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Presentacio
L.a Dinamo Fundacid i Lacol

a publicaci6 que es presenta a continuacio vol ser

una eina per promoure la col-laboracié publica coo-

perativa en 'impuls del cooperativisme d’usuaries
d’habitatge a Catalunya.

El treball és una iniciativa de La Dinamo Fundacio i la coope-
rativa Lacol, i forma part d’un projecte més ampli que porta
per titol “Cap a I’escalabilitat de I’habitatge cooperatiu en
regim d’as a través de la col-laboracio6 publica cooperativa”

i que té per objectiu contribuir a la integracio i potenciacio
del cooperativisme d’usuaries d’habitatge en el si del sistema
de politiques publiques a Catalunya. Aquest s’ha pogut dur

a terme gracies al suport de la Generalitat de Catalunya en

el marc de la Subvenci6 per a projectes singulars, la xarxa
d’ateneus cooperatius i projectes Aracoop, promoguda pel
Departament de Treball, Afers Socials i Families, amb el
financament del Ministeri d’Ocupaci6, Migracions i Segure-
tat Social-Servei Public d’Ocupacio Estatal.

La present publicacio s’estructura en tres parts:

En la primera, titulada Bases, s’inclouen tres textos mit-
jancant els quals s’argumenta la pertinenca d’enfortir la
col-laboracio6 publica cooperativa per impulsar el coopera-
tivisme d’usuaries d’habitatge a Catalunya, posant de relleu

I'interes public del model. Concretament, en primer lloc,
es desenvolupa la tesi que per avancar en el creixement i
extensio del sistema cooperatiu d’habitatge és necessari
I’establiment de mecanismes potents de col-labora-

ci6 publica cooperativa. En segon lloc, es desgranen els
aspectes fonamentals que doten d’interés public el model i
que motiven el seu impuls a través de politiques publiques.
Finalment, s’aprofundeix en la seva concrecio juridica, en
el context actual, que esdevé determinant per a la definicio
d’aquest interes public.

La segona part, Referents, es composa de quatre textos.

En primer lloc, Josep Vidal (director general d’Economia
Social, el Tercer Sector, les Cooperatives i "Autoempresa) i
Josep Maria Montaner (regidor d’Habitatge de I’Ajuntament
de Barcelona el 2015-2019) ens presenten dues experiencies
de politiques publiques innovadores, basades en la col-la-
boracié publica cooperativa, que han tingut un paper fona-
mental els darrers anys en I'impuls del model a Catalunya.

En segon lloc, s’inclou un article de Marc Marti-Costa, basat
en l'estudi elaborat per 'TERMB en el marc d’aquest projecte,
en que es descriu la integracié del model d’habitatge coo-
peratiu en el sistema de les politiques publiques d’habi-
tatge de Catalunya, establint aixi el marc de referéncia en
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el qual s’implementa, actualment, des de ’ambit de I'ha-
bitatge, la politica de foment del model. Finament, Carles
Baiges (Lacol), Mara Ferreri (1GoP) i Lorenzo Vidal (cIDOB)
exposen els resultats principals d’una recerca desenvolu-
pada en el marc d’aquest projecte, en col-laboracié amb el
CIDOB, en que s’han sistematitzat politiques de referéncia

a nivell internacional, de dotze paisos, per a la promoci6
del cooperativisme d’usuaries d’habitatge. S’aporta aixi un
ampli cataleg d’eines legals i de politica publica, orientades
especialment a afavorir ’assequibilitat i el caracter desmer-
cantilitzat d’aquest model d’habitatge.

La tercera part, Eines, es concep com un cataleg de mesures
de politica publica, a I’abast dels governs locals, per
impulsar les cooperatives d’usuaries d’habitatge als munici-
pis de Catalunya. Aixi doncs, s’aporta informacio relativa als
criteris de caracter politic i técnic, i als procediments admi-
nistratius per a la implementacio de politiques de foment.
Concretament, en quatre linies d’actuacio: A. Activacio de la
demanda, B. Facilitacio de ’accés al sol, C. Suport economic
a la promocio i gestid, D. Promulgacio de normes subs-
tantives. D’aquestes se’n desenvolupen, especialment, els
aspectes relatius a la mobilitzacié de sol public mitjancant
la formula del dret de superficie i s’inclou, com a annex, un
document en que es detallen diverses giiestions juridiques
aixi com un model de bases tipus. També s’aprofundeix

en les mesures fiscals i les subvencions i ajuts que poden
implementar els governs locals i que poden contribuir a
millorar I’assequibilitat dels projectes.

Amb tot, la publicacio esta destinada, en primer lloc,
a persones tecniques i electes de PAdministracio, i en

especial, dels governs locals catalans, com a actors amb un
paper central per a I’extensio d’aquest model d’habitatge
arreu del territori. Amb aquest treball esperem contribuir,
aportant argumentari, criteris i eines practiques, a facilitar
la implementacié de mesures concretes que permetin fer
créixer el cooperativisme d’usuaries d’habitatge en el si dels
municipis catalans.

La publicacié també esta dirigida al sector cooperatiu. A les
cooperatives d’usuaries d’habitatge existents i a les entitats
que les promouen. A les persones interessades en el model
que vulguin impulsar un nou projecte, i als moviments socials
que lluiten pel dret a ’habitatge. Esperem que aquesta pugui
servir com a eina d’apoderament, que contribueix-hi a facilitar
la interlocucié amb les administracions i permeti presentar
propostes argumentades des del punt de vista politic i técnic.

Per ultim, cal fer esment a la denominacié del model, el
cooperativisme d’usuaries d’habitatge, que es promou amb
aquesta publicacio. Els darrers anys, les entitats impulsores
del sector hem promogut, principalment, el terme “coope-
ratives d’habitatge en cessio d'us o regim d’as”. També s’ha
utilitzat, especialment des de I'Ajuntament de Barcelona, el
concepte “cohabitatge”, en referéncia al model anglosaxd
cohousing, que evoca la naturalesa col-lectiva i comunitaria
dels projectes, pero que, a la vegada, és un model flexible en
qiiestions com el regim de tinenca, la propietat col-lectiva o
I’afany de lucre. Aixi doncs, ja en el marc d’aquesta publicacio,
s’empra aquesta nova denominacio en la qual es posa al centre
un dels aspectes definidors del model que es vol impulsar i
constitutiu de l'activitat cooperativitzada, ’as dels habitatges.



La Dinamo Fundaci6 som una entitat nascuda a mitjans

de 2016, vinculada a I'experiéncia de la cooperativa d’ha-
bitatges La Borda, dedicada a 'impuls del cooperativisme
d’usuaries d’habitatge a Catalunya. Ho fem a través de
I’'acompanyament i foment de nous projectes, la divulgacio i
la recerca, i promovent la intercooperacio i I'impuls de poli-
tiques publiques per a la potenciaci6 del model.

Lacol som una cooperativa d’arquitectura, especialitzada,
d’una banda, en la consultoria en el camp de les politiques
publiques d’habitatge, i de I'altra, en 'impuls del coopera-
tivisme d’usuaries d’habitatge, especialment en ’ambit del
disseny participatiu i 'acompanyament en el procés d’obra.
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L’economia social i solidaria, motor de
transformacié cap a un nou paradigma economic
Chakir el Homrani. Conseller de Treball, Afers Socials 1 Families

’economia social i solidaria ha estat, és i ha de ser

un motor de transformacio6 cap a un nou paradigma

economic. Al nostre pais tenim un fil roig al voltant
d’aquesta economia i del cooperativisme, que es va iniciar
amb la llei de cooperatives de la Segona Republica. Aixi,
sempre hem tingut una manera d’introduir a I’activitat
economica valors com la democratitzacid i la col-lectivitat,
i de situar les persones i la comunitat en el centre dels
projectes empresarials.

Des del Departament de Treball, Afers Socials i Families, ja
amb la consellera Dolors Bassa al capdavant, hem treballat
per fomentar I'ecosistema de 'economia social i solidaria,
perque tenim molt clar que és una alternativa. Una alter-
nativa real. I hi hem treballat a 'entorn de dos aspectes.

El primer, com enfortir la cooperacié dins d’aquest mateix
sistema, i el segon, com assegurar el seu arrelament al terri-
tori i la seva preséncia arreu.

L'exemple més clar és la creacio de la Xarxa d’Ateneus
Cooperatius, una estrategia de co-construccio de la politica
publica que permet I’apoderament del territori i el refor¢
d’elements com el treball col-lectiu i la suma de capacitats,
experiencies i coneixements. Uns valors que li son propis

a l’economia social i al cooperativisme i que fan que els

ateneus multipliquin la seva potencialitat.

Durant el 2018, des dels 14 ateneus formats per més de 320
entitats col-laboradores es van realitzar 874 acompanya-
ments a entitats de 'economia social i cogperativa, que van
donar com a resultat la insercié laboral d&622 persones. A
més, en el global d’activitats o accions impulsades directa-
ment o indirecta pels ateneus durant el mateix any, hi van
participar més de 25.000 persones. Estem molt orgullosos
que hagi estat ’'any que més cooperatives s’han creat a Cata-
lunya, fins a un total de 210, i que el moviment de I’'econo-
mia social i solidaria hagi demostrat ser el de més resiliencia
en situacio de crisi, ja que ha estat un dels pocs sectors que
va crear ocupacio aquells anys.

«L’habitatge cooperatiu ens ha
de permetre aportar solucions
al repte de garantir un habitatge
per a tothom»

Tenim la voluntat de fer visible que existeix una forma de
fer economia solidaria i transformadora amb incidéncia real
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tant a nivell politic com social. Per aquest motiu, ajudem al
fet que aflorin projectes singulars també en sectors estra-
tegics, com per exemple, energia, cultura, educacio, cures,
habitatge o sostenibilitat, amb una forma diferent de fer
empresa, tot substituint les logiques competitives per les
cooperatives. Estem donant suport a iniciatives que tenen
un fort impacte territorial i sectorial i que han contribuit de
forma directa a la generaci6 d’ocupacié estable i de qualitat,
com és el cas dels més de 150 projectes que han participat
en les convocatories de suport a projectes singulars, ateneus
cooperatius i el programa d’economia social.

Alguns d’aquests projectes estan destinats a 'enfortiment de
I’habitatge cooperatiu, un model que es caracteritza per la
propietat col-lectiva de 'habitatge i que ens ha de permetre
aportar solucions al repte de garantir un habitatge per a tothom.

“Repensem les politiques publiques
des d’una optica innovadora per
fer front a les desigualtats”

Aixi doncs, des del nostre Departament cerquem mecanis-
mes que afavoreixin la transformacio social, la generacio
de comunitat i la governanca democratica. I ho fem amb
una estrategia global i transversal, a través de la construc-
ci6 d’un espai normatiu de 'economia social i solidaria que
permeti assolir un creixement economic just, equitatiu i
sostenible.Repensem les politiques publiques des d’una
optica innovadora per fer front a les desigualtats.

Imatge de la FESC 2016,
organitzada per la Xarxa
d’Economia Solidaria

al recinte de la Fabra

i Coats de Barcelona.
Font: XES
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1.1 Cap a I’escalabilitat del cooperativisme d’usuaries
d’habitatge a través de la col-laboracié publica

cooperativa

a present publicaci6 forma part d’un projecte més

ampli, impulsat per La Dinamo Fundaci6 i Lacol, que

porta per nom “Cap a l’escalabilitat de 'habitatge coo-
peratiu en regim d’as a través de la col-laboracié publica coo-
perativa”, desenvolupat amb el suport de la Direccié General
d’Economia Social, el Tercer Sector, les Cooperatives i ’Auto-
empresa. La pregunta que guia el projecte és: com avancar en
'escalabilitat d’un model que garanteixi les condicions d’as-
sequibilitat i inclusivitat dels projectes i esdevingui una alter-
nativa generalitzable per al conjunt de les classes populars?

A continuaci6 identifiquem alguns aspectes que considerem
rellevants per descriure l’estat actual de desenvolupament
del model a Catalunya. Aixi mateix, desenvolupem la tesi
que, per avancar en l’escalabilitat del model en els termes
plantejats, és necessari establir mecanismes potents de
col-laboracio publica cooperativa. Finalment, identifiquem
aquells reptes que considerem que cal abordar per enfortir
aquesta alianca publica cooperativa i afavorir un major
impuls public del cooperativisme d’usuaries d’habitatge.

D’on venim?
Els darrers anys, amb 'emergencia i consolidacio dels
primers projectes com Cal Cases, La Borda o Princesa,

es constata un interes creixent per part de la ciutadania pel
sistema d’habitatge cooperatiu d’usuaries.

Des de La Dinamo hem pogut copsar aquest interes, a través
de la gran quantitat de grups i persones que s’han apropat a
la Fundaci6 interessades en impulsar nous projectes. També
a través de lassistencia en les nombroses sessions divulgati-
ves que des de mitjans de 2016 hem fet arreu de Catalunya.
Aixi mateix, son indicadors de la demanda creixent la parti-
cipacio de grups a la convocatoria que va obrir 'Ajuntament
de Barcelona per a I’'adjudicacio de sol public a projectes
cooperatius, aixi com la participacio a les convocatories que
hem realitzat des de La Dinamo per a la mobilitzacié de sol
privat, a Sants-Montjuic i Nou Barris.

A dia d’avui, a Catalunya es comptabilitzen, com a minim, 16
experiéncies en funcionament o en procés de promocio, que
sumen al voltant de 280 habitatges. Destaca la concentracio
de vuit projectes a la ciutat de Barcelona, sis dels quals es
situen en sol public fruit de la politica de mobilitzacio de sol
que ha portat a terme '’Ajuntament, especialment durant el
mandat 2015-2019. Existeixen també dues experiencies en
sol privat, concretament els projectes de La Diversa, al barri
d’Hostafrancs, i La Morada a Nou Barris, que es situen en
sol cedit per La Dinamo Fundacio.
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Projecte de Sostre Civic al carrer Princesa 49, a Barcelona. Edifici de La Borda, a Barcelona.
Font: Sostre Civic Font: Lacol
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D’altra banda, fora de Barcelona, trobem vuit experiencies
repartides pel territori catala: a Valls, Molins de Rei, Sant
Cugat, Manresa, Cardedeu, Sant Feliu de Guixols i Envall.
La majoria d’aquestes es desenvolupen en sol privat, amb
I’excepci6 de Clau Mestre a Sant Cugat, i de La Raval, a
Manresa, que es desenvolupa en sol cedit per P'Ajuntament.

A banda d’aquestes experiéncies que ja disposen d’un grup
consolidat i un emplacament, arreu de Catalunya existeixen
molts grups interessats en impulsar nous projectes, que

es troben amb algunes dificultats per poder consolidar les
iniciatives. Entre les limitacions principals trobem la difi-
cultat i ’alt cost de disposar de sol o edificacions existents,
en primer lloc, i posteriorment la manca de financament
assequible que possibiliti el desenvolupament de projectes
assequibles i inclusius.

Pel que fa ala demanda, a partir de ’analisi dels grups amb els
quals La Dinamo hem establert relacio, s'observa que bona part
de les llars interessades en el model se situen en franges d’in-
gressos mitjans i baixos, i especialment en franges d’edat entre
trenta i quaranta anys. Tot i aixi, també trobem grups consti-
tuits per llars amb un poder adquisitiu més elevat, especial-
ment en casos de poblacio “senior” interessada en els aspectes
més convivencials, les cures i els espais comunitaris.

Per ultim, cal destacar I'interés de les administracions en
el sistema cooperatiu. La Generalitat, a través de les arees
d’economia social i habitatge, la Diputacié de Barcelona,
aixi com els governs locals, han anat incorporant ’habi-
tatge cooperatiu en ’agenda politica. Son destacables, com
veurem en els apartats segiients, les politiques empreses

per la Direcci6 General d’Economia Social per impulsar el
sector, aixi com I'aposta decidida de PAjuntament de Bar-
celona en la mobilitzacio de sol public. Tot i aixi, s’observa
que, malgrat I'interes detectat, en els darrers anys s’han
acabat implementant poques mesures concretes, especial-
ment per part dels governs locals, per facilitar el naixement
de nous projectes.

