Accesibilidad Ascensor Instalación nueva 

Sustitución de escaleras 

Portal Supresión de escaleras y construcción de rampas 

Estabilidad estructural Cimentación Micropilotaje 

Consolidación del terreno mediante la inyección de resinas 

Adecuación instalaciones 

(mejora de la eficiencia) 

Adecuación 
normativa 

Electricidad, adecuación al REBT 

Sustitución de la red de agua fría e instalación de contadores individuales. 

Mejora 
Saneamiento 

Sustitución de bajantes de fibrocemento 

Renovación de red horizontal 

Imagen Fachadas Saneado de fachadas en caso de no emplear sistema SATE 

Coordinación de composición en portales de un mismo edificio. 

Unificación de criterios de selección de color. 

Medidas adoptadas en la rehabilitación de 
edificios 
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CIMENTACIÓN SOSTENIBILIDAD INSTALACIONES 
ACCESIBILIDAD 

(ZONAS COMUNES) 
ACCESIBILIDAD 

(ASCENSOR) 
TOTAL 

PRESUPUESTO 2.392.495,45 € 15.419.197,14 € 4.557.014,00 € 2.734.416,44 € 5.655.116,42 € 51.115.209,19 € 

REPERCUSIÓN 1.572,98 € 10.137,54 € 2.996,06 € 1.797,78 € 3.718,03 € 33.606,32 € 

  4,68% 30,17% 8.92% 5,35% 11,06% 100,00% 

 Inversión energética 

Desde la Declaración del Área se establecieron diferentes medidas pasivas de ahorro energético que consisten en 
mejorar el comportamiento de la fachada, mediante aislamiento, la renovación de carpinterías y la colocación de 
parasoles que reduzcan el impacto solar sobre los vidrios. 

La EMVS está realizando la evaluación energética de los edificios que han tenido algún tipo de 
rehabilitación 
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H a c i e n d o  m á s  v i v i e n d a  a  t r a v é s  d e  l a  r e h a b i l i t a c i ó n .  G e t a f e  2 0 1 7 
M e s a  d e  d e b a t e  I I .  L a  g e s t i ó n  y  l o s  i n s t r u m e n t o s  l e g a l e s  d e  l a  r e h a b i l i t a c i ó n  y  e f i c i e n c i a  e n e r g é t i c a 
D a n i e l  M o r c i l l o  Á l v a r e z .  D o c t o r  A r q u i t e c t o .  J e f e  O f i c i n a  R e h a b i l i t a c i ó n  C i u d a d  d e  l o s  Á n g e l e s .  E M V S 

Resultados de la rehabilitación energética 

A partir de 2015 se están tomando datos para verificar la efectividad 
de la rehabilitación energética en Ciudad de los Ángeles.  

Se están realizando estudios energéticos a partir de la Certificación 
Energética de la Edificación, tomando datos de facturación en los 
hogares y realizando una encuesta de percepción de la 
rehabilitación, en especial en lo relativo al confort térmico de las 
viviendas. 

Fruto de estos trabajos son las conclusiones preliminares, que en 
materia energética, hemos obtenido: una reducción de la demanda 
energética del 50%, un ahorro del consumo de energía en torno al 
25%, y una mejora del confort en el 75% de los hogares. 

DEMANDA kWh/m2 G 281,89 

EMISIONES kgCO2/m2 F 65,28 

CONSUMO kWh/m2 D 104,40 

CONDICIONES PREVIAS DE LA 
EDIFICACIÓN 

DEMANDA kWh/m2 E 129,00 

EMISIONES kgCO2/m2 D 31,92 

CONSUMO kWh/m2 C 72,5 
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• Límites     75%  21.000€ 

• Ministerio de Fomento  40%  4.500€ 

• Comunidad de Madrid  30%  6.500€ (con sostenibilidad) 

• Ayuntamiento de Madrid  hasta alcanzar 21.000€ 

 

 

 

 

• Ministerio de Fomento  40%  4.500€ 

• Comunidad de Madrid  30%  6.500€ (con sostenibilidad) 

• Ayuntamiento de Madrid  40%  10.000€ 

 

Ayudas a la Rehabilitación 

Entre 2007 y 2012 las ayudas de las tres administraciones 
estaban vinculadas 

Desde 2013 las ayudas del Ayuntamiento se calculan 
independientemente 

Desde 2016 está en vigor el ARRU San Nicolás 
Arechavaleta y Ciudad de los Ángeles 
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MINISTERIO DE FOMENTO COMUNIDAD DE MADRID 
AYUNTAMIENTO DE 

MADRID 
TOTAL 

PREVISIÓN 15.300.000,00 € 15.016.993,26 € 14.349.650,00 € 44.666.643,26 € 

AYUDAS CONCEDIDAS 6.552.203,74 € 8.127.090,06 € 12.456.701,64 € 25.690.317,85 € 

AYUD/PREV 42,82% 54,12% 86,81% 60,75% 

Ayudas concedidas edificación 

EDIFICIOS 110 

VIVIENDAS 1.431 

LOCALES 29 

INVERSIÓN 44.816.710,63 € 

SUBVENCIÓN 27.135.995,44 € 
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ALGUNAS IMÁGENES 

Mesa de debate II. La rehabilitación energética de Ciudad de los Ángeles 
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C/ La Alegría de la Huerta 1-3, La Dolorosa 2 

Estado previo a la rehabilitación. Bloque dentro de una manzana homogénea de edificación. 
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C/ La Corte del Faraón, 20 

Estado previo de la edificación: ausencia de aislamiento y barreras arquitectónicas en el acceso a viviendas 
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C/ La Corte del Faraón, 27 

Estado previo de la rehabilitación. Edificación en altura con ascensor pero sin aislamiento en la envolvente ni cámara 
de aire. 
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C/ La Alegría de la Huerta, 1-3, La Dolorosa, 2 

Edificio rehabilitado priorizando la instalación de ascensores y el aislamiento térmico 
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Colonia Euskalduna  

Rehabilitación homogénea de una unidad completa del barrio 
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C/ La Corte del Faraón 

Rehabilitación de edificios buscando una nueva imagen del barrio 
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Vista general 

Intervención integral, edificación y urbanización 
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GRACIAS POR SU ATENCIÓN 

Nos vemos en Ciudad de los Ángeles 

Oficina de Rehabilitación de Ciudad de los Ángeles 

C/ La Alegría de la Huerta, 1 

Tfno.: 917.100.677 

C-elect.: morcillod@emvs.es 

Web: www.emvs.es 
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