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1 — ETIC HABITAT COOPERATIVA °“’$'- er/c M&/TAT

Som una cooperativa sense afany de lucre, actualment som una vmtantena de
treballadors i treballadores i desenvolupem la nostra activitat en un quarantena de
projectes en 4 ambits:

a) Area de Feminismes i LGTBI+

b) Area d’Accié Comunitaria

c) Area d’Assessorament Juridic

d) Area de Projectes de Rehabilitacio i Habitatge

A nivell de mediacio tenim experiéncia en el Servei de Mediacié Veinal, de Mediacié
en Habitatges turistics, de Suport a les Comunitats de Barcelona.

Gestionem les Oficines Locals d’Habitatge de Pineda de Mar, Anglés, Cassa de la
Selva, Macanet de la Selva i fem I'assessorament juridic de 'OLH d’Esplugues de
Llobregat i donem suport en el reallotjiament de I'edifici El Barco, ORM de Barcelona, a
Sant Viceng dels Horts, Consell Comarcal d’Osona i 'assessorament técnic a 'OCH del
Consell Comarcal del Garraf.

Aixi mateix, I'equip d’arquitectes ha fet projectes de rehabilitacié energética pel CMH
o els avantprojectes d’instal-lacié d’ascensors al barri de Camps Blancs de Sant Boi de
Llobregat
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LA REHABILITACIO (ENERGETICA) D’UN BARRI VULNERABLE
ES UN PROCES COMPLEX
Per abordar-lo cal analitzar aspectes claus com:

Com entén la majoria del veinatge un proces de rehabilitacio? Les obres a realitzar?
Quina tipologia tenen? Que es pretén millorar?

La situacio socioeconomica. Com pagara el veinatge les obres? Com s’aborden casos
d’extrema vulnerabilitat?

La dinamica de les Comunitats de veins i veines? Que fer amb les que tenen reticencies?
| les que son inactives?

Qui és el promotor de les obres? Les Comunitats han de trobar el finangcament i aprovar
plans de derrames? Han de contractar 'empresa? Qui fa el projecte?

Quines subvencions? D’on provenen? Tenen impacte fiscal? Qui les presenta? Qui les
gestiona?

Quina metodologia d’intervencioé apliquem?

Oficina d’Habitatge Diputacio
Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats Barcelona

Area d’Urbanisme, Habitatge i Regeneracié Urbana



2.- PROGRAMES

COMUNITAT DE PROPIETARIS/ES

FINQUES D’ALTA COMPLEXITAT. Programa de Rehabilitacié del Pla de Barris.
Foment de Ciutat. Ajuntament de Barcelona. 2017

SERVEI DE PROSPECCIO, ACOMPANYAMENT | MEDIACIO EN COMUNITATS
DE PROPIETARIS COMPRESES EN DIFERENTS AREES DE CONSERVACIO |
REHABILITACIO (ACR). Consorci Metropolita de I’Habitatge. 2021

PROGRAMA DE REGENERACIO URBANA. Institut Municipal d’'Urbanisme.
Ajuntament de Barcelona. 2023

HABITATGES

PROGRAMA D’ARRANJAMENT D’INTERIOR D’HABITATGES PER A
PERSONES AMB VULNERABILITAT. Institut Municipal de I'Habitatge i la
Rehabilitacié de Barcelona. Ajuntament de Barcelona. 2019
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3 — ESTRUCTURA DE CADA PROGRAMA
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PROGRAMA FINQUES D’ALTA COMPLEXITAT
CHB_FOMENT DE CIUTAT (Ajuntament de Barcelona)

A partir d’'un estudi de 'UPC en finques que no han realitzar la ITE. Foment de
Ciutat encarrega a cada equip la visita a cada finca ubicada en un Districte del
Pla de Barris. Programa 1 dels Fons Next Generation.

Consta de 4 fases: prévia, assessorament (diagnostic i pla de treball), projecte i
execucio d’obres, tancament.

Metodologia: subvencidé a un acord entre privats.

a) La Comunitat contracta els serveis d’un/a arquitecte

b) La Comunitat contracta ’'empresa de rehabilitacié

c) La Comunitat contracta el finangament de la part no subvencionada
d) EIl CHB atorga la subvencié (Next Generation + Complementaria)

e) Subvencions del 100% import de les obres (vulnerabilitat)

f) Execucio de les obres. Certificacions. Pagaments i bestretes.

g) Pla de Treball amb la Comunitat de Propietaris/es

h) Certificat Final d’Obra. Informe Final. Pagament final.