Com avancar en |’escalabilitat del model?
Observem doncs que, si bé ens trobem en un procés d’emer-
gencia del model, existeixen certs condicionants que, d’'una
banda, dificulten el naixement de nous projectes i, per tant,
el creixement del sector, i de ’altra, en limiten les condi-
cions d’assequibilitat i inclusivitat.

«Com podem avangar en lescalabi-
litat d’un model que garanteixi les
condicions d’assequibilitat i inclu-
sivitat dels projectes i esdevingui
una alternativa generalitzable per
al conjunt de les classes populars?»

! Vegeu estudi encarregat per La Dinamo Fundaci6 “El foment public del cooperativisme
d’habitatge en cessié d’is a Dinamarca i Uruguai”, elaborat per Lorenzo Vidal, investiga-
dor del CIDOB.



En aquest escenari ens preguntem: com podem avancar en
I’escalabilitat d’'un model que garanteixi les condicions d’as-
sequibilitat i inclusivitat dels projectes i esdevingui una alter-
nativa generalitzable per al conjunt de les classes populars?

A través d’analitzar com s’ha desenvolupat el model en
paisos amb una llarga tradicié en aquest camp, com sén
Dinamarca i Uruguai,' s’estableix la tesi que per afavorir el
creixement d’un sistema d’habitatge cooperatiu d’usuaries
inclusiu i assequible, és necessari generar i consolidar
mecanismes potents de col-laboracio publica cooperativa.
L’establiment d’una alianca entre el sector public i un sector
social, de caracter cooperatiu i comunitari, que posi en el
centre el valor d’as de I’habitatge, aixi com el valor de la
propietat col-lectiva, el suport mutu, i el foment de ’'econo-
mia solidaria.

«L’establiment d’una alianca
entre el sector public i un sector
social, de caracter cooperatiu

I comunitari, que posi en el centre
el valor d’us de I’habitatge»

En aquest sentit, els casos danes i uruguaia ens mostren que
per a la construccié d’aquesta alianca publica cooperativa en
I'impuls del model, son necessaris dos elements estructurants:

> En primer lloc, la generacié d’un marc legal que defineix
el sistema i el doti d’interes public.

> En segon lloc, i sobre la base del primer, 'establiment de 1 bases
politiques publiques de foment, en diferents nivells de I'Ad- 23
ministracio, vinculades especialment a la mobilitzaci6 de

sol public o privati a la disposici6 de financament assequi-

ble per part dels projectes.

Quines limitacions s’observen en el marc actual

de col:laboracié publica cooperativa?

Tal i com veurem més endavant a l’article d’aquesta publi-
cacio “El foment de I’habitatge cooperatiu d’usuaries en el
marc de les politiques d’habitatge de Catalunya”, a dia d’avui
ja existeix un marc legal dins el qual les administracions
poden desenvolupar politica ptublica de foment del sistema
cooperatiu. Tot i aixi, com veiem, els darrers anys han estat
més aviat poques les iniciatives publiques concretes que han
facilitat 'aparicié de nous projectes.

Des de La Dinamo, a través de la interlocucié amb dife-
rents administracions, s’han identificat, com a minim, tres
factors limitants per a un desplegament més gran de politi-
ques publiques en aquest sentit, vinculats a la definici6 del
model, la implementacié concreta de politiques publiques i
I’existencia d’'una demanda clara i un sector organitzat.

En primer lloc, es fa palesa la necessitat de clarificar la
naturalesa del model. Com veurem més endavant a ’apar-
tat La regulacio del cooperativisme d’usuaries d’habitatge a
Catalunya, a dia d’avui, la manca d’una regulacio especifica
del sistema fa possible que aquest acabi formalitzant-se de
diferents maneres. Aixi, els projectes poden acabar tenint
més o menys interes public en funcio de la visio politica del
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grup i de com aquesta es plasmi en la regulacié concreta que
s’estableixi en el marc dels estatuts socials.

D’altra banda, la manca de més ajudes publiques que
fomentin I'assequibilitat i inclusivitat dels projectes, aixi com
certes tendeéncies a definir el model a través de ’aspecte més
convivencial, vinculat a la idea tradicional de cohousing, pot
afavorir concebre el sistema com una opcio, principalment,
per a poblacié amb rendes mitjanes i mitjanes altes, d’un
perfil social i cultural molt determinat, més que una alterna-
tiva per al conjunt de les classes populars.

Aquest fet, aixi com la necessitat creixent d’habitatge d’emer-
gencia dels darrers anys per atendre les llars en situacio de
més vulnerabilitat, fa que,en alguns casos, s’expressi que la
destinacio de recursos publics a 'impuls de projectes d’habi-
tatge cooperatiu d’usuaries no sigui prioritari, ni estigui prou
justificat des de la perspectiva de I'interes public.

Reivindicacié per a la mobilitzacié d’un solar public cap a habitatge cooperatiu.
Font: La Dinamo

En segon lloc, fruit del moment d’emergencia del sistema i,
per tant, de relativa innovacio en que ens trobem, s’observa
la necessitat, per part dels governs locals, de disposar de
més eines, coneixement técnic i criteris clars per a la imple-
mentacio de politiques publiques en aquest camp. Aixi, si
bé els darrers anys diversos ajuntaments han treballat en
I'impuls del model als seus municipis, molts s’han trobat
amb dificultats juridico administratives per implementar
mesures concretes, especialment per a la mobilitzacio de
sol public. En aquest sentit, doncs, s’ha posat de manifest
la necessitat d’ampliar les eines a ’abast de les adminis-
tracions per al foment de projectes assequibles i inclusius,
aixi com d’aprofundir en el procés juridico administratiu
concret per a la seva implementacio.

Finalment, es planteja la necessitat, d’'una banda, d’'una
major visibilitzacié de la demanda que doni més seguretat i
coherencia a les iniciatives publiques i que animi a impulsar
politiques valentes a diferents nivells de '’Administracio, i
de l'altra, de la presencia d’un sector organitzat que faciliti
la interlocucio politica i la concertacio d’iniciatives. Com
veurem en el proper apartat, la Sectorial d’habitatge coo-
peratiu i transformador, constituida en el marc de la Xarxa
d’Economia Solidaria de Catalunya (XES), és una primera
iniciativa del sector emergent de I’habitatge cooperatiu en
aquest camp.

Quines linies de treball proposem abordar?
D’acord amb la diagnosi plantejada, en el marc d’aquest
projecte, des de La Dinamo i Lacol proposem avancar en la
definicio del que, com hem vist, son dos elements estructu-



rants del model: 1a definicio juridica del sistema i 'impuls
de politiques publiques de foment. El seu desenvolupament
sera fonamental per superar les limitacions identificades.

En primer lloc, considerem important establir en el marc
legal vigent, concretament a la Llei de cooperatives de
Catalunya, una regulacio especifica del sistema cooperatiu
d’usuaries d’habitatges que en reconegui les singularitats

i n’estableixi els elements fonamentals que en garanteixin
I'interes public. En I'apartat d’aquesta publicacié La regu-
laci6 del cooperativisme d’habitatge d’usuaries a Catalunya
identifiquem alguns aspectes que considerem definidors del
model, i que haurien de ser objecte d’aquesta regulacio.

«establir en el marc legal vigent,
una regulacio especifica del siste-
ma cooperatiu d’usuaries d’habi-
tatges que en reconegui les singu-
laritats i n’estableixi els elements
fonamentals que en garanteixin
I'interes public.»

D’altra banda, considerem pertinent aprofundir en el
coneixement i la difusio de les politiques actualment a
’abast de les administracions per impulsar un model d’ha-
bitatge cooperatiu assequible, inclusiu i transformador.
Especialment, aprofundir en aquelles mesures a ’abast dels

governs locals, sistematitzant i clarificant els criteris i pro-
cessos juridics i administratius per a la seva implementacio.
Amb la tercera part d’aquesta publicacio intentem fer un
aportaci6 en aquest camp.

«impulsar noves politiques, tant
a nivell local com autonomic o
estatal, que permetin millorar
Passequibilitat i inclusivitat dels
projectes»

Alavegada, entenem que és necessari estudiar i impulsar
noves politiques, tant a nivell local com autonomic o estatal,
que permetin millorar ’assequibilitat i inclusivitat dels pro-
jectes. Aquestes politiques haurien d’anar orientades, espe-
cialment, a la mobilitzacié de sol, tant public com privat,
aixi com a I’accés a financament assequible o a la capitalit-
zacio dels projectes cooperatius.

Entenem que el treball en aquestes dues linies ha de
permetre anar teixint aquesta col-laboraci6 publica coopera-
tiva i comunitaria, i avancar en 'impuls d’'un model coopera-
tiu d’'usuaries d’habitatge, orientat a les classes populars, amb
rendes mitjanes-baixes, i que posi en el centre 1'is de I’habi-
tatge, la propietat col-lectiva, I’'assequibilitat i inclusivitat, el
suport mutu i el foment de 'economia social.
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Resum
1.1 Cap a l'escalabilitat del cooperativisme d'usuaries d’habitatge
a través de la col-laboraci6 publica-cooperativa

> La pregunta que guia aquest treball és “com avancar en ’escalabilitat d’'un model que garanteixi les condicions

d’assequibilitat i inclusivitat dels projectes i esdevingui una alternativa generalitzable per al conjunt de les classes populars?”

D’on venim?

> A dia d’avui, a Catalunya es comptabilitzen 16 experien-

cies en funcionament o en procés de promocié que sumen
al voltant de 280 habitatges. Vuit es situen a la ciutat de
Barcelona i les altres vuit en diferents punts del territori
catala.

> Els darrers anys s’ha expressat un creixent interes per

part de la ciutadania per aquesta alternativa d’accés

a ’habitatge. Especialment per part de poblacio jove-
adulta de rendes mitjanes baixes, pero també per part de
poblacio senior interessada pels aspectes més conviven-
cialside cures.

> També s’ha expressat un interes creixent per part de les

administracions, si bé son poques les que han dut a terme
mesures concretes. Cal destacar la politica de mobilitza-
cio de sol per part de 'Ajuntament de Barcelona que ha
donat peu al naixement de sis nous projectes, i la licitacio
d’un solar per part de PAjuntament de Manresa.

Com avancar en |’escalabilitat del model?

> Fruit d’analitzar experiéncies consolidades com la danesa

o uruguaiana, es considera que, per afavorir el creixement
d’un sistema d’habitatge cooperatiu d’usuaries inclusiu i
assequible, és necessari generar i consolidar mecanismes
potents de col-laboracié publica cooperativa.

> Per fer-ho sén necessaris dos elements estructurants:

un marc legal que defineixi el sistema i el doti d’interes
public i, sobre aquesta base, ’'establiment de politiques
publiques de foment, a diferents nivells de ’Administra-
cio, per a les diferents etapes de la vida de les cooperatives.



1 bases
27

Quines limitacions s’observen en el marc actual Quines linies de treball proposem abordar?
de col-laboracié publica cooperativa?

> En el context actual, s’identifiquen tres factors > Sobre la base d’aquesta diagnosi des de La Dinamo i Lacol
limitants per a un desplegament més gran de politiques treballem, d’'una banda, per avancar en la definicié d’'una
publiques de foment del model, especialment per part regulacio especifica del sistema cooperatiu d’usuaries
dels governs locals. Es posa de manifest la d’habitatge, i de Ialtra, per aprofundir en el coneixement
necessitat de: i la difusio de les politiques actualment a I’abast de les

administracions i impulsar-ne de noves.
> Clarificar les caracteristiques del model cooperatiu
d’usuaries d’habitatge.

> Establir criteris tecnics, juridics i administratius per a
la implementacio de les politiques de foment, especial-
ment en ’ambit de la mobilitzaci6 de sol public.

> Visibilitzar la demanda existent i disposar d’un sector
organitzat amb el qualdialogar i concertar les politiques
en aquest camp.






1.2 Un model transformador i d’interés public

al i com s’explicara més a fons en el proper apartat, a

dia d’avui no existeix una regulacio detallada del que

en diem “cooperativisme d’usuaries d’habitatge”, i és
en els estatuts socials de cada cooperativa on s’estableixen els
elements definidors del model que s’esta impulsant.

Tot i aixi, els darrers anys, a través de la generacié d’espais
compartits entre les diferents entitats interessades en
impulsar aquest model, s’ha anat conformant una idea
compartida del que es vol que sigui ’habitatge cooperatiu
d’usuaries a Catalunya.

En aquest apartat, d’'una banda, s’exposen les caracteristi-
ques principals del model proposat per la Sectorial d’habi-
tatge cooperatiu i transformador de la XES. De I’altra, sobre
la base d’aix0 es posen de relleu aquells elements que es
considera que refermen I'interes public del model, aixi com
aquelles mesures que contribueixen a reforcar-lo.

De qué parlem quan parlem de cooperativisme
d’usuaries d’habitatge?

El setembre de 2018 es presenta a la Fira d’Economia Soli-
daria de Catalunya (FESC) la Sectorial d’habitatge coope-
ratiu i transformador,! constituida en el marc de la Xarxa
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d’Economia Solidaria (XES). Aquesta neix com un espai
d’alineament i organitzacio de diferents entitats? que treba-
llem per impulsar el model d’habitatge cooperatiu a Cata-
lunya.?

Des de la Sectorial s’estableix una primera caracteritza-

ci6 detallada del model d’habitatge cooperatiu que es vol
impulsar, i es fixen aquells elements fonamentals, vinculats
al dret d’us, a la propietat col-lectiva o al regim economic,
que en garanteixin I'interes public. A dia d’avui aquestes
caracteristiques queden recollides, en bona mesura, en els
estatuts socials dels diferents projectes.

Sobre la base del que estableixla Sectorial,* considerem
doncs que la definicié d’'un model d’habitatge cooperatiu
transformador i d’interés public ha de basar-se en les cinc
caracteristiques seglients:

Per a més informacid, vegeuhttp://xes.cat/comissions/habitatge

?La Sectorial d’habitatge cooperatiu i transformador de la XES esta impulsada per les coo-
peratives La Borda, Sostre Civic, La Xarxaire, La Magrana, Ruderal i Sotrac, pels equips
técnics Lacol, Perviure, Celobert i Voltes, i per La Dinamo Fundaci6. Actualment estan

en procés d’incorporaci6 diverses entitats vinculades al sector de I'habitatge cooperatiu
d’usuaries.

3Vegeu manifest constitutiu de la Sectorial ahttp://ladinamofundacio.org/wp-content/
uploads/2019/02/manifest.pdf

*Vegeu caracteristiques del model a http://ladinamofundacio.org/wp-content/
uploads/2019/02/model-sectorial.pdf
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Els 5 punts del model definits per la Sectorial

1 L’absencia de lucre i la preservacio de la propietat
collectiva

2 L’assequibilitat i inclusivitat dels projectes
3 El foment de l'autogestio i la construccié de comunitat
4 E]l compromis amb el creixement del model

5 La corresponsabilitat amb I’entorn i el dret a ’habitatge

L’abséncia de lucre i la preservacio de la propietat col-lectiva
Garantint el manteniment de la propietat col-lectiva de

ledifici i el sol al llarg del temps, i establint els mecanismes
per evitar la possible individualitzacio de la propietat (per
exemple, a través de la propietat horitzontal), o les practi-
ques lucratives o especulatives amb I’habitatge, ja sigui a
titol individual o col-lectiu. Aixi mateix, definint el dret d’as
com un dret personalissim que deriva exclusivament del
contracte societari i vinculat a la condici6 de socia.

En aquest sentit, entre d’altres, s’aposta per establir la
condicio de cooperativa sense anim de lucre prevista a la
llei, preservar la propietat vertical de 'immoble i treballar
en formes de financament col-lectiu.

Presentacid ptblica de la Sectorial d’Habitatge
Cooperatiu i Transformador de la XES.
Font: La Dinamo

L’assequibilitat i inclusivitat dels projectes
Afavorint que els projectes d’habitatge cooperatiu siguin
una alternativa economicament viable per un ampli ventall

de les classes populars, i generant mecanismes de partici-
pacio als projectes, transparents i oberts, i facilitant ’accés
a grups socials i culturals diversos (a nivell de genere, edat,
origen, tipologia de les llars, diversitat funcional...).

