Liderazgo publico de la
rehabilitacion privada: el proyecto
“Renovem els barris”
de Santa Coloma de Gramenet

Jordi Mas Herrero, teniente de alcalde de Urbanismo y Vivienda
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Santa Coloma de Gramenet: una ciudad de 120.000
habitantes con un parque edificatorio envejecido

Rite

Anteriores a 1930
Entre 1931y 1950
Entre 1951y 1960
Entre 1961y 1970

A partir de 1971

TOTAL

Limite

31/12/2012
31/12/2013
31/12/2014

31/12/2015

31/12/+45 afios

Viviendas en
Santa Coloma

2.392

1.719

4.648

19.952

16.922

45.633

%

5,24%
3,77%
10,19%
43,72%

37,08%

100,00%

Acumulado

5,24%
9,01%
19,19%
62,92%

100,00%
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Segun los indicadores del Area Metropolitana de Barcelona, en Santa Coloma
37.768 habitantes (31,4% del censo) residen en zonas con déficits (problemas
socioecondmicos y urbanisticos, incluyendo la situacion del parque

_.+_ residencial)
/ N t

categories
Molt favorable - 0
Favorable - 1
Intermedia - 2
| Alguns geficits - 3
B Molts daficits - 4
Bl Grans doficts - 5

/
//
L‘ Classificacio de les seccions censals
Las zonas con déficits se concentran en la franja de los barrios del sector sur:
Fondo, Santa Rosa y Raval. ,
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Limitaciones de los mecanismos habituales:

* Enlas zonas que mas lo necesitan es donde menos
subvenciones se piden, y donde menos se rehabilita
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B Propietarios ocupantes
M Propietarios no ocupantes

Entidades Financieras

Ocupantes propietarios Ocupantes inquilinos

83%
17%
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Cambio de paradigma
liderazgo publico del proceso
rehabilitador, pagando los
propietarios
administracion actuante en areas
de rehabilitacion




Asimilamos el proceso rehabilitador a procesos urbanisticos

8.1 La iniciativa para proponer la ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica y las
edificatorias podra partir de las Administraciones Publicas”

9.1 Las Administraciones Publicas podran utilizar, para el desarrollo de la actividad de ejecucién de las
actuaciones, todas las modalidades de gestidon directa e indirecta admitidas por la legislacién de
régimen juridico, de contratacion de las Administraciones Publicas, de régimen local y de ordenacién
territorial y urbanistica.

Ley 7/2015, de Suelo y Rehabilitacion

36.1 Los municipios, para promover la rehabilitacién de inmuebles en areas especialmente
degradadas o para evitar procesos que puedan comportar riesgos para la cohesién social, pueden
delimitar areas de conservacion y rehabilitacion, previo tramite de informacién publica y de
audiencia a las otras administraciones concernidas

36.2 La declaracion de drea de conservacion y rehabilitacion lleva implicita la declaracion de utilidad
publica de las actuaciones

Ley 8/2017, del derecho a la vivienda (Cataluiia)
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Nuevo mecanismo
administracion actuante en areas de rehabilitacion

* no se financia mediante el retorno del ahorro energético
(mecanismo mas propio de climas frios y propietario Unico)

* no se financia mediante créditos a los propietarios
(mecanismo mas propio de épocas pasadas)

e se financia mediante cuotas, sin intereses, repartidas en el
tiempo (entre la derrama y la cuota urbanistica)
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Elemento clave:
participacion ciudadana



... Participacion

e Se establece una alianza solida con los propietarios residentes que
quieren que el barrio mejore,

* Comision de seguimiento durante todo el proceso

e Se pactan los proyectos técnicos y se han firmado convenios con
cada comunidad

* Presencia vecinal y transparencia total en el proceso de licitaciony
adjudicacion publica de las obras

e Concurso de paisaje urbano
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Elemento clave:
apoyo técnico y economico



... Apoyo técnico

* Elayuntamiento asume el coste de los proyectos técnicosy
las comunidades tienen asesoramiento continuo desde el
primer momento

e (Cada edificio tiene un proyecto independiente, con su propio
presupuesto y su propia distribucion de cuotas
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... Apoyo econédmico