Hi ha un equip multidisciplinar de suport a les Comunitats: treballadors socials
(referent), arquitecta, técnic/a gestié i coordinacio (fiscals i juridics). Acompanya
la CC.PP. d’inici a final, aproximadament 2 anys.
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SERVEI DE PROSPECCIO, ACOMPANYAMENT |

MEDIACIO EN ACR.
CONSORCI METROPOLITA DE L’HABITATGE

A partir de I’Area de Conservacié i Mediacié (ACR) acordada entre el CMH i
els municipis s’actua en diferents barris de Cornella (Sant lldefons),
I’Hospitalet (Pubilla Cases), Santa Coloma de Gramenet (Santa Rosa, Fondo
i Raval) i Badalona (Llefia). Cada municipi té uns 20 sectors amb 200
habitatges: 450 Comunitats i 17.000 habitatges. Programa 1 (BARRIS)

Metodologia: Operativa publica i finangament a 17 anys

a) EIlI CMH contracta els arquitectes, direccié obra i I'empresa de rehabilitacio.
Supervisa tot el procés d’inici a final d’obra

b) ElI CMH gestiona les sol-licituds de subvencions i finanga la part no
subvencionada a cada propietari/a en quotes assequibles a 17 anys

c) Subvencions del 100% import de les obres (vulnerabilitat)

El CMH contracta un equip de prospeccié que informa a cada Junta de cada
Comunitat i habitatge per habitatge del Programa, recull les dades i ocupacioé
dels habitatges i diagnostica les CC.PP. i cada sector.

El CMH contracta 20 equips d’arquitectes i aquests han de tenir un/a mediador/a
que estableixi la relacié amb les Comunitats: ITE, Convocatories i actes de les
Juntes per I'aprovacioé dels avantprojectes i projectes executius.
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SERVEI DE PROSPECCIO, ACOMPANYAMENT |

MEDIACIO EN ACR
CONSORCI METROPOLITA DE L’HABITATGE

Degut a que el Decret que regula els Fons Next Generation assenyala que les
obres han de finalitzar el 30 de juny de 2026, la metodologia que emprava el
CMH d’un sistema de reparcel-lacié a les ACR i el temps de contractacié de les
empreses de rehabilitacié feien inviable acabar les obres en la data indicada,
per la qual cosa ha hagut de canviar I'operativa:

a) Si la CC.PP. Aprova el projecte executiu, el CMH demanara al Gremi de
contractistes que presentin ofertes a les Comunitat, el CMH les validara i les
CC.PP. hauran de contractar ’empresa

b) El CMH ha arribat a un acord amb una entitat financera per financar la part
no subvencionada. L’acord implica passar de les quotes de 17 a 13 i fer una
subvencié complementaria per mantenir la mateixa quota que les CC.PP. van
aprovar a I’avantprojecte i el CMH dota a les Comunitats d’un fons de
contingéncia, per prevenir la morositat, procedent dels CAE.

c) L’equip de mediacié passa a ser unic i el referent per a totes les Comunitats.
S’incorpora un equip social per gestionar les sol-licituds de vulnerabilitat i
un equip juridic per donar suport a les CC.PP., propietaris i per situacions de
morositat.
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PROGRAMA DE REGENERACIO URBANA.
CHB_INSTITUT MUNICIPAL D’'URBANISME (Ajuntament de Barcelona)

El Programa desenvolupa estratégies per millorar les condicions
d’habitabilitat urbana. Es desenvolupa en 6 barris: Besos i Maresme, Trinitat
Vella, Jardins Massana, Can Peguera, La Pau i Canyelles. Programa 1 (BARRIS)

Consta de 5 fases: treballs previs, signatura dels convenis d’inspeccié, de
redaccioé del projecte, d’obres i tancament.