Per fer-ho, cal garantir, entre d’altres, el manteniment de les
condicions d’assequibilitat dels projectes al llarg del temps,
definint en el régim economic el no retorn de les aporta-
cions mensuals; la generacio de mecanismes de solidaritat

i suport mutu per a situacions de dificultat; o 'establiment
de mecanismes oberts i transparents d’entrada i sortida de
socies a través de la cooperativa.



El foment de I’autogestio i la construccio de comunitat
Impulsant projectes en que la governanca i el lideratge recai-

guin en les socies i futures usuaries, afavorint aixi la creacio
de cooperatives amb una base social apoderada i capac de
responsabilitzar-se plenament del projecte col-lectiu. Aixi
mateix, fomentant el fet de construir una identitat col-lectiva
respecte al projecte cooperatiu, i impulsant mecanismes de
solidaritat i suport mutu, que ajudin a teixir comunitat.

El compromis amb el creixement del modeli la
intercooperacio

Definint entre els objectius de la cooperativa el de treballar
per impulsar el creixement i 'extensio del cooperativisme

Col-locaci6 de la pancarta al solar
de La Borda, el febrer de 2016
Font: La Borda

d’usuaries d’habitatge a Catalunya. Ja sigui constituint 1 bases
fons col-lectius especifics per a la seva réplica, compartint 31
i difonent el model o el projecte mateix, aixi com articu-

lant-se amb altres projectes existents i participant i contri-

buint a 'enfortiment dels espais sectorials.

Establint en aquest sentit 'objectiu de la intercooperacio

amb altres projectes d’habitatge cooperatiu, fent trans-

ferencies de coneixement o de practiques i metodologies,

0 mancomunant esforgos i capacitats per resoldre reptes

comuns. Intercooperant també amb altres projectes de

I’economia social, en la fase de promocio i al llarg de la vida

util de les cooperatives. Afavorint la compra de productes o

serveis dins I’economia social i contribuint a consolidar aixi

el mercat social catala.

La corresponsabilitat amb ’entorn i el dret a ’habitatge
Implicant-se des del projecte col-lectiu en I'impuls de I’eco-

nomia social i solidaria, en el marc de la XES. Participant en
el teixit social i veinal del territori on se situa, treballant en
I’arrelament territorial dels projectes, obrint la comunitat

a ’entorn, i aprofitant el projecte comunitari per atendre
necessitats o enfortir projectes existents. Implicant-se des
del cooperativisme en la lluita compartida pel dret a un
habitatge digne i adequat.

L’interés public del model

Com veurem a l’apartat segiient, totes les cooperatives estan
regides pels principis cooperatius establerts per ’Alianca
Cooperativa Internacional, recollits a la legislacio coopera-
tiva catalana. Aquests principis, com la gestiéo democratica
per part de les socies, la cooperacio entre cooperatives,
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o l'interes per la comunitat, aixi com la definicio6 inclosa

a l’article 1 de la Llei 12/2015, de cooperatives, pel qual
aquestes han de “complir una funcié orientada a millorar
les relacions humanes i a posar els interessos col-lectius per
damunt de tota idea de benefici particular”, es pot conside-
rar que son valors que atorguen, de base, un interes public
al conjunt dels projectes cooperatius.

Aixi doncs, a banda de les caracteristiques generals del
sistema, creiem que el model d’habitatge cooperatiu d’usuaries
impulsat per la Sectorial d’habitatge cooperatiu i transforma-
dor té un alt interes public per quatre raons principals:

“El model d’habitatge cooperatiu
d’usuaries impulsat per la Sectorial
d’habitatge cooperatiu i transfor-
mador té un alt interes public”

> En primer lloc, contribueix a ’augment del parc d’ha-
bitatge assequible, inclusiu i estable al municipi. L’auto-
promocié cooperativa pot esdevenir una alternativa molt
potent davant la manca d’un parc d’habitatge destinat a
politiques socials significatiu, aixi com de les dificultats
a I’hora de promoure habitatge de lloguer assequibledes
de les mateixes administracions o a través d’altres actors
privats. En aquest sentit, I’alianca amb el sector coopera-
tiu permet ampliar el parc assequible amb un cost public
reduit, tant en el moment de promocié com en la fase de
gestio de l'edifici.

A més, el model cooperatiu preserva les condicions d’assequi-
bilitat al llarg del temps, fruit del seu caracter no lucratiu, i
ho fa amb independéncia de la qualificacio del sol o de I'habi-
tatge, oferint estabilitat a les usuaries com a valor fonamental
per garantir el dret a 'habitatge. També cal destacar I’aposta
d’aquests projectes per una construccio sostenible i energeti-
cament eficient, que disminueix el risc de pobresa energetica
en eventuals situacions de vulnerabilitat.

> En segon lloc, afavoreix 'apoderament, 'organitzacio i

la participaci6 ciutadana en la resolucio i satisfaccio de les
necessitats col-lectives. L'impuls del sistema cooperatiu
permet, doncs, fomentar un model de societat més compro-
mesa en la resolucio de les necessitats basiques i implicada
en la gestié comunitaria i democratica dels béns de primera
necessitat, com és I’habitatge.

> En tercer lloc, promou I'enfortiment de les xarxes de
solidaritat i suport mutu contribuint d’aquesta manera a la
cohesio social, ja sigui en el si de les mateixes comunitats,
com també en els territoris i les xarxes veinals on aquest
projectes se situen.

Es fomenta aixi la implicacio de la ciutadania en la gestio de les
cures, afegint a la xarxa familiar més habitual la xarxa comu-
nitaria que es teixeix a I'interior dels projectes. Un dels efectes
rellevants de la major interacci6 social fruit del suport mutu
intrageneracional i intergeneracional és també que redueix
Iaillament i potencia una major autonomia de les persones.

A més, aquest tipus de projectes també fomenten un incre-
ment de la xarxa comunitaria, potenciant les relacions



Taller de disseny de l’edifici de La Borda

Font: Lacol

socials i veinals. En aquest sentit, I’estabilitat en la tinenca
de I'habitatge és un aspecte important que facilita I’arrela-
ment de la comunitat en el territori.

> Finalment, contribueix a 'impuls de 'economia social
i solidaria al territori, que posa en el centre la cura de les

persones i el medi ambient. La promocio i gestio dels pro-
jectes cooperatius permet fomentar la intercooperacié amb
altres projectes i empreses socials, o fins i tot afavorir la
creacio de noves empreses, enfortint aixi un mercat social
catala a ’entorn de I’habitatge, que no persegueix el lucre

i la generacio de plusvalues, sind que concep I’habitatge
d’acord amb el seu valor d’us.

La col-laboracié publica cooperativa per reforcar
I’interés public del model

Sobre la base dels valors exposats al punt anterior, la col-labo-

racio publica cooperativa pot contribuir de manera molt sig-
nificativa a potenciar, encara més, I'interes public del model.

Cal fer notar, en primer lloc,que 'impuls public de I’ha-
bitatge cooperatiu d’usuaries es pot concebre com el des-
plegament d’una politica publica que integra quatre eixos
principals: la politica d’habitatge, les politiques de partici-
pacio ciutadana, la politica de cohesio social i la politica de
promoci6 economica.

Impulsar el cooperativisme d’usuaries d’habitatge suposa desplegar quatre eixos de politica publica

Politiques d’habitatge Politiques de

Participacio ciutadana

Politiques de
cohesid social

Politiques de promocio
de 'economia social
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Es tracta, per tant, d’'una politica publica que permet incidir
en diferents ambits: en facilitar I’accés a un habitatge digne
i adequat; en afavorir 'apoderament, organitzacié i parti-
cipaci6 de la ciutadania; en promoure la cohesio i mixtura
social; i en dinamitzar una economia solidaria, basada en la
cura de les persones i el medi ambient.

En aquest marc, considerem que la incidencia, a través de la
politica publica, en tres qiiestions concretes pot contribuir
a reforcar I'interes public del model, i aixi, justificar encara
més el foment public d’aquest tipus de projectes.

> Donant suport economic per afavorir assequibilitat dels
projectes: contribuint a reduir les despeses de promocio,
d’una banda, a través de la mobilitzaci6 de sol public, mit-
jancant la constitucié d’un dret de superficie a canvi d’'un
canon assequible o donant suport a 'adquisicié de sol privat
per donar-li is cooperatiu. Aixi mateix, amb ajudes directes
a la capitalitzacio de les cooperatives o a la promocio, o
aprovant una fiscalitat (municipal, autonomica i estatal)
favorable. També oferint suport a la fase de convivencia, en

les actuacions de manteniment i millora de l'edificacio, o a
la situacié economica particular de les llars.

> Establint condicions, vinculades als ajuts publics, que
garanteixin el retorn social dels projectes. Lligat a la mobilit-
zacio de sol o a atorgament d’ajudes, establir condicions que
garanteixin el manteniment del valor social dels projectes, o
permetin orientar-ne el retorn social a les necessitats especi-
fiques que cal atendre a cada territori. Per exemple, establint
certes condicions sobre el tipus de cooperatives que poden
accedir als ajuts, o condicionant-los a la inclusi6 de determi-
nats col-lectius, o requerint com a retorn el desenvolupament
d’alguna activitat o I'obertura d’algun espai al barri. També,
per exemple, en el cas de projectes en sol de regim lliure,
requerint la qualificacio d’aquest habitatge a régim protegit.

> Fomentant 'apropament del cooperativisme d’habitatge a
diferents sectors socials i culturals per potenciar-ne la inclu-
sivitat i la cultura de la participacié comunitaria. Divulgant
el sistema cooperatiu a territoris amb caracteristiques socio-
culturals diverses i facilitant eines per a 'autoorganitzacio,

Amb la seva participacié les administracions poden reforcar lI’interés public del model

Oferint suport economic
per millorar les condicions
d’assequibilitat

Establint condicions que potenciin
el retorn social dels projectes

Contribuint a estendre el model a
diferents sectors socials i fer-lo més
inclusiu




especialment a la ciutadania amb menys experiencia en 1 bases
aquest sentit. Facilitant, també, Porganitzacio de col-lectius 35
especifics que puguin patir algun tipus d’exclusio en l'accés a

un habitatge digne i adequat.

Les cooperatives
s’organitzen de manera
assemblearia, fomentant
la participaci6 de les
socies usuaries.

Font: La Borda
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Resum

1.2 Un model transformador i d’interes public

De qué parlem quan parlem de
cooperativisme d’usuaries d’habitatge?

> El setembre de 2018 es presenta la Sectorial d’habitatge
cooperatiu i transformador, constituida en el marc de la
XES, que neix com un espai d’alineament i organitzacio
de diferents entitats que treballem per impulsar el model
d’habitatge cooperatiu a Catalunya.

> Des de la Sectorial, s’estableixen cinc caracteristiques que
defineixen el cooperativisme d’usuaries d’habitatge com

un model transformador i d’interes public. Aquestes son:

> L’absencia de lucre i la preservacié de la
propietat col-lectiva.

> L’assequibilitat i inclusivitat dels projectes.

> El foment de I'autogestio i la construccio
de comunitat.

> El compromis amb el creixement del model.

> La corresponsabilitat amb I'entorn i el dret
a I’habitatge.

L’interés public del model
> D’acord amb les caracteristiques descrites, es pot considerar
que l'interes public s’expressa en tres aspectes principals:

> Contribueix a Paugment del parc d’habitatge
assequible, inclusiu i estable al municipi.

> Afavoreix 'apoderament, organitzacio i participacio
ciutadana en la resolucid i satisfaccio de les necessitats

col-lectives.

> Promou ’enfortiment de les xarxes de solidaritat i
suport mutu.

> Contribueix a 'impuls de 'economia social i solidaria.
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La col-laboracié publica cooperativa per
reforcar l’interés public del model

> L’impuls public de 'habitatge cooperatiu d’usuaries es
pot concebre com el desplegament d’una politica publica
que integra quatre eixos principals:
> la politica d’habitatge
> les politiques de participacio ciutadana
> la politica de cohesi6 social
> la politica de promoci6 economica

> Una major participacioé publica, en el marc de les
politiques d’habitatge de participacio ciutadana,
de cohesio social i de promoci6 economica, pot
contribuir a reforcar I'interes public del model:

> Donant suport economic public per afavorir
I’assequibilitat dels projectes.

> Establint condicions, vinculades als ajuts publics,
que garanteixin el retorn social dels projectes.

> Fomentant 'apropament del cooperativisme
d’habitatge a diferents sectors socials i culturals
per potenciar-ne la inclusivitat i la cultura de la
participacié comunitaria.






1.3 La regulacié del cooperativisme d’usuaries

d’habitatge a Catalunya

al com s’ha exposat en apartats anteriors, si bé exis-

teixen projectes cooperatius d’usuaries d’habitatge

en funcionament i des d’espais com la Sectorial
d’habitatge cooperatiu i transformador de la Xarxa d’Eco-
nomia Solidaria (XES) es malda per la defensa d’un model
determinat de cooperativisme que en garanteixi la utilitat
publica, la legislacié vigent (Llei 12/2015, de cooperatives
de Catalunya) no estableix una regulacio especifica per a
aquest model.

Aquest fet suposa que, a dia d’avui, les seves caracteristiques
s’hagin de concretar, principalment, en el marc de la regu-
lacio6 estatutaria de cada projecte cooperatiu. D’acord amb
aixo, és fonamental coneixer els principis i elements regula-
toris existents per cercar 'encaix de la singularitat d’aquests
projectes sense que els seus objectius i principis es vegin
impossibilitats.

«la legislacio vigent no estableix
una regulacio especifica per a
aquest model. »

Aixi doncs, abans d’entrar a parlar d’algunes de les eines de
que disposen les administracions locals per fomentar ’habi-
tatge cooperatiu als municipis, es considera pertinent conéixer,
d’una banda, com esta regulat ’habitatge cooperatiu d’usuaries
ala Llei de cooperatives i, de Ialtra, identificar quins aspectes
fonamentals es poden regular en el marc dels estatuts socials a
fiiefecte de potenciar I'interes public del model.

Regulacié del cooperativisme d’usuaries d’habitatge

Els set principis cooperatius de
I’Alianca Cooperativa Internacional (Acr)

\’

Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives de Catalunya

X

Cooperatives d’habitatge. Art. 122-127 /
Cooperatives de consumidors i usuaris. Art. 115-117

\2

Estatuts socials

\

Reglament de regim intern
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Cal destacar, pero, que el que estableixen els estatuts socials
pot ser modificat per la mateixa cooperativa, si hi ha una
majoria qualificada que aixi ho decideixi i sempre que no es
contradigui la legislacio vigent. Aixi doncs, el principi d’au-
tonomia de les cooperatives pot arribar a generar, amb el
temps, contradiccions amb els objectius inicials dels projec-
tes. Es posa de relleu, en aquest punt, la necessitat de ’exis-
téncia de marcs o estructures superiors—legislacio o entitats
federatives o de segon grau— que garanteixin la permanéncia
d’aquells elements que reforcen I'interes public del model.

En aquest sentit, més endavant veurem com també, per
exemple a través de la mobilitzacid de sol public, des de
I’Administraci6 es pot incidir en la definicid del model
delimitant les caracteristiques dels projectes que poden ser
beneficiaris d’'una eventual adjudicacié.

Els principis cooperatius i la Llei 12/2015, de
cooperatives de Catalunya

Les cooperatives son societats que actuen sobre la base

dels valors de suport mutu, la responsabilitat individual i
col-lectiva, la democracia, la igualtat, 'equitat i la solidaritat,
d’acord amb els principis cooperatius historics establerts
per I’Alianca Cooperativa Internacional. Concretament, els
principis rectors de la seva activitat i funcionament son:

> L’adhesio voluntaria i oberta,segons la qual poden ser
socies totes les persones que poden participar en I'activitat
de la cooperativa i estan disposades a acceptar les respon-
sabilitats de ser-ne socies, sense discriminacio de genere,
social, racial, politica o religiosa.

Les cooperatives es gestionen per part de les seves socies.
Font: La Borda

> La gestio democratica per part de les socies. Son orga-
nitzacions democratiques controlades per les persones
membres, que participen activament en I'establiment de
les seves politiques i en la presa de decisions.