* Elayuntamiento asume la gestion del cobro

* Elayuntamiento gestiona la solicitud de subvenciones
supramunicipales y las descuenta de las cuotas a pagar

* (Cada propietario paga segun su porcentaje de participacion
en la comunidad

e (Cada propietario elige entre tres modalidades de pago

* La licitacion conjunta permite ahorros por factores de escala

(FHIT'% Ajuntament
1)) de Santa Coloma
é@fﬁ de Gramenet



Aspectos financieros

Coste de la rehabilitacion, descontando subvencion, por entidad (en €)

0,81%

16,53% 12,74%

B HASTA 3.000 H3.000-5.000 ¥ 5.000-7.000
M 7.000-9.000 ™9.000-11.000 ™ MAS DE 11.000

al | l Ajuntament
h, de Santa Coloma
— de Gramenet



Aspectos financieros

Importe de las cuotas a 60 mensualidades
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Aspectos financieros

Adscripcidn a la modalidad de pago, segun perfil

M Propietarios ocupantes
M Propietarios no ocupantes

Entidades Financieras

Propietarios No Ocupantes

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B50-50% M60 mensualidades ™ Inscripcion M Pendiente o o lede s
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Aspectos financieros

Participacion de cada modalidad en el total de la inversion, segun 3 escenarios

Escenario 1 31,09% 17,83% 35,96% 3,28%  11,83%

Escenario 2

Escenario 3 33,01% 59,32% 7,66%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Subvencion ®50-50% M60ms Minscripcion M Pendiente

Escenario 1: Mayor aportacion publica, subvencidn y los recibos de propietarios pendientes de
localizar se convierten en morosos

Escenario 2: Aportacidon publica media, subvencidn y los recibos se reparten entre las diversas
modalidades

Escenario 3: Menor aportacién publica, sin subvencién y morosidad como en escenario 2
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Aspectos financieros

Importe total a financiar por plazos, segun 3 escenarios

Escenario 1 15,12%

Escenario 2

Escenario 3

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

B Importe dentro obra M Importe 3 afios ™ Importe 15 afios

Escenario 1: Mayor aportacién publica, subvencion y los recibos de propietarios pendientes de
localizar se convierten en morosos

Escenario 2: Aportacion publica media, subvencién y los recibos se reparten entre las diversas
modalidades

Escenario 3: Menor aportaciéon publica, sin subvenciéon y morosidad como en escenario 2
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Resultado:
mejores viviendas



Ambito calle Pirineos:

* tramo de la calle Pirineos entre Bruc y Olot
» 32 edificios (26 plurifamiliares, 6 unifamiliares)
e altura media de 5 plantas (pb + 3pp + atico)
e 386 entidades (360 viviendas y 26 locales)
* todos los edificios sin ascensor
e periodo de construccion mayoritario entre 1968 y 1974
* 649 propietarios
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Medianeras (53%)

Patios (69%)

Fachada interior (72%)

Cubierta (75%)

Fachada calle (88%)

0% 20% 40% 60%

Frecuencia de intervencidon en elementos en el conjunto

100%
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16
14
12
10
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1 elemento 2elementos 3elementos 4 elementos

(9%) (13%) (19%) (47%)

Cantidad de edificios por cantidad de elementos intervenidos

5 elements

(13%)
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¢Como hemos aplicado esta posibilidad en
Santa Coloma de Gramenet?

Pasos:
1. Presentacion del plan a los vecinos
2. Redaccion de proyectos técnicos, consensuados
3. Convenio de colaboracion con la comunidad cuando es posible
4. Gestion de subvenciones

5. Delimitacién del Area de Conservacidn y Rehabilitacion, y declaracién del
Ayuntamiento como Administracion Actuante

6. Notificacion a todos los propietarios de los importes a abonar con
estimacion de cuotas, descontando subvenciones concedidas

7. Eleccion de la modalidad de pago por parte de los propietarios
8. Licitacion publica y conjunta de las obras

9. Inicio de las obras en el ambito y del cargo de las cuotas (con gestidon de
la potencial morosidad por via ejecutiva)

10. Finalizacion de la obra por edificio y actualizacion de cuotas con los
importes definitivos (descontando bajas de licitacion e incluyendo
potenciales variaciones generadas en obra) .....
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