Metodologia: Operativa publica i finangament entre 15 i 30 anys

a) L’'IMU contracta els arquitectes, direccié obra i 'empresa de rehabilitacié.
Supervisa tot el procés d’inici a final d’obra

b) Hi ha tres tipologies d’obres: Estructura, Eficiéncia energética i
Accessibilitat.

c) Cada una d’elles rep un % de subvencié Next Generation, una subvencié del
CHB, la part no subvencionada es paga en quotes a 15 anys. Pot sol-licitat
per la part no subvencionada un préstec a retornar en 30 anys “cohesié
territorial” i per la part d’obra d’estructura es pot sol-licitar la subvencioé de
cohesio social.

Hi ha 5 equips de treball: informacié, gestié, técnic, social i juridic, que
interactuen amb les Comunitats, a més de I’equip de coordinacié.
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PROGRAMA D’ARRANJAMENT D’INTERIOR

D’HABITATGES PER A PERSONES AMB VULNERABILITAT
CHB_IMHAB (Ajuntament de Barcelona)

El CHB obre convocatoria per I'arranjament d’habitatges privats (bany, cuina,
millora energeética, generals) adrecat a unitats de convivéncia amb ingressos
inferiors a 2 vegades I'IRSC i persones amb discapacitat superior al 33%. La
subvencié maxima és de 9.000€ IVA inclos. La metodologia és la seguent:

a) EIl treballador/a social, revisa la documentacio, visita el domicili i emet un
informe que acredita la vulnerabilitat, especialment en els casos de
discapacitat que superin les 2 vegades IRSC

b) La persona sol-licitant escull una empresa, I'arquitecte del Programa visita el
domicili, juntament amb I'empresa. Aquesta presenta un pressupost que es
validat per I'arquitecte i es signa un contracte entre sol-licitant i empresa. Es
signen els documents per formalitzar la subvencié i el CHB I'atorga.

c) En una visita final 'arquitecte fa I'informe de conformitat i el CHB paga la
subvencidé que és endossada a I’'empresa

Equip de treball multidisciplinar format per treballadors/res socials (referent
durant tot el procés), arquitectes, suport juridic, téecnics de gestié i coordinacié.
Acompanya a la persona sol-licitant de l’inici al final d’obra i fa mediacid, si
s’escau, entre el/la sol-licitant i les empreses.
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4— LA MEDIACIO EN PROJECTES DE REHABILITACIO
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LINIES ESTRATEGIQUES DE MEDIACIO EN LA REHABILITACIO

TASQUES PREVIES

a. Estudi previ de la convocatoria, del barri i les CCPP destinataries.
b. Comprendre I'encarrec, els objectius, coordinacio, avaluacio
c. Acordar metodologia, models, calendaris
d. Generaci6 de bases de dades, indicadors, models, documents
FUNCIONS:
a. Analitzar i diagnosticar el funcionament de cada CC.PP.
b. Acompanyament a les CCPP durant tot el procés. Donar suport en la
convocatoria de les reunions informatives i juntes. Facilitar la redaccio
de les Actes vetllant perque tot el procés es faci segons la legalitat.
c. Ales reunions comunicar comprensiblement, informar de manera verag
per a que la CC.PP. sigui conscient del que aprova o desestima.
d. Durant tot el procés: Ser la persona referent alhora de construir acords,
resoldre dubtes, consultes juridiques, recolzar en les dificultats
sobrevingudes o gestions administratives necessaries.
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La figura del Mediador/a Comunitari d’Habitatge aporta les tecniques i
les actuacions que permeten generar un espai de confianca i dialeg que
facilita la presa de decisid en processos de canvi complexos relacionats
amb la rehabilitaci6 de la finca, que comporta una gesti6 complexa i
I'aportacio economica de la part no subvencionada.

Per tant, requereix per part de la persona que exerceix el rol mediador
(sigui a més arquitecte, treballador/a social, advocat/dessa...) un
coneixement profund del Programa de desenvolupar i les variables
tecniques, juridiques, fiscals... (tipologies de la rehabilitacio, carregues
registrals, tributacions o desgravacions fiscals...)

El coneixement de les caracteristiques econdmiques, socials i culturals de
les persones que viuen a cada una de les CC.PP. objecte de I'ambit
d’'intervencio el projecte es cabdal a I'nora d'identificar els instruments
més adients per afrontar el procés de rehabilitacio.