> La participacio economica de les socies,per la qual les
seves persones membres contribueixen de manera equita-
tiva i controlen de manera democratica el capital de la coo-
perativa sense que es generi una divisio entre la propietat
del capital i la participaci6 en l'activitat.

> L’autonomia i la independencia en la seva actuacio,
assegurant el control democratic per part de les seves socies
i el manteniment de la seva autonomia cooperativa.



> L’educacio, la formacio i la informaci6 que s’ha d’oferir
a les persones membres i a la societat en general.

> La cooperacio entre cooperatives, treballant per enfortir
el moviment cooperatiu, cooperant entre projectes.

> Linteres per la comunitat, treballant per al desenvolupa-
ment sostenible de les seves comunitats mitjancant politi-
ques aprovades pels seus socis.

Aquest principis queden recollits en el text legal fonamen-
tal que regula el sistema cooperatiu catala: la Llei 12/2015,
de 9 de juliol, de cooperatives de Catalunya. A l'article 1,
aquesta defineix les societats cooperatives com les que
“actuant amb plena autonomia de gestié i sota els principis
de lliure adhesié i de baixa voluntaria, amb capital variable
i gestio democratica, associen persones fisiques o juridi-
ques amb necessitats o interessos socioeconomics comuns
amb el proposit de millorar la situacié economica i social de
llurs components i de ’entorn comunitari fent una activi-
tat empresarial de base col-lectiva, en que el servei mutu i
I’aportacio pecuniaria de tots els membres han de permetre
de complir una funcio orientada a millorar les relacions
humanes i a posar els interessos col-lectius per damunt de
tota idea de benefici particular”.

Aixi doncs, les cooperatives son societats personalistes, mit-
jancant les quals la ciutadania s’agrupa per assolir una fina-
litat que, transcendint el lucre mercantil individual, permet
la millora de les seves condicions de vida i les de I’entorn.
Aquesta finalitat s’assoleix a través del desenvolupament

de l'activitat cooperativitzada, la que s’erigeix en el centre

de la relaci6 de la persona socia amb la cooperativa i deter-
mina els drets economics —i si la Llei ho permet, els drets
politics— de les persones socies. L’activitat cooperativitzada
també determina la classe de cooperativa.

Aquesta activitat empresarial de base col-lectiva que té per
objectiu atendre les necessitats de les socies i millorar les
relacions humanes és, per tant, la finalitat i la causa del
contracte societari. Aixi doncs, a diferéncia de les societats
de capital, la finalitat no és el lucre mercantil, i per aixo es
diu que la cooperativa és una societat no especulativa. En
aquest sentit, la distribuci6 d’excedents es basa en I’activitat
desenvolupada per la persona socia i no en el capital. Aixi
mateix, la retribuci6 del capital social a través dels inte-
ressos es limita i, en cas de baixa com a socia, la persona
recupera el capital actualitzat, pero les plusvalues genera-
des col-lectivament romanen a la societat.

El cooperativisme d’usuaries d’habitatge a la Llei de

cooperatives
Com veurem en el punt segiient, a dia d’avui molts dels

projectes d’habitatge cooperatiu s’estan constituint com a
cooperativa integral d’habitatges i consumidors i usuaris.
L’aposta per la vinculacio al cooperativisme d’usuaries,
entre altres coses, contribueix a avancar en la considera-
ci6 de I’habitatge com a bé d’ts. Aixi doncs, actualment el
cooperativisme d’usuaries d’habitatge que en bona mesura
s’esta impulsant esta subjecte a la regulacio associada a les
cooperatives d’habitatge i a les cooperatives de consumi-
dors i usuaris.
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S’analitza a continuacié la normativa associada a les coo-
peratives d’habitatge on, si bé de manera molt exigua, es fa
referéncia al model d’as i gaudi de ’habitatge.

La legislaci6 catalana defineix les cooperatives d’habitatge a
l’article 122 de la Llei 12/2015, ,com “les que tenen l'objecte
de procurar a preu de cost habitatges, serveis o edificacions
complementaries a llurs socis, organitzar-ne 1’as pel que fa
als elements comuns, i regular-ne ’'administracio, la conser-
vacio i la millora”. Per tant, ’activitat cooperativitzada que
la socia desenvolupa en el si d’aquesta classe de cooperativa no
és una altra que la de proveir-se d’un bé concret, I’habitatge.

La férmula de la cooperativa d’usuaries d’habitatge esta
prevista a la legislacié cooperativa catalana des de la
primera llei de cooperatives promulgada després de la
Constitucio, la Llei 4/1983, de 9 de marg¢, de cooperatives
de Catalunya. A dia d’avui, I’article 122.3 de la Llei 12/2015
estableix que les cooperatives d’habitatges també poden
tenir per objecte “la construcci6 d’habitatges per cedir-

los als socis mitjancant el regim d’as i gaudi, bé per a Gs
habitual i permanent, o bé per a descans o vacances, o desti-
nats a residéncies per a persones grans o amb discapacitat”,
i afegeix a l’article 123.3 que “la cooperativa pot adjudicar

i cedir als socis, mitjancant qualsevol titol admeés en dret,

la plena propietat o el ple Gs dels habitatges, els locals o les
instal-lacions i les edificacions complementaries.

Si en manté la propietat, els estatuts socials han d’establir
les normes d’ts i els drets i les obligacions dels socis i de la
cooperativa, i poden regular la possibilitat que el dret d’as
de I'habitatge o el local sigui cedit a socis d’altres cooperati-

ves d’habitatges que tinguin establerta aquesta modalitat o
sigui permutat amb aquests.”

Tot i aixi, malgrat que la formula de I'is i gaudi es prevegi a
les lleis cooperatives catalanes des de 1983, les poques normes
especials que la legislacié dedica a les cooperatives d’habitat-
ges s'ocupen sobretot del regim d’adjudicacio en propietat.

Aixi, veiem com a l'article 124 es regulen certes dotacions del
Fons de Reserva Obligatori, i les determina com a percentatges
que es fixen amb relacio “al preu total de ’habitatge” o sobre
“el preu de venda” dels solars, o a I'article 125, en relaciéo amb
la transmissio d’habitatges, s’estableix el dret de tempteig

i de retracte. Elements tots ells —preu, drets de tempteig i
retracte— tipics del contracte de compravenda, o del correlatiu
contracte cooperatiu d’adjudicaci6 en propietat.

No trobem, en canvi, normes especifiques que regulin I’ad-
judicacio d’us, tret de l'article 127, quan s’afegeix entre els
suposits ordinaris en que la normativa societaria exigeix
auditoria que la cooperativa mantingui la propietat dels
immobles i n’hagi adjudicat i cedit als socis, per qualsevol
titol admes en dret, només l'usdefruit.

Aixi doncs, la manca de legislacio especifica sobre la coope-
rativa d’'usuaries d’habitatge obliga al fet que, a dia d’avui,
la definicié del model cooperatiu d’us es concreti en el
marc dels estatuts socials i el reglament de regim intern de
cadascun dels projectes.



La regulacié estatutaria del model d’us

Sumat a les caracteristiques definidores del model coopera-
tiu establertes a través dels principis cooperatius i la Llei de
cooperatives de Catalunya, a continuacio es descriu la regu-
laci6 estatutaria que permet fixar elements definidors del
model d’Gs que en garanteixen l'interes public. Per fer-ho,
es prenen de referencia les caracteristiques del model que
s’esta impulsant des de la Sectorial d’habitatge cooperatiu

i transformador de la Xarxa d’Economia Solidaria (XES)

de Catalunya. A dia d’avui, aquestes caracteristiques ja es
poden identificar i queden plasmades en els estatuts socials
d’experiencies en funcionament, com per exemple les coo-
peratives La Borda o La Diversa, a la ciutat de Barcelona, o
en projectes en curs com La Titaranya, a Valls, La Raval a
Manresa, i La Tartana de Can Bofill a Molins de Rei.

La regulacié estatutaria del model d’0s

La classe de cooperativa: cap a un model de
cooperatives d’usuaries d’habitatge.

El dret d’as: dret personalissim que deriva del
contracte societari i vinculat a la condicio de socia.

La propietat col'lectiva: el regim de propietat verti-
cal i la prohibicié d’atribuir la propietat privada a les
persones socies.

El régim economic: la preservacio de I'assequibilitat
dels projectes i la generacié de fons col-lectius.

L’adjudicacio del dret d’as i I'Gs dels habitatges.

«La definicio del model cooperatiu 1 b"seg
d’us es concreta en el marc dels es-
tatuts socials i el reglament de re-

gim intern de cadascun dels projectes»

La classe de cooperativa: cap a un model de cooperati-

ves d’'usuaries d’habitatge
Una de les primeres decisions que cal adoptar en constituir

la cooperativa és la seva classe. D’acord amb el marc legal
vigent, actualment s’aposta per la cooperativa integral d’ha-
bitatges i consumidors i usuaris per diferents raons.

D’una banda, la cooperativa proveeix la persona socia de
I’habitatge habitual, inscrivint-se aixi en la classe d’habitat-
ges que a larticle 122 de la Llei estableix “son cooperatives
d’habitatges les que tenen 'objecte de procurar a preu de cost
habitatges, serveis o edificacions complementaries a llurs
socis, organitzar-ne 1’s pel que fa als elements comuns, i
regular-ne 'administracio, la conservacio i la millora”.

D’altra banda, la majoria dels projectes que a dia d’avui
estan impulsant el regim d’tis opten per autoproveir-se
collectivament d’altres béns i serveis relacionats amb
I’habitatge —subministraments, serveis de gesti6 de ’edifi-
cacid,d’administracio, de manteniment, etc.—,aixi com amb
el consum ordinari—activitat especifica de les cooperati-
ves de consumidors i usuaris segons I’article 115 de la Llei
12/2015. Aixi mateix, el model d’ts posa I'accent en el gaudi
de I'habitatge i no en la seva propietat, de manera que optar
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per la cooperativa de consum contribueix a avancar en la
consideracioé de I'habitatge com un bé de primera necessitat,
de consum basic, que satisfa un dret fonamental i no un bé
d’inversio subjecte a les regles especulatives del mercat.

A més, la vinculacio a la classe de consumidors i usuaris té
conseqiiéncies de caracter fiscal, ja que tenenla condicio6 de
cooperatives especialment protegides d’acord amb l’article 7
de la Llei 20/1990, sobre el regim fiscal de les cooperatives,

i en compliment dels requisits d’interes social establerts a
l’article 12.

El dret d’uis: dret personalissim que deriva del contracte
societari i vinculat a la condicio de persona socia

Com hem vist, I’article 123.3 de la Llei de cooperatives
estableix que els estatuts socials poden atribuir, “mitjancant

qualsevol titol admes en dret, la plena propietat o el ple

us dels habitatges”. Tal i com es detalla en I'estudi “Sobre
el marc legal aconsellable per impulsar el model de coo-
peratives en regim d’us”, elaborat per Cristina Grau, de
FGC Advocats, el juny de 2018, per encarrec de La Dinamo
Fundacio, la concepcid i definicio de la naturalesa del dret
d’as de que gaudeixen les llars per disposar d’un habitatge
és fonamental en la definicié del model que s’impulsa.

Aixi doncs, essent ’activitat cooperativitzada un element
essencial del contracte cooperatiu, i atés que en les coopera-
tives d’usuaries d’habitatge l’activitat cooperativitzada de la
persona socia es fa efectiva precisament pel dret d’us sobre
un habitatge, considerem que ens trobem davant d’'una
categoria especifica de dret d’us, derivat exclusivament del

Sobre el marc legal aconsellable
per impulsar el model de
cooperatives en régim d’tis

Cap a la generacié d'un marc legal de I'habitatge

cooperatiu en cessié d's

Cristina R. Grau Lépez
Advocada. Socia de FGC ADVOCATS, SCCL

LADINAAAO :

Amb el suport de:

Ajuntament de '*""I\

Barcelona ﬁ

4

Portada de lestudi sobre el marc legal vigent que regula el model.

Font: La Dinamo

Presentacid de I'estudi a 'ICAB, juny del 2018.
Font: La Dinamo




contracte societari cooperatiu. Un dret singular, amb carac-
teristiques propies que el diferencien del dret de propietat,
dels drets reals limitats, de ’arrendament o d’altres drets de
naturalesa obligacional, que haura de ser regulat a les altres
normes cooperatives: als estatuts socials i al reglament de
regim intern.

El dret d’as es defineix doncs com un dret personalissim de
la persona socia que deriva del contracte societari i vinculat
indissolublement a la condici6 de socia. Aixi, la durada, la
transmissio del dret, les facultats sobre aquest, el seu con-
tingut, etcetera, resten vinculades a la durada, la transmis-
sio, les facultats... de qué la persona socia gaudeix al si de la
cooperativa, la qual cosa fa que el dret no tingui una natu-
ralesa autonoma i desvinculada de la condici6 de persona
socia, sin¢ lligada a aquesta.

Es considera que regular 1'is de I’habitatge sobre la base
d’un contracte diferent del de societat, com podria ser

el d’arrendament, comporta inseguretat juridica, ja que

la stiper estructura societaria se superposa a aquest con-
tracte, impedint que s’apliquin les normes que regulen, per
exemple, aquest contracte d’arrendament.

D’altra banda, eventual concepcio6 de I'is com un dret

de naturalesa real també plantejaria diferents problemes
d’encaix amb el model proposat, i entraria en contradiccio,
especialment, amb el concepte de propietat col-lectivai el
manteniment del caracter no especulatiu i I'interes social.
Aixi, la naturalesa real pot contribuir que, a llarg termini,
el projecte es pugui reconvertir a un model de propietat
tradicional, en especial si els estatuts socials no han esta-

blert una regulacié completa del model d’us i del dret real 1 bases
que aquest confereix. A més, els estatuts socials poden ser 45
modificats per la voluntat de les socies expressada en 'as-

semblea corresponent. Si, a més, les persones socies han

inscrit el seu dret individual al Registre de la propietat —

Registre que té per objecte garantir la seguretat del trafic—,

amb la previa divisioé horitzontal de I'edificacid, el model

resulta cada vegada més proper al tradicional de propietat,

amb els riscos que aixo comporta. Es pot arribar al punt que

les entitats financeres requereixin individualitzar les res-

ponsabilitats pel préstec a la construccio, i puguin, per tant,

previament, excloure de I’accés a I’habitatge les persones

socies que considerin menys solvents.

La propietat collectiva: el régim de propietat vertical
ila prohibici6 d’atribuir la propietat privada a les
persones socies

Tal com ja s’ha dit, una caracteristica essencial del model

d’us és la propietat col-lectiva de 'immoble per part de la
cooperativa. En termes legals, aixo s’expressa, d’una banda,
en establir i garantir el manteniment del regim de propietat
vertical de la finca i, de l'altra, en regular la impossibilitat
d’atribuir la propietat privada dels habitatges a les socies.
Ambdues qiiestions es poden regular en el marc dels estatuts.

Aixi doncs, en cas d’obra nova o rehabilitacio integral, el que
s’inscriu al registre és un tnic acte, ’obra nova, pero no la
divisio horitzontal, i tampoc no s’inscriuen individualment
cadascun dels nous habitatges. D’aquesta opcio se’n deriva
també un estalvi en despeses administratives, ja que en
concloure l'obra s’atorga I’escriptura d’obra nova, pero no
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la de divisio horitzontal, amb la conseqiient minoracio6 de
despeses notarials, registrals i tributaries.

Cal destacar que, si bé a dia d’avui el regim de propietat
vertical pot plantejar dificultats a ’hora d’accedir a financa-
ment amb determinades entitats financeres, existeixen
projectes que ja s’han pogut financar mantenint aquesta
condicio. En comptes d’assumir un sistema d’avaluacio de
solvencia individualitzat —per unitat de convivencia—, es
planteja un sistema d’avaluacio col-lectiu de la cooperativa
i establiment de mecanismes de solidaritat, o aval, que
aportin garanties en aquest sentit. Aquesta aposta permet
una major inclusio social i facilita Paccés a I’habitatge a
col-lectius més vulnerables. El suport public en aquest
ambit especific, mitjancant sistemes d’aval o garantia, pot
ser molt util per fer possible aquest model de financament.

El régim economic: la preservacio de Passequibilitat

dels projectes i la generacio de fons col-lectius

Tal com s’ha apuntat, la legislacié cooperativa no estableix
normes especifiques que regulin el funcionament economic
del cooperativisme d’usuaries d’habitatge. Aixi doncs, és

en el marc dels estatuts socials on cal regular el tipus i les
caracteristiques de les aportacions economiques del model d’us.

En aquest sentit, es planteja 'establiment de dos tipus
d’aportacions: les inicials i les periodiques. Com a element
central del model, sera fonamental regular que I'inic import
que les socies entrants hagin d’aportar sigui el corresponent
a les aportacions inicials actualitzades i que, per tant, no

es retornen les aportacions periodiques, de cara a garantir

’assequibilitat dels projectes al llarg del temps i reforcar
I'interes public del model.

Aixi mateix, és en la regulacio del regim economic on es
poden establir fons especifics de solidaritat, que permetin
sostenir col-lectivament situacions de dificultat economica
d’alguna de les llars, oferir garanties de pagament de cara a
les entitats financeres, o generar una reserva especifica per
a la replica del model.

> Les aportacions inicials

Per poder ingressar com a persona socia d’una cooperativa, en
primer lloc és obligatori que aquesta subscrigui i desemborsi
el capital social. Els estatuts socials han de preveure quina és la
quantitat minima que obligatoriament han d’aportar totes les
persones socies per poder adquirir aquesta condicio.

A dia d’avui, en el model d’as les socies han de fer una apor-
tacio inicial de certa entitat, per financar la part del cost de
la construccié que no cobreix el préstec. Aquesta aportacio
inicial es pot efectuar bé en forma de capital social, o bé
com a aportacio obligatoria que no s’integri en el capital
social. Els estatuts socials han de definir en quin titol es fan
aquestes aportacions, les condicions associades a cadas-
cuna, i la relacioé entre unitats de convivencia i la persona
socia com a figura societaria.

En cas de baixa, en un cas o altre, es produeix el reembor-
sament a la persona socia de dita aportacio, actualitzada,
si ’'assemblea ho acorda i els estatuts ho preveuen, d’acord
amb I'index de preus al consum. També caldra regular per
estatuts si en aquest moment es rescabala la persona socia



de les obres de millora que hagi fet a ’habitatge.

Cal destacar que, d’acord amb la Llei, les persones que
ingressin amb posterioritat a la creacio de la cooperativa
només estan obligades a fer les mateixes aportacions obli-
gatories —a capital o que no s’integrin al capital— que han
fet les socies existents, actualitzades, si s’escau, d’acord amb
I'IPC. Es en aquest sentit que accés a I’habitatge manté la
seva accessibilitat des del punt de vista economic, ja que als
socis posteriors no se’ls obliga a fer aportacions superiors a
les dels socis inicials.

> Les aportacions periodiques

A més de l'aportaci6 inicial, les socies han de fer front a les
despeses inherents a I’edifici, que poden obeir a conceptes
ben diferents.

Aixi, si per construir l'edificacio s’ha acudit al financament
extern, la cooperativa haura de retornar el préstec corres-
ponent, repercutint el cost financer a les persones socies,

a través del pagament d’una aportacio periodica. Aquesta,
d’acord amb la legislacio substantiva, fiscal i comptable, ha
de comprendre el cost del procés constructiu (cost del sol,
despeses financeres, amortitzacioé del principal del préstec,
amortitzacié de ledifici i la despesa de gestié imputable a
aquestes actuacions).

A més, com en qualsevol altre edifici col-lectiu, la coope-
rativa, i per tant les seves socies, hauran de fer front a les
despeses de manteniment dels serveis i de les instal-lacions,
aixi com de la conservacié d’aquestes i de la mateixa edifi-
cacio, a la contractacié d’assegurances, i al pagament dels
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impostos i taxes pertinents...

Tal com ja s’ha apuntat, per tal de mantenir ’assequibilitat
economica dels habitatges cooperatius, els estatuts socials
han d’establir que aquestes aportacions periodiques no
siguin reemborsables a la socia quan aquesta causi baixa de
la cooperativa, i per tant, tampoc no s’exigeixin a les noves
socies que la substitueixin.
>

Els resultats economics de la cooperativa i els fons col-lectius

La Llei de cooperatives regula la destinacié que cal donar als
resultats economics de I'exercici. Aixi, quan son positius cal
destinar almenys el 30% d’aquests resultats a constituir un
Fons de Reserva Obligatori (FRO), destinat a la consolidacio,
el desenvolupament i la garantia de la cooperativa, i un 10%
als Fons d’Educacio6 i Promocié Cooperatiu (FEPC), que es
pot destinar a un ampli ventall de finalitats vinculades a la
formacio de les socies i al foment del cooperativisme.

Les cooperatives d’usuaries d’habitatge es configuren com
les altres entitats sense anim de lucre i, per tant, han de
destinar la resta de resultats a una reserva estatutaria no
repartible de caracter col-lectiu, per aplicar-lo a les activi-
tats propies de la cooperativa.

En el marc dels estatuts, es pot establir que una part
d’aquesta reserva es destini a crear un fons de solidaritat per
cobrir els possibles impagaments de les aportacions periodi-
ques de les persones socies que es trobin en situacié temporal
de necessitat, oferir més garanties de cara al financament,
aixi com una part a actuacions de replicabilitat del model,
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finalitat a la qual també es pot aplicar el FEPC.

Aixi mateix, 'acumulacio col-lectiva de recursos al llarg
del temps mitjancant els fons i les reserves col-lectives pot
servir per impulsar una nova promocié quan s’extingeixi

el dret de superficie, usdefruit o qualsevol altre dret real
limitat sobre el sol, en els casos en qué la cooperativa no en
sigui la propietaria.

L’adjudicacio del dret d’as i ’is dels habitatges
Vinculat a la concepcié del dret d’as descrita anterior-

ment, en el marc dels estatuts és important destacar que

les persones socies no poden cedir lliurement ’habitatge a
tercers, sind que, quan una persona socia causa baixa com

a tal, sempre sera la cooperativa la que adjudicara I’habi-
tatge que quedi vacant a persones socies expectants, o qui
sol-liciti el seu ingrés com a sOcia, sempre que compleixi els
requisits exigits pels estatuts socials.

D’altra banda, quant a la persona socia d’habitatge,

aquesta ha de complir un requisit essencial: necessitar un
habitatge habitual i permanent per a ella i les persones
membres de la seva unitat de convivéncia o familiar. En el
marc dels estatuts, aixo0 es pot traduir en I’exigencia d’un
requisit negatiu: no ser propietari —almenys unic— d’altres
immobles, o la obligatorietat de destinar-los a lloguer social,
i tampoc no ser socia habitant d’altres cooperatives d’habi-
tatge, per exemple, dins la mateixa comarca.

També es considera important incloure als estatuts socials
el deure de destinar ’habitatge objecte del dret d’as a
habitatge permanent i habitual de la persona socia i/o dels
membres de la unitat de convivencia. Tot i aixi, es poden

preveure excepcions per motius professionals o laborals, de
salut o d’estudis que pugin impedir temporalment a la socia
la seva residencia a I’habitatge. Aixi mateix, també sera con-
venient incloure una regulacio especifica per als suposits de
crisi familiar, per exemple, separacions o altres situacions
de conflicte en el si de les llars. Recomanem també matisar
als estatuts el regim de transmissio mortis causa, prenent en
consideracio el factor de convivencia.

Adjudicaci6 dels habitatges de La Borda
Font: La Borda



Assemblea de la cooperativa
La Borda el 2014
Font: La Borda
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Resum
1.3 La regulacio del cooperativisme d’usuaries d’habitatge a Catalunya

> El model de cooperatives d’usuaries d’habitatge esta

subjecte a la Llei 12/2015, de cooperatives de Catalunya, i
als principis cooperatius establerts per la Alianca Coope-
rativa Internacional.

> La Llei 12/2015, de cooperatives, si bé fa esment, en el

marc de la regulacié de les cooperatives d’habitatge, a
la possibilitat d’adjudicar I’ts i gaudi de ’habitatge a les
socies, no aporta una regulacio detallada sobre el model d’us.

> El model d’as el defineixen principalment les mateixes

cooperatives, en el marc de la regulacio estatutaria i el seu
reglament de regim intern.

> Aquest fet, sumat a la possibilitat que les cooperatives

puguin modificar els estatuts si hi ha majories qualifi-
cades, fa que les caracteristiques dels projectes puguin
variar al llarg del temps i es puguin modificar també
elements que en garanteixen I'interes public. A través de
les politiques publiques les administracions poden condi-
cionar algunes caracteristiques dels projectes cooperatius
que en vulguin ser beneficiaris.

>D’acord amb les caracteristiques per a un model d’tis

transformador, proposades per la Sectorial d’habitatge
cooperatiu i transformador de la Xarxa d’Economia
Solidaria (XES), es proposa una regulacioé concreta, en

el marc dels estatuts, d’alguns aspectes fonamentals que
garanteixin 'interes public del model cooperatiu d’us. Les
propostes son en relacio amb:

> La classe de cooperativa. Apostant per les cooperatives
integrals d’habitatge i consumidors i usuaris, avancant
cap a un model de cooperatives d’usuaries d’habitatge.

> El dret d’as. Definint-lo com un dret personalissim que
deriva del contracte societari i vinculat a la condicio de
socia i regulat pels estatuts socials.

> La propietat col-lectiva. Apostant pel regim de pro-
pietat vertical dels immobles cooperatius i regulant la
prohibicié d’atribuir la propietat privada a les persones
socies.

> El régim economic. Garantint la preservacio de l’as-
sequibilitat dels projectes establint el retorn exclusiu
de les aportacions inicials i generant fons col-lectius de
solidaritat, garantia i réplica del model.
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> L’adjudicacio del dret d’usi I'as dels habitatges. Dotant
la cooperativa de la potestat exclusiva d’adjudicacio de
I’tis i garantint un us adequat dels habitatges.
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2.1 Enfortim projectes d’habitatge cooperatiu per
trencar les logiques que en restringeixen |'accés
Josep Vidal i Fabrega. Director general d’Economia Social,

el Tercer Sector, les Cooperatives i "Autoempresa

n un context d’empobriment i de pérdua de qualitat

del treball, de concentracio6 de la riquesa i de poder

en mans d’uns quants, amb un creixement de la
desigualtat, tant des d’un punt de vista global com local, és
on es fa més palesa la necessitat de 'economia social i els
beneficis que aporta.

L’economia social i solidaria es posiciona, doncs, com una
alternativa real a 'economia tradicional basada en el capital,
és a dir, com una economia centrada en les persones, que
permet viure en una societat justa, equitativa i cohesionada,
que és respectuosa amb el medi ambient i afavoreix el des-
envolupament del territori.

Aixi, a Catalunya, proliferen moviments civils alternatius,
comunitaris, autogestionats i critics, que reclamen una
economia més humana, en que les activitats economiques
incorporin també principis com la solidaritat, la recipro-
citat, la justicia o el consum sostenible, com a principals
garants de la sostenibilitat economica.

Des del Departament de Treball, Afers Socials i Families
jal’any 2017, de la ma de la Xarxa d’Ateneus Cooperatius,
vam endegar també el suport a projectes singulars que han
tingut i tenen per objectiu donar suport a iniciatives en el

2 referents
55

marc de ’economia social i cooperatlva Que Creln 6cupac1o
i, a la vegada, puguin donar respostaa reptes smcmis‘terrl-
torials i sectorials a través de l’enfortlment de projectes
empresarials col-lectius.

T 0

Hem donat suport a més de 150 projectes singulars que son
presents arreu del territori i en tots els sectors d’activitat, 10
dels quals estan relacionats amb el foment de I'habitatge coo-
peratiu a diferents punts de Catalunya, amb propostes basades
en models col-lectius que permeten desenvolupar projectes

de convivencia social, participatius i solidaris. Que posen al
centre el benestar i la cura de les persones i el medi ambient, i
s’erigeixen com una alternativa a ’habitatge tradicional.

Aquestes propostes encaren i plantegen una solucio soste-
nible, en una época com l’actual, en que hi ha importants
dificultats per a una gran part de la poblacié a I’hora d’ac-
cedir a un habitatge digne. Aixi, des del cooperativisme, es
treballa per enfortir una forma d’habitatge no especulatiu,
sense lucre, i que pugui aportar solucions a un repte tan
important per a la nostra societat com és el de garantir un
habitatge per a tothom.

Els projectes singulars impulsats en el sector de I’habitatge
han permes, doncs, mostrar de manera practica i efectiva
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que I’habitatge es pot plantejar des de la mateixa col-lectivi-
tat com un dret i no com un bé d’inversio.

Aquests projectes també ens han permes prendre cons-
ciéncia de les principals dificultats a queé s’enfronta aquest
model d’habitatge cooperatiu, com son ’accés al sol, al
financament, la participacio real de les persones socies i la
manca d’un marc normatiu regulador.

Des de la Direcci6 General continuarem treballant per
impulsar el creixement d’aquest model d’habitatge a través

Trobada d’Ateneus cooperatius i Projectes Singulars a
Cotxeres de Sants, el mar¢ de 2019

Font: Direccid General d’Economia Social, el Tercer
Sector, les Cooperatives i PAutoempresa

d’afavorir el coneixement d’experiencies i la seva escalabi-
litat i transferéncia arreu del territori, que ha de permetre
que I’habitatge cooperatiu en cessié d’us esdevingui un
model d’accés a 'habitatge de referéncia en ’ambit de I’eco-
nomia social i solidaria, i contribuir, aixi, a la generacio de
cooperatives autonomes i autosuficents.

Volem posar en valor, també, les principals fortaleses vin-
culades a la construccio col-lectiva d’'un model alternatiu
d’habitatge no especulatiu, inclusiu i sostenible i de propie-
tat col-lectiva, que trenqui amb un model especulatiu que



Ens pertoca, a tots plegats, ara
ja, treballar per trobar espais de
suport i finan¢cament especific, un
cop comprovada la viabilitat dels
projectes, des d’aquest espai de
singularitat i innovacio.

situi I’habitatge com a dret i no com a mercaderia.

Aquesta proposta finalment ens ha d’ajudar també a
reforcar lestrategia de millora dels ecosistemes de ’econo-
mia social i cooperativa. Ens pertoca, a tots plegats, ara ja,
treballar per trobar espais de suport i financament especific,
un cop comprovada la viabilitat dels projectes, des d’aquest
espai de singularitat i innovacio.

Seguirem, doncs, impulsant més projectes, més territori, i
més recursos per garantir en un moment com el que estem
vivint, crucial i decisiu per al futur que estem construint,
que hi ha una forma de fer economia social, solidaria i
transformadora, i que és la que volem per al nou pais.

Trobada programa Economia Social d’Aracoop
ala Lleialtat Santsenca, a finals de 2018

Font: Direcci6 General d’Economia Social,

el Tercer Sector, les Cooperatives i '’Autoempresa
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2.2 Habitatge cooperatiu en réegim d’s a Barcelona
Josep Maria Montaner. Doctor arquitecte i catedratic de Teoria |
i Historia de ’Arquitectura (ETSAB-UPC), ha estat regidor d’Habitatge Wi i
de ’Ajuntament de Barcelona del 2015 al 20109.

I4

s cert que les cooperatives d’habitatge no son una

novetat en una ciutat com Barcelona. Pero també

és cert que a cada periode han pres unes caracte-
ristiques determinades, d’acord amb els temps. Van existir
cooperatives als anys cinquanta i seixanta—com la del
Sagrat Cor de Jesus, la Montseny i d’altres— que van fer
promocions d’habitatge paral-lelament a les oficials— de
I’Obra Sindical del Hogar i del Patronat Municipal de I'Ha-
bitatge—, i que van ser pensades per accedir a la propietat
durant la crisi d’habitatge del franquisme. Hi va haver una
nova generacio de cooperatives a Catalunya als anys setanta,
a ’época de la transicio, que va aprofitar 'impuls renova-
dor de nous modes de viure (com el que es va expressar al
Walden 7), i dels incipients processos de participacié (com
a les cooperatives d’habitatge a Sabadell als anys setanta
de l'equip d’arquitectes Pedragosa, Sauquet, Valls i Munta-
fola). I encara perviu una recent generacio de cooperatives
—essencialment la de la FAVB, avui anomenada Solucions, i
també la de Comissions Obreres i la de la UGT—, que en les
dues darreres decades han realitzat habitatges en sol munici-
pal, cedit per permuta o venda, sempre per fer habitatge que
acaba sent de propietat per a classes populars i mitjanes.

I no solament hi ha hagut diverses generacions de coope-
ratives a Barcelona, sin6 que arreu del mon hi ha diversos

models, especialment a paisos n(‘)rdie{c‘o\m‘\Suéciaié'l
famos, pero, és el model Andel, que ha fungionat molt
fins a la recent onada neoliberal a Dinamar
preciosa experiencia de les cooperatives d’h
’'Uruguai, que es subdivideixen en cooperati
mutua i d’estalvi previ, les primeres de les q

ser de nova planta i de rehabilitacio. Un model que ja ha

complert els 50 anys, gracies a les lleis del 1966 i del 1968.!

A les dues darreres décades, el Patronat Municipal de 'Ha-
bitatge va promoure una formula proxima a la compra, pero
mantenint la propietat municipal del sol, que és el “dret de
superficie”, amb un cost de compra inferior al del mercat

i amb la condicié que aquests habitatges no poden entrar
mai al mercat sind que, arribat el cas, s’han de revendre al
mateix Patronat, avui Institut Municipal d’Habitatge i
Rehabilitacio.

I durant el mandat de I’alcalde Trias es va iniciar, timida-
ment, una nova solucio, la de la cessioé de sol public en dret

! Alina del Castillo, Raul Vallés. Cooperativas de viviendas en Uruguay. Medio siglo de
experiencias. Facultad de Arquitectura,Universidad de la Republica: Montevideo, 2015;
Josep Maria Montaner.La arquitectura de la vivienda colectiva. Politicas y proyectos en la
ciudad contemporéanea. Ed. Reverté: Barcelona, 2015.
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de superficie a dues cooperatives: Sostre Civic, una expe-
riencia en un antic edifici de propietat municipal, al carrer
Princesa; i la que es constituiria com La Borda, un dels
solars publics del perimetre del recinte de Can Batllo, al
carrer Constitucio.?

Ara, ’Ajuntament encapcalat per Ada Colau esta sistema-
titzant, promovent i consolidant una nova generacio de
cooperatives d’habitatge en cessio d’ts i creant una formula
propia barcelonina de cohabitatge. Aixo forma part de la
voluntat de rellancar la tradicié dels comuns, reforcant

els valors del bé comt amb la gestio civica del patrimoni
ciutada.

«[’Ajuntament esta sistematit-
zant, promovent i consolidant
una nova generacio de coopera-
tives d’habitatge en cessio d’us i
creant una formula propia barce-
lonina de cohabitatge.»

Aixi, el primer concurs de licitacio publica es va obrir a
finals del 2016 amb set solars a la ciutat, als districtes de
Sants-Montjuic, Ciutat Vella, Horta-Guinardo, Nou Barris,
Sant Marti i Sarria-Sant Gervasi. Es podien arribar a cons-
truir uns 133 habitatges i el termini de presentacio6 de pro-
postes va acabar el 9 de febrer de 2017. D’aquests set, dos

solars van quedar exclosos (un per inadequat i I’altre sense
guanyador) i dels cinc restants, quatre han anat avancant i
ja tenen el projecte d’execucio i la llicencia municipal, i un
d’ells esta pendent de la resolucié final del conflicte entre
els dos grups que van quedar en els dos primers llocs.

La segona convocatoria, ja amb I'Institut Municipal d’Ha-
bitatge i Rehabilitacio de Barcelona, es va obrir el 9 de maig
de 2019 i el termini de presentacié de propostes per a la
primera fase acabava el 7 de juliol. En aquest cas, es liciten
tres solars, a Sants-Montjuic, Sant Andreu i Nou Barris, i es
podran construir uns 128 habitatges en total.

Barcelona, per tant, esta elaborant un model propi, prenent
referencies internacionals i aprenent gradualment de la
propia experiéncia. Per potenciar un procés continu d’apre-
nentatge i debat es va promoure, ja des de finals del 2015, la
Taula d’habitatge cooperatiu, oberta a tots els operadors del
mon del cooperativisme en habitatge de Barcelona, la qual
s’ha reunit al llarg dels quatre anys de I'anterior mandat fins
a set vegades.

Aquesta experiéncia s’ha denominat “cohabitatge”, en
relacio amb el concepte internacional de cohousing i per
diferenciar-la de les cooperatives d’habitatge en propietat

i sense serveis comunitaris: 'accés a la propietat de I’ha-
bitatge pel sistema cooperatiu no s’inclou en aquesta nova
generacio de promocions. Tanmateix, els experts i protago-

2 Lacol Arquitectura Cooperativa.Construir en col-lectiu. Participacié en arquitectura
i urbanisme. Pol-len edicions: Barcelona, 2018.



nistes del moviment prefereixen un nom més llarg i detallat:
“habitatge cooperatiu en régim o cessio d’us”.?

Les condicions clau son que la propietat del sol, que es
cedeix per 75 anys, prorrogables 15 més, segueix sent
publica i la cooperativa construeix ’edifici i en gestiona

I’ts. Els dos aspectes que es prioritzen més a I’hora de triar
la cooperativa que obtingui la licitacié son, en una primera
fase de la convocatoria, el projecte de corresponsabilitat

en la gestio de la vida comunitaria, aportant la definicio
d’espais col-lectius, i el compromis amb un mode de vida
sostenible, basat en I'estalvi energeétic, la disminucio del
consum, I’is de materials saludables i la reduccié d’emis-
sions; la seva relacié amb I’entorn veinal; a més de la cohesio
del grup cooperatiu. En una segona fase es valora la qualitat
de la proposta arquitectonica, la funcionalitat del projecte,
la qualitat i quantitat dels espais comunitaris, la capacitat de
crear relacié amb el barri, la solidesa del projecte tecnologic
i sostenible de I'edifici, i la fiabilitat del sistema de financa-
ment. Es dona el fet que en els projectes més avantguardis-
tes de cohabitatge i d’habitatge public hi ha la tendencia a
la utilitzacid de les estructures de fusta, de construccio més
rapida, més sostenibles i resilients.

Poder disposar de sol practicament gratuit (es paga una
quota simbolica) és la millor contribucid que pot fer I'Ajun-
tament per promoure el nou cohabitatge, a més del suport
teécnic i 'orientacio per aconseguir financament, prioritaria-
ment de la banca etica, amb I’assessorament de dos experts
proposats per '’Ajuntament per fer el seguiment de convoca-
tories i projectes.

Aquesta proposta, que consta en el Pla pel dret a 'habitatge
a Barcelona (2016-2025),* amb l'objectiu de promoure més
de 500 cohabitatges al final de la vigencia del Pla, implica
un canvi de paradigma a les politiques d’habitatge, poten-
ciant la formula alternativa de la cessio de I'is, que evita
I’especulacio, garanteix l'estabilitat en el temps dels usuaris
i fomenta la vida comunitaria.

«Aquesta proposta consta en
el Pla pel dret a ’habitatge a
Barcelona (2016-2025),* amb
Pobjectiu de promoure més de
500 cohabitatges al final de la
vigencia del Pla»

Previament a promoure les convocatories va ser prioritari
canviar la Normativa de previsio de places d’aparcaments
en noves edificacions, per permetre que ’habitatge public,
les cooperatives i els habitatges que tinguessin qualificacio
A d’estalvi i eficiencia energetica poguessin ser eximits de
fer aparcaments subterranis.’ Aix0, que es va aconseguir
aprovar el 2018, va ser vital per concloure les obres de La

3 Lacol i La Ciutat Invisible.Habitar en comunidad. La vivienda cooperativa en cesion de
uso. Fundacién Arquia/La Catarata: Madrid, 2018.

* Qliestions d’Habitatge num. 21.“Pla pel dret a ’habitatge 2016-2015”. Ajuntament de
Barcelona, abril de 2018.

5David H. Falagan (edici6).Innovacié en habitatge assequible. Barcelona, 2015-2018. Ajun-

tament de Barcelona, 2019.
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Borda, iniciades amb la hipotesi que es faria aquest canvi. Imatge del projecte de la cooperativa
La Xarxaire al barri de la Barceloneta”.
Font: La Xarxaire

A més, el cohabitatge comporta un canvi total en el procés
de I’habitatge assequible: es situa en el pol oposat de la
gestio tradicional, de dalt a baix, en queé els arquitectes
guanyen el concurs public per al millor projecte d’habitat-
ges i, quan al cap d’uns anys s’ha acabat, aquests son sorte-
jats amb criteris de baremacio entre els inscrits al Registre
unic. Ara amb el cohabitatge, els arquitectes i tecnics treba-
llen des del principi, de baix a dalt, amb els futurs usuaris,
amb cada unitat de convivencia, aconseguint un resultat molt
més ajustat als desitjos i possibilitats de les persones. Els
técnics projecten paral-lelament a un profund i llarg procés
participatiu, acompanyant la ideacid, projecte i construccio
de l'edifici i recorrent a tallers, esquemes i diagrames.

Un cop l’edifici de cohabitatge funciona, es comprova com
s’activa el suport mutu entre les persones, com es va poten-
ciant una convivencia comunitaria i com la desigualtat

de genere es pot anar superant: amb les reivindicacions
assemblearies de les dones, compartint les cures i cooperant
en l'atencio als infants. El cohabitatge no solament és una
alternativa pel dret a I’habitatge assequible, més enlla de la
dualitat propietat i lloguer, sind que és una plataforma per a
l’alliberament i 'empoderament de les dones.

I perque aquesta nova via de I’habitatge cooperatiu en
cessio d’us vagi consolidant-se és vital que es demostri que
és possible. La Borda ho ha demostrat de sobres, funcionant,
obtenint tot tipus de premis nacionals i internacionals. Ara
cal demostrar-ho amb La Balma, La Xarxaire, Els Cirerers
Florits i moltes més cooperatives d’habitatge.
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Imatges del futur projecte de La Balma, 63
de la cooperativa Sostre Civic, al Poblenou.
Font: Lacol

Taula rodonda a la festa del cohabitatge
al Poblenou, el setembre de 2018

Font: Institut Municipal de 'Habitatge
i Rehabilitacio (IMHAB)






2.3 El foment de I’habitatge cooperatiu d’usuaries en
el marc de les politiques d’habitatge de Catalunya
Marc Marti-Costa. Institut d’Estudis Regionals

i Metropolitans de Barcelona (IERMB)

Introduccié

om transitar d’unes experiéncies pioneres d’ha-

bitatge cooperatiu d’usuaries (HCU) a una opcio

assequible, popular i institucionalment norma-
litzada d’accés a I’habitatge? La hipotesi que guia aquest
treball és que per tal de facilitar I’escalabilitat de I'HCU és
necessaria una bona articulacio amb la politica publica
d’habitatge, concretament amb la promoci6 d’habitatge amb
proteccio. Per tal d’explorar aquesta articulacio, s’han ana-
litzat les normatives que regulen la politica d’habitatge, amb
especial atencio a la Llei pel dret a I’habitatge, els plans d’habi-
tatge, el Pla territorial d’habitatge i els plans locals d’habitatge.!

Tant les necessitats d’habitatge insatisfetes com les impor-
tants previsions d’augment de promoci6 d’habitatge
assequible previstes en els instruments de planificacio
publics apunten que 'HcU hauria de tenir un paper relle-
vant dins de les politiques publiques d’habitatge en un
futur proper a mesura que es vagin superant les barreres i
dificultats existents: accés al financament, una millor regu-
lacio, poca maduresa del sector, poques ajudes publiques,
poca coneixenca sobre com materialitzar el model per part
dels gestors publics, etc. L'HCU encaixa amb el gir de les
politiques publiques cap al lloguer i situa el sector coope-

ratiu comunitari com un aliat, no tan sols a l’hora_l
pliar el parc public d’habitatge assequible, siné també en
la seva gestio i manteniment de I’habitatge com a bé comu
(Czischke, 2018; Mullins, 2018; Mullins i Moore, 2018).

Aquest text aborda les principals conclusions d’un estudi
més extens? i s'organitza a partir de ’analisi dels instru-
ments que despleguen la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a 'habitatge (LDHC). Cal destacar, d’inici, que

tot i que la Llei és plenament vigent, s’ha vist modificada
per la produccio legislativa posterior, especialment per la
Llei 8/2011, del 29 de desembre, de promocio de l'activi-
tat economica.? A més, la manca de desenvolupament dels
instruments economics i de planificacié previstos en la
mateixa Llei n’ha minvat de forma important I'efectivitat
(Ponce, 2018; Trilla i Macias, 2018), mentre que l’activi-
tat legislativa més recent s’ha centrat en donar resposta a
I’'emergencia residencial, tant en relacié amb la crisi hipote-
caria com amb la del lloguer.

! Shan deixat de banda normatives i instruments d’altres ambits de politiques, com per
exemple la del cooperativisme, que també poden tenir efectes en la promocié de 'THCU.
*’habitatge cooperatiu en regim d’us en el marc de les politiques d’habitatge”, elaborat
per Marc Marti, Helena Cruz i Roger Barres, del’'TERMB, per encarrec de La Dinamo
Fundaci6 i Lacol.

3Si el Decret llei 5/2019, de 5 de mar¢, de mesures urgents per millorar Paccés a 'habitatge,
hagués estat aprovat, també hauria implicat modificacions importants a la LDHC.
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La Llei 18/2007, del dret a I’habitatge (LDHC)

Tant el cooperativisme d’habitatge, que ja comptava amb un
cert recorregut dins les politiques de proteccio oficial, com
la cessio d’us estan previstos i recollits dins la Llei del dret a
I’habitatge del 2007 (LDHC), la Llei que estructura la politica
d’habitatge a Catalunya. Malgrat que les experiencies reals
d’HCU eren en el moment de la seva redaccio gairebé
inexistents i la difusié del model embrionaria, ’articulat de
la Llei ja vinculava el cooperativisme amb la cessi6 d’as i
prefigurava el seu futur desenvolupament. Aixi, en l'article
80 es parla d’“habitatges promoguts en régim cooperatiu

de cessio dis” i també vincula explicitament els dos con-
ceptes en la disposicié addicional divuitena. Més enlla de la
mencio explicita, diferents elements habitualment presents
en la formula d’hcu estan explicitament reconeguts en la
LDHC quan es parla de promoure habitatge de proteccio
social:

> Reconeixement i potenciacioé del cooperativisme d’habi-
tatge com a promotor social d’habitatge de proteccio oficial
(article 2 i article 51).

> Reconeixement de la cessio d’as com a modalitat d’ha-
bitatge de proteccio oficial (article 77) i també com a habi-
tatge destinat a politiques socials (habitatge assequible)
(article 74).

> Reconeixement de la constitucid i transmissio de drets de
superficie, el lloguer a llarg termini i la concessié administrativa
com a instruments d’especial interes per promoure habitatge
amb proteccio oficial en sol de titularitat publica, els quals és
necessari subvencionar en els plans d’habitatge (article 80).

Pla pel dret a I’habitatge i Pla territorial sectorial
d’habitatge (PTSH)

Les principals eines de planificacio, regulacio i concrecio
de la politica d’habitatge son els plans quadriennals d’ha-
bitatge, el Pla territorial sectorial i els plans locals d’habi-
tatge. Pel que fa al tractament de ’'HCU, s’ha constatat un
canvi d’'orientacio en la redaccio dels diferents instruments
en relacio amb la seva concepcié com a alternativa més
propera al lloguer o més propera a la propietat.

Al llarg de l'articulat de la Llei del dret a I’habitatge, el dret
d’as hi té una especificitat propia diferenciada del lloguer
i la compravenda. Tanmateix, el Pla d’habitatge regulat

pel Decret 75/2014, de 27 de maig, actualment vigent pero
a punt de finalitzar, va incorporar un canvi d’orientacio
situant P"HCU dins de les tinences intermedies (article 54.1
del DPH2014).

«La LDHC equipara THCU amb
els habitatges amb proteccio ofi-
cial en regim de lloguer quan no
hi hagi una regulacio especifica
de THCU.»

Aquesta situacio es reprodueix en el Pla territorial sectorial
d’habitatge (PTSH), actualment en fase d’aprovacio inicial.
En les previsions del pTsH, per fer complir el mandat de la
solidaritat urbana, I’'HCU es situa dins de la categoria “habi-
tatges de compravenda i tinences intermedies”, diferenciat



del lloguer social. Les tinences intermedies no tenen una
regulacio com a tals dins de la politica d’habitatge, i con-
ceptualment han estat associades a la propietat temporal i
compartida (Nassarre, 2012). Aquest tipus de compravenda
temporal o gradual si que té una regulacié propia amb la
Llei 19/2015, que modifica el Codi civil catala, on no s’hi
esmenta la cessio d’ts. La ubicacié de 'HcU més a prop de la
compravenda que del lloguer contradiu el que estableix I’ar-
ticle 80.7 de la LDHC, que equipara 'HCU amb els habitatges
amb proteccié oficial en régim de lloguer quan no hi hagi
una regulaci6 especifica de I'Hcu. De fet, tal com veurem
més endavant, els plans locals d’habitatge (PLH) més recents
situen ’'HCU molt més a prop del lloguer que no pas de la
compravenda.

«’HCU de proteccio va destinat
a poblacio potencialment exclosa
del mercat»

Les destinataries de |’hcu en el marc de la
regulacié d’hpo

El bon s dels habitatges de proteccio oficial, especialment
pel que fa al seu accés i transmissio, esta ben establert en
el marc regulador actual. El destinatari de qualsevol habi-
tatge de proteccio, independentment de qui el promogui,
ha de provenir del Registre de sol-licitants d’habitatges
amb proteccio oficial. Aixo implica residir a Catalunya,

no disposar de forma efectiva d’un habitatge en propietat,
amb dret de superficie o en usdefruit (article 811 95 LDHC)

i complir els requisits de nivells maxims i minims d’ingres-
sos que en cada moment determinin els plans d’habitatge si
s’han rebut subvencions publiques. Per exemple, si es reben
ajuts del Pla estatal, els ingressos de les unitats de convi-
vencia beneficiaries no poden superar, com a maxim, 4,5
vegades '1PREM (al voltant de 34.500 euros anuals bruts). Si
es reben préstecs de I'1CF per a la promoci6 d’habitatges de
proteccio oficial, els ingressos de les unitats de convivencia
beneficiaries no poden superar 5 vegades I'1rsc (al voltant
de 40.000 euros anuals bruts). La inscripcio en el Registre,
els llindars de renda supervisats per PAgencia d’Habitatge
de Catalunya i els limits en el preu del lloguer o de la cessio
son garanties que I’hcu de proteccid va destinat a poblacio
potencialment exclosa del mercat, pero també pot suposar
possibles dificultats per als destinataris a I’hora de fer front
a l’aportacio inicial necessaria per accedir a 'HcU.

Els plans locals d’habitatge (PLH) i I'impuls

de I’HCU des dels governs locals

Per tal d’estudiar el tracte de 'Hcu dins dels plans locals
d’habitatge (PLH), s’ha analitzat una mostra de 55 munici-
pis, que inclou els 36 municipis de ’area metropolitana de
Barcelona i els 19 municipis més grans de 20.000 habitants*
de la resta de la regiéo metropolitana. En primer lloc, hem
pogut constatar la poca cobertura territorial dels plans
locals d’habitatge. Dels 55 municipis analitzats de la regio
metropolitana, tan sols 9 municipis tenen un pla vigent:

* Terrassa, Sabadell, Mataro, Rubi, Vilanova i la Geltrd, Granollers, Mollet del Valleés,
Vilafranca del Penedés, Sant Pere de Ribes, Sitges, Premia de Mar, Martorell, Pineda de
Mar, Santa Perpétua de Mogoda, Castellar del Valles, Olesa de Montserrat, E1 Masnou,
Esparreguera, Vilassar de Mar.
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Barcelona, Viladecans, Sant Feliu de Llobregat, Castellbis-
bal, Montgat, Sabadell, Granollers, Matard i Sitges.
Tanmateix, en els ultims anys esta augmentant el nombre de
municipis que elaboren plans locals en un context de difi-
cultats continuades d’accés i risc de perdua de I'habitatge.
De la mostra analitzada, en l'actualitat 8 municipis estan

en alguna fase del seu procés d’elaboracio i s’estaria davant
d’una nova fase dins I'evolucié dels plans locals d’habitatge
(Mongil, Colomé i Marti, 2018). L’aprovacio definitiva del
Pla territorial sectorial d’habitatge i si els PLH es convertis-
sin en una veritable eina de concertacio de politiques amb
la Generalitat, tal com estableix la LDHC, de ben segur hi
hauria un impuls en ’elaboracié de pLH. En I’actualitat, 28

Jornada sobre habitatge cooperatiu en cessi6 d’us
organitzada per la Diputaci6 de Barcelona 'octubre de 2017
Font: Diputacié de Barcelona

Focus grup amb governs locals organitzat amb la col-laboracid
de la Diputacié de Barcelona el febrer de 2018
Font: Diputaci6 de Barcelona

municipis dels 55 analitzats es troben en arees de demanda
residencial forta i acreditada i no compten amb el respectiu
Pla local d’habitatge vigent.

En qualsevol cas, s’ha pogut constatar que la majoria de PLH
vigents incorporen actuacions per a 'impuls de 'Hcu (set
dels nou analitzats). A més, a partir de les consultes realit-
zades a la Diputacioé de Barcelona, tenim constancia que
municipis sense PLH també estan interessats en promoure
aquest model, ja sigui per la pressio d’algun grup de veins

i veines o bé per la propia iniciativa del consistori. Dels 55
municipis inclosos a la mostra, 15 han mostrat interes a
desenvolupar el model. D’aquests 15, poc més de la meitat
(8) tenen aprovat un PLH, tres estan en procés i quatre no en
tenen.



Tots els PLH analitzats que aborden 'HCU comparteixen la
concepcio de I’habitatge cooperatiu com un model d’habi-
tatge assequible, en particular per a col-lectius vulnerables,
lluny dels costos de la compra en el mercat lliure i, general-
ment, emmarcats en estrategies generals de promocio del
lloguer. Si ho comparem amb les caracteristiques del model
d’habitatge cooperatiu definides per la Sectorial d’habitatge
cooperatiu i transformador de la XES, les caracteristiques
que més ressalten els PLH son aquelles vinculades amb I’as-
sequibilitat, 'estabilitat i la inclusio. També apareix recu-
rrentment el principi de creixement del model i,en alguns

casos, d’escalabilitat, fent referéncia a la voluntat de I'’Ad-
ministracié de difondre’l. Els principals objectius vinculats
a 'HCU que apareixen en els PLH metropolitans son, prime-
rament, generar habitatge de lloguer assequible i estable

i incidir en el mercat de lloguer i, en segon lloc, fomentar
el manteniment i la rehabilitacio o evitar la degradacié

del parc ja construit i/o els habitatges buits. Tanmateix, es
constata que aquests objectius encara son generics i manca
una major especificitat vinculada a les virtuts del model
d’HCU, tot i que si que Ssemmarquen dintre de les linies
generals dels plans d’habitatge.

Obijectius i col‘lectius destinataris de I’HCU en els PLH metropolitans

Font: elaboraci6 propia

Col-lectius destinataris

1. Generar habitatge de lloguer
assequible i estable o incidir en el

1.1. Demanda exclosa i/o demandants d’HPO,
habitatge assequible o lloguer social.

Barcelona, Castell-
bisbal, Granollers,

mercat de lloguer. Sabadell
1.2. Altres col-lectius amb dificultats d’accés a Castellbisbal,
I'habitatge: joves, gent gran, persones amb discapacitat. Sant Feliu de LI
2. Fomentar el manteniment i la reha- 2.1. Propietaris d’habitatges buits o habitatges amb Castellbisbal,
bilitacio o evitar la degradacio del parc necessitats de rehabilitacio. Montgat
ja construit i/o els habitatges buits.
3. Diversificar les formes de promocio 3.1. Demandants de nous régims de tinenca Castellbisbal,

i gestio d’habitatges.

0 cooperatives.

Montgat, Sabadell
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Per tal d’assolir aquests objectius, en els PLH analitzats s’han
pogut identificar fins a 5 tipus de mesures i eines diferents,
les més habituals de les quals son les dues primeres:

1/ Formacio i difusié del model d’Hcu.

2/ Provisi6 de sol per a HCu.

3/ Suport técnic a cooperatives.

4/ Mesures fiscals i financeres com bonificacions, avals i
ajuts economics directes als cooperativistes.

5/ Provisio d’habitatge public ja construit.

Per ultim i pel que fa als recursos previstos, en general el
nivell de concrecio és baix i, generalment, o no s’imputen
costos 0 bé es calculen amb el conjunt del pressupost per a
promocié publica d’habitatge.

Reflexions finals

Els darrers anys s’observa un canvi progressiu en les
politiques d’habitatge, amb una major orientacio al
foment del lloguer

Amb la crisi economica i hipotecaria del 2007, la con-
seqiient situacié d’emergencia residencial i la irrupcio de
nous moviments en defensa del dret a I’habitatge, les poli-
tiques d’habitatge van guanyar rellevancia dintre ’'agenda
social i politica pero també van modificar la seva orientacio.
La crisi va obrir una finestra d’oportunitat i va produir un
canvi substantiu de la politica publica d’habitatge, amb un
gira partir del 2015 cap al foment del lloguer en detriment
de la propietat i amb una major importancia de la rehabi-
litaci6 en front de la construccid. Entre altres mesures, es

van eliminar ajudes fiscals a la propietat i plans estatals i les
politiques autonomiques es van reorientar cap a la reha-
bilitacio, les ajudes al pagament del lloguer i la promocio
d’habitatge de proteccio6 en régim de lloguer. Malgrat tot, la
dedicacio pressupostaria de les diferents administracions

a les politiques d’habitatge continua sent minsa (Leal i
Martinez del Olmo, 2017) i allunyada de la mitjana europea.

Disminueix Pactivitat del cooperativisme de propietat i
emergeix el cooperativisme d’usuaries d’habitatge

Per altra banda, des dels anys 80, la promoci6 cooperativa
d’habitatges de compravenda s’havia anat fent un lloc dins
el mercat de promoci6 d’habitatges de proteccio oficial.
Aixi, entre el 2002 i el 2016, cooperatives i altres promo-
tors privats sense anim de lucre van contribuir amb un 17%
del total dels habitatges amb proteccio oficial a Catalunya
(Generalitat de Catalunya, 2018). Tanmateix, al llarg de

la crisi es produeix la difusié d’'un nou model cooperatiu
d’accés a I’habitatge més vinculat a 'autoconstruccio i al
regim d’as. En l’actualitat, les primeres experiencies d’HCU
tot just s’estan materialitzant.

El suport public al model cooperatiu d’usuaries: reco-
neixement i deriva en la seva definicio

L’HCU no té perque limitar-se a I’habitatge amb proteccio
oficial ni al sol public destinat a HPO. Tot i aixi, 'acompan-
yament public a aquestes iniciatives sera un factor impor-
tant per a l’escalabilitat i popularitzacié del model. Més
enlla de les millores puntuals necessaries o una regulacio
especifica de les cooperatives d’us, 'estud posa de manifest



que l'actual marc normatiu en ’ambit de ’habitatge ja
reconeix ’HCU com una forma d’habitatge assequible en la
consecucio dels objectius de solidaritat urbana i també com
una modalitat dels habitatges amb proteccio oficial.

La seva conceptualitzacio, pero, ha anat variant a través
dels diferents instruments de planificacid. Tant el Pla d’ha-
bitatge vigent com el Pla territorial sectorial d’habitatge
situen ’'HCU més a prop de la compravenda que del lloguer,
fet que es contradiu amb la LDHC, que equipara 'HCU amb
els habitatges amb proteccié oficial en régim de lloguer
quan no hi ha una regulacio especifica de ’'Hcu. Tant en el
futur nou Pla de I'habitatge com en I’aprovacio definitiva
del prsH hi hauria d’haver una millor definici6 de I’'HcU, i en
cas que no hi sigui, ancorar-lo més cap al lloguer que cap a
la compravenda, tal i com ja estan fent els nous plans locals
d’habitatge.

«l’acompanyament public a
aquestes iniciatives sera un fac-
tor important per a lescalabilitat
i popularitzacio del model.»

’HCU, aliat en el compliment de Pobjectiu de solidaritat
urbana

Per tal d’acomplir 'objectiu de solidaritat urbana establert
per la LDHC i concretat pel PTSH, s’haurien de construir
gairebé 200.000 habitatges assequibles nous en les arees de

2 referents
acomplir aquest objectiu, el primer i el segon any d’entrada 71
en vigor s’haurien d’obtenir 4.000 nous habitatges de pro-
teccio oficial a I'any, xifra que s’incrementaria fins arribar

demanda forta i acreditada durant els propers 15 anys. Per

als 14.000 a 'any quinze. L’any passat (2018) es van iniciar
a Catalunya 1.400 habitatges de proteccio oficial. Es fa
evident la necessitat d’'un increment rellevant dels pressu-
postos i les ajudes a la politica d’habitatge per tal d’acomplir
el mandat de solidaritat urbana, ja sigui amb construccio
nova com a través de la rehabilitacio o la captacié d’habi-
tatge assequible del mercat privat. Dificilment 'augment
de I'habitatge assequible sera possible només amb l'esfor¢
del conjunt d’administracions publiques. Requerira també
enfortir altres agents involucrats en la politica d’habitatge,
en especial les cooperatives de promocio i d’autoconstruc-
cio i les entitats de caracter social i assistencial sense anim
de lucre, tal com prioritza la LDHC.

L’HCU de proteccio, eina de politica publica d’habitatge
L’actual marc normatiu preveu i articula diferents meca-
nismes per tal d’assegurar que el sol i/o els ajuts publics
destinats a promocions d’HCU beneficiaran a persones amb
dificultats per accedir a un habitatge, com és el Registre de
sol-licitants i la certificacio i supervisio de '’Agencia d’Habi-
tatge de Catalunya. Si aquestes promocions es construeixen
sobre un sol public del qual s’ha transmes el dret a superfi-
cie, s’assegura també que una vegada venci la concessio, tant
la titularitat del sol com la dels habitatges puguin passar a
formar part del patrimoni public.
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Manca d’ajuts especifics fora dels plans locals d’habitatge
Lextensio de THCU dependra de molts altres factors més
enlla del marc legal: 1a difusié del model i la seva demanda,
la consolidacié dels seus operadors, 'accés a financament,
la viabilitat economica dels projectes per a persones d’in-
gressos baixos, I'articulacio de diferents ajuts per part de
I’administracié publica. Tant ’accés a financament com la
reduccio de les aportacions inicials dels socis estan entre les
demandes reiterades per part del sector cooperatiu de nova
generacio.

«Tant Paccés a financament com
la reduccio de les aportacions
inicials dels socis estan entre les
demandes reiterades per part del
sector cooperatiu de nova generacio»

En aquest sentit, encara no hi ha cap ajut especific des de

la politica d’habitatge per a 'HCTU, si bé les cooperatives
poden accedir com altres promotors socials a les ajudes
directes del Pla estatal i al programa de financament d’habi-
tatge de lloguer per part de I'Institut Catala de Finances. Per
la seva part, la gran majoria d’ajuntaments metropolitans
que tenen vigents el seus plans locals d’habitatge han incor-
porat 'impuls a 'HCU a través d’accions de sensibilitzacio
o la cessi6 de solars i, en els casos més avancats, mesures
fiscals i financeres d’ajut, aixi com la provisié d’habitatge
public ja construit, tot i que caldra seguir la seva implemen-
tacio efectiva.
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ferencia en 'impulsdel cooperativisme d’usuaries
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2.4 Politiques de referéencia internacionals per |
a la promocié d’habitatge cooperatiu d’usuaries . " A |
Carles Baiges, Lacol. Mara Ferreri, IGOP-UAB. -

Lorenzo Vidal, cIDOB.

| text segiient fa un repas internacional de les

diverses eines legals i de politica publica que poden

emprar les administracions publiques, a diferents
nivells, per promoure el cooperativisme d’usuaries d’ha-
bitatge. En particular, se centra en aquelles eines que afa-
voreixen I’assequibilitat i el caracter desmercantilitzat
d’aquest model d’habitatge. Els casos d’estudi escollits son:
Dinamarca, Alemanya, Austria, Suissa, Paisos Baixos, Regne
Unit, Quebec, Uruguai, Italia (en particular la regi6 del
Laci) i Nova York (EUA). Es tracta de territoris on el foment
del cooperativisme d’habitatge ha tingut un desenvolupa-
ment significatiu en el si de les seves politiques d’habitatge.
La recerca adopta una mirada multinivell i a llarg termini.
Una mirada que inclou tant les politiques que incideixen en
la fase de produccié dels habitatges, les que afecten la seva
gestio, aixi com les que preveuen el manteniment del model
en el temps.

El cooperativisme ha originat diferents sectors d’habitatge
que presenten una heterogeneitat important tant en la seva
mida i recorregut com en termes de régims de tinenca i
formes institucionals i organitzatives. La recerca se centra
en models que reuneixen les segiients dues condicions: (1)
les persones residents son, almenys nominalment, propie-
taries col-lectives dels seus habitatges, i (2) els habitatges no

i —.-L.e :
i .-tl. e -'"-"f !l
E e AN
e

es poden ni comprasii vendre
models en que lapropiet
de la cooperativaile

S person
zar individualment el valor de mercat dels habitatges. Dins
d’aquesta delimitacio es troben models basats en el regim de
lloguer i d’altres en la participacio de les socies en el capital
social de la cooperativa; models amb un alt grau d’autoges-
tio i d’altres molt professionalitzats; models amb relacions
molt estretes amb els sistemes d’habitatge public i social i
d’altres completament autonoms, etc. En anglés aquestes
diverses experiencies es poden englobar sota el concepte de
models d’habitatge cooperatiu zero-equity o limited-equity.
A Catalunya, tindrien semblances, en diferents graus, amb
I’emergent sector de 'habitatge cooperatiu.

L'objecte d’estudi, pero, no son les particularitats dels dife-
rents models d’habitatge cooperatiu, sin6 els marcs legals i
de politiques publiques que operen en clau d’assequibilitat i
desmercantilitzacié d’aquests habitatges. Es a dir, les inter-
vencions publiques que contribueixen a fer que les coope-
ratives esdevinguin una eina per a I’assoliment del dret a
I’habitatge de la poblacid i una alternativa real al caracter
especulatiu del mercat de I’habitatge. En alguns casos el
gruix d’actuacions en aquest sentit es desenvolupen munici-
palment, i en d’altres a nivell supramunicipal, equivalent als
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nivells autonomic i estatal. Aquestes eines aplicables a les
diferents fases de la vida dels habitatges, pero, no es poden
entendre de forma aillada i desconnectada, siné que s’han
de combinar en el marc d’un programa de politiques cohe-
rents (policy mix) que respongui de forma integrada a les
especificitats contextuals.

En alguns dels paisos estudiats el sector de I’habitatge coo-
peratiu es va consolidar durant el primer terc del segle XX i
en d’altres, entorn la década de 1970. Aquests dos periodes,
en tot cas, destaquen com a fases d’expansi6 generalitzada
de practiques i politiques d’habitatge cooperatiu. A partir
dels anys 2000, i en particular, en el periode posterior a

la crisi mundial del 2007/2008, es comenca a albirar una
tercera fase expansiva en els paisos estudiats i un interes
renovat en ’habitatge cooperatiu a escala internacional.

En definitiva, ens trobem davant una nova onada d’esforcos
publics cooperatius en materia d’habitatge a la qual Cata-
lunya s’hi podria sumar. Les histories del cooperativisme
d’habitatge en aquests paisos ens lleguen idees i llicons que
s’haurien d’aprofitar per a aquest proposit.

La demanda de terres
publiques és una constant
dels moviments coopera-
tivistes d’Uruguai

Font: Montecruz

Cal esmentar, per ultim, que el present text es basa en el
treball “Estudi comparatiu de politiques per a la promocio
d’habitatge cooperatiu d’usuaries a nivell internacional”,
en el qual s’ha realitzat una analisi comparativa d’estudis
de cas, en el marc d’un encarrec de La Dinamo Fundaci6

i Lacol, en col-laboracié amb el CIDOB. El treball ha estat
coordinat per Carles Baiges, Mara Ferreri i Lorenzo Vidal,

i lestudi de casos I’han dut a terme diferents investiga-
dors: Carles Baiges (Paisos Baixos), Eduard Cabré (Nova
York), Mara Ferreri (Regne Unit), Max Gigling (Quebec),
Ernst Gruber (Austria), Lorenzo Vidal (Uruguai i Dinamarca),
Corinna Holzl, Tobias Bernet i Helga Ring (Alemanya), Luisa
Rossini i Emanuela Di Felice (Laci) i Claudia Thiesen (Suissa).!

Ambits d’incidéncia i eines de politica publica

I. Produccié d’habitatge cooperatiu
I.1. Accés a terrenys i edificis

I.2. Accés al financament

1.3. Subsidis directes

I.4. Subsidis indirectes

L.5. Suport tecnic

Il. Accés i gestio de les cooperatives
I1.1. Normativa sobre I'accés al parc d’habitatges cooperatiu
I1.2. Subsidis per a mantenir I'assequibilitat dels habitatges

Ill. Manteniment del model en el temps
IT1.1. Regulacions contra la mercantilitzacio i la privatit-
zacio dels habitatges

! Estudi disponible al web de La Dinamo Fundaci6, www.ladinamofundacio.org



I. Produccié d’habitatge cooperatiu

Aquest apartat identifica diferents eines que les administra-
cions publiques poden utilitzar per generar noves coope-
ratives d’habitatge en les seves ciutats i territoris: facilitant
’accés a terrenys o edificis (1) i a financament (2), i proporcio-
nant subsidis directes (3) i indirectes (4), i suport tecnic (5).

I1. Accés a terrenys i edificis

L’accés a solars i/o immobles per a noves promocions és un
cost clau en l’establiment de les cooperatives d’habitatge.
Els mecanismes de suport public es poden dividir en: poli-
tiques per a cooperatives d’habitatge de nova construccio
mitjancant a/ la venda o b/ cessio de sol; ¢/ politiques que
donen suport a la transformacié d’edificacions existents

amb programes de rehabilitacio, o d/ a través de la trans-
ferencia d’habitatge public o social existent al sector coope-
ratiu; e/ reserves de sol o d’habitatge en nous desenvolupa-
ments urbans o promocions, o f/ a través del dret de tanteig
iretracte i de preferencia.

Venda de solars publics

Hi ha diversos models de venda de sol public per a l’esta-
bliment de noves cooperatives d’habitatge. A Alemanya,
per exemple, a municipis com Hamburg, Berlin, Friburg,
Tiibingen o Munic, es pot adquirir terreny public per al
desenvolupament de tota mena d’habitatges comunita-

ris (grups de minim 3 habitatges, i de 20 habitatges de
mitjana). El sol public és assignat a través dels anomenats
Konzeptverfahren o Konzeptvergabe, procediments de lici-
tacio competitius, basats en criteris socials i de sostenibilitat
ambiental. La ciutat de Munic té procediments de licitacio
només per a cooperatives d’habitatge. A Austria, Italia i en

alguns municipis de Suissa, les cooperatives d’habitatge
també poden accedir a solars publics a un preu avantatjos
per a la promocié d’habitatges assequibles.

Un exemple on el procés de venda de patrimoni public a
cooperatives esta sistematitzat és ’'Uruguai, on hi ha una
Cartera de Terres i d’Immobles per a I’'Habitatge d’Interes
Social (MVOTMA, s. d.). El Ministeri d’Habitatge regularment
estableix convocatories a les quals es poden presentar coo-
peratives que volen adquirir terrenys i/o immobles. Entre
els diferents promotors d’habitatge que es poden presentar
es dona prioritat a les cooperatives, que poden obtenir fins
aun 50% del total d’adjudicacions (Mendive, 2013). Les pro-
postes son avaluades per persones tecniques de la Direccio
Nacional d’Habitatge. Els criteris d’adjudicacio es basen en
la proposta urbana i arquitectonica i en la dinamica de la
cooperativa i la seva estabilitat en el temps: ’heterogeneitat
del grup, les activitats de caracter social i formatiu i 'antigui-
tat del projecte. Una cartera similar s’ha establert també en
I’ambit municipal a la capital, Montevideo.

Cessio de solars i immobles publics

Diversos paisos prefereixen mantenir el sol en propietat
publica i oferir un dret de superficie per a projectes coope-
ratius.

A Austria, els terrenys es poden cedir d’aquesta manera

a promotors d’habitatge assequible. En el cas de Viena,
I’Ajuntament va crear una organitzacié de lucre limitat per
a la construcci6 d’habitatge i la renovacié urbana (wohn-
fonds_Wien) que compra solars publics i privats per assegu-
rar parcel-les en arees estrategiques i emetre licitacions per
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a la construccio de nou habitatge social, inclos el cooperatiu
(Ciutat de Viena, s. d.). A Ttalia, els governs locals poden
utilitzar eines de planificacio urbana per crear zones d’ha-
bitatge assequible i social en terrenys publics o en terrenys
expropiats amb aquesta finalitat. El sol és cedit a través d’un
dret de superficie normalment per 99 anys. A Alemanya, la
cessio de terres publiques comenca a utilitzar-se en 'ambit
municipal, per exemple a Hamburg. Les lleis federals esta-
bleixen un termini minim de 30 anys i un maxim de 99 anys,
al final del qual, si el contracte de cessio no es renova, hi ha
compensacions disponibles, aixi com altres condicions favo-
rables com el dret de tanteig i retracte. Als Paisos Baixos,

la majoria dels governs locals utilitzen un model d’arren-
dament il-limitat (erfpacht), amb un canon fix o recalculat
cada 50 o 75 anys, per desenvolupar habitatge sense anim
de lucre. Recentment, la ciutat d’Amsterdam ha seguit
aquesta practica per promoure quatre noves promocions
d’habitatges cooperatius.? Al Quebec, la Societat d’Habitatge
del Quebec (organisme public provincial) o les autoritats
locals també poden cedir edificis ptblics a les cooperatives,
durant un minim de 50 anys, amb un canon fix.

Activacio de nous projectes cooperatius en el parc
existent amb programes de rehabilitacio

En alguns contextos, els governs locals han fomentat que
edificis publics o privats existents, amb necessitat de mante-
niment, passin a ser gestionats en regim cooperatiu per part

?El 2017: Centre Island, a ’est (Archimedesplantsoen) i al sud (Havenstraatterrein).
Després d’'una mocid a I’Ajuntament, es va dedicar una quarta ubicacié a Noord (Elzenha-
gen Zuid) a les cooperatives d’habitatge. Platform31, (2018). De wooncodperatie, die komt
er wél https://www.platform31.nl/publicaties/de-wooncooperatie-die-komt-er-wel

de les seves usuaries. La ciutat de Nova York ha impulsat
programes publics, com I'Affordable Neighborhood Coo-
perative Program i el Third Party Transfer Program, que
donen suport a les arrendataries d’edificis publics i privats
per adquirir i gestionar el seu edifici en régim coopera-

tiu amb acompanyament d’una entitat externa. Aquests
programes inclouen ajudes publiques a la rehabilitaci6 a
canvi de preservar I’assequibilitat dels habitatges durant
un periode de temps determinat, proporcional al volum de
subsidi rebut. Els edificis als quals s’adrecen aquests pro-
grames acostumen a ser edificis plurifamiliars de petites
dimensions que s6n molt costosos i complexos de gestionar
en regim de lloguer per part de les agéncies municipals.

Alguns programes de rehabilitacio i cooperativitzacio han
inclos edificis ocupats irregularment. A Italia, el govern
regional del Laci va aprovar el 1998 la Llei de cooperatives

Imatge promocional d’un “Wohnprojektetag”,
o jornada de projectes d’habitatge a Alemanya
Font: Haus der Architektur K6ln



de l'auto-recupero, que va donar suport a la rehabilita- Gracies a aquest pla, hi ha 4 Community Gateway Associa- 2 referents

cio i la transformacio en cooperatives d’11 edificis publics tions a Anglaterra, que gestionen més de 24.000 habitatges 79
vacants i un convent a Roma, per a un total de 249 habitat- socials. Als Paisos Baixos, la Llei de I'habitatge de 2015 esta-

ges. La majoria havien estat ocupats durant molt de temps. bleix un marc per a les associacions d’habitatges que donin

Al Regne Unit, entre els anys seixanta i els anys 2000, els suport a grups de llogateres existents que vulguin establir

governs locals van dur a terme programes per cedir tem- una cooperativa d’habitatge i convertir-se en propietaries

poralment edificis deteriorats, sovint després d’haver estat

ocupats, a cooperatives d’habitatge mutuals, conegudes com Sorteig de préstecs ptiblics entre cooperatives uruguaianes

. . P . Font:
a “cooperatives de curta durada” (short-life). Aixo va tenir ont: MVOTNIA

una presencia especial a Londres, amb un maxim de 15.000
habitatges cedits a mitjans dels 80 (Bowman, 2004). Tot i
que moltes es van dissoldre amb el pas del temps, 1 de cada
4 cooperatives mutuals existents actualment tenen arrels en
aquest model.

Transferéncia d’habitatge public o social existent al
sector cooperatiu

Un altre cami ha estat la transferencia de la propietat o la
gestio de parts del parc d’habitatge public o social a coope-
ratives d’habitatge. Al Regne Unit, després del dret a ges-
tionar (Right to Manage) introduit el 1994, es van crear les
organitzacions de gestio de llogaters (Tenants Management
Organizations). Es tracta d’'un model de gestio per part de
les llogateres d’habitatges de propietat publica o d’associa-
cions no governamentals d’habitatge (housing associations).
Avui existeixen al voltant de 170 organitzacions que gestio-
nen més de 62.000 habitatges socials en lloguer i que nor-
malment es consideren part del sector cooperatiu. També
es va fer una transferencia a través del Community Gateway
Model desenvolupat pel moviment cooperatiu, controlat
localment per les residents que tenen dret a ser membres

3Anomenat “BV. constructie”, a Cooplink Kennisnetwerk Wooncodperaties https://www.
pagant un valor nominal d’1 £ per membre. cooplink.nl/wiki/BV._constructie
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col-lectives dels edificis on viuen. L’associacié d’habitat-

ges no esta obligada a vendre les seves propietats, siné que
esta obligada a “donar una oportunitat” a un grup resident
donant un termini de sis mesos per discutir la possibilitat

i oferir recursos (com a minim 5.000 euros) per fer un pla
cooperatiu. Una possibilitat d’adquisicid és mitjancant la
compra d’accions. Es crea una societat de capital limitat
(B.V.) per posseir el complex residencial i, a partir d’aqui, la
cooperativa d’habitatge compra progressivament les accions
per augmentar el control. Aquest mecanisme també es pot
utilitzar per a la construccio de nous habitatges cooperatius (B.V.
constructie), amb la participacio d’associacions d’habitatge com
a accionistes. El control total de la cooperativa s’aconsegueix
quan posseeix més del 50% de les accions.?

Reserves de so0l o d’habitatge en nous desenvolupa-
ments urbans o noves promocions

Un altre mecanisme comu per donar suport a I'establi-
ment de noves cooperatives d’habitatge és a través de la
reserva obligatoria de sol o habitatges per destinar a habi-
tatge cooperatiu en el marc de nous planejaments o nous
projectes d’edificacid. Aquest és el cas de la provincia del
Tirol, a Austria, i dels Paisos Baixos, des de 'aprovacié de
la Llei de planejament territorial de 2008. A Dinamarca,