Es important que la mediacid s’incorpori en les primeres actuacions del
procés i aixi poder prevenir conflictes que puguin ocasionar una manca
de confianca en parts del veinatge.
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Les variables que tindran una especial incidéncia en I'assoliment dels
objectius del projecte, entre d’'altres, son:
a) el nivell de recursos economics
b) el régim de tinenca de I‘habitatge
c) discernir entre els interessos diferents que es poden donar a cada
CC.PP. i les diverses formes d’actuar entre el mateix veinatge

Més enlla d’'una mediacid “reactiva”’, quan ja ha esclatat el conflicte, cal
apostar per una “mediacié preventiva’ que garanteixi des del principi fins
al final un desenvolupament del projecte amb majors possibilitats d’exit.

L’éxit de la intervencid en la rehabilitacido d’'un edifici amb patologies i amb
comunitats vulnerables, no només depen de les possibilitats economiques
del veinatge o les subvencions a les quals pugin accedir, siné també
d’intervenir i, si cal, ajudar a modificar determinats habits i costums,
formes de convivencia, interrelacié i dialeg dins la CC.PP., del seu
sentiment de pertinenca al barri.

El/la mediador/a no ha d’assolir un paper protagonista, ni tenir rols que no li
pertoquen... ha de facilitar que s’estableixin vincles comunicatius entre
el veinatge i tots els agents intervinents: administracions i organs gestors
dels Programes, arquitectes, empreses de rehabilitacio...
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EINES DE MEDIACIO

o Comunicacié empatica, amb llenguatge verbal proper i entenible.
Interés real en que es comprengui la informacio

o Resposta a les questions i reaccions suscitades.

o Atencio al llenguatge no verbal; captar les dubtes, desconfiances,
pors, interessos...

o Atencio a la diversitat funcional, barreres idiomatiques, situacions
d’exclusio, vulnerabilitat, sotmetiment, racisme, masclisme,...

o Eines de gestio de conflictes i situacions d’escalada de la tensio
o Gestidé de les emocions
o Proactivitat en situacions d’alta complexitat.
o Saber escoltar i saber rectificar.
o Retre comptes tant a la Comunitat com al gestor del Programa
o Ser percebut/da com un/a facilitador d’acords
gfelfeI:;: dHealsmet:/g: d’Habitatge, Urbanisme i Activitats @ 3;'3:,‘;?0",:2
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TOT AIXO ESTA MOLT BE...
PERO A Ml QUE EM COSTARA | COM HO PAGARE?

L’art esta en saber respondre a aquesta pregunta, contestant el que la
cada persona necessita escoltar.

Qué fa que en uns barris el percentatge d’exit sigui més elevat que en
uns altres? Una féormula que he copsat ha estat que a menys intensitat
de la intervencio de les administracions, menys CC.PP. i menys éxit. Al
contrari, quan més intensitat, més CC.PP. i major és el % d’éxit.

El cas del barri de Sant lldefons a Cornella, amb el lideratge de 'OLH |
I'equip que hi treballa té, s’ha guanyat I'auctoritas davant el veinatge.

El factor huma és clau, tant en els equips d’intervencido, com en les
persones que exerceixen la coordinacio dels Programes publics.

Finalment, tenim una responsabilitat en que una part important dels
recursos publics destinats a la rehabilitacid no vagin als barris de
sempre, benestants, amb capacitat socioeconomica i de gestio, sin6 al
barris amb menor renda i a les Comunitats més vulnerables.
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6 — RESUMINT...

a) BARRIS VULNERABLES | CULTURA DE BARRI
b) CC.PP. = REALITAT SOCIOECONOMICA | INTERESSOS DIVERSOS
c) TIPOLOGIA DELS EQUIPS
d) FINANCAMENT
e) FISCALITAT (Comunitat i persones propietaries)
f) ASPECTES JURIDICS
g) SUBVENCIONS DEL 100%. REGISTRE PROPIETAT.
h) PLA DE TREBALL. MOROSITAT
i) ASPECTE HUMA
o Equips
o Coordinacions dels gestors publics
j) RETRE COMPTES

k) CAS D’EXIT: SANT ILDEFONS. El paper de I’OLH. Dinamitzacio,
auctoritas. L’administracio com a referent.

) LACOMPANYAMENT DURANT EL PROCES. Cabdal.
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MOLTES GRACIES!!

Per a qualsevol dubte o consulta podeu
escriure’'m a:
dcompanyon@etichabitat.cat

David Companyon i Costa
Director de Projectes Comunitaris i
Habitatge

www.etichabitat.cat
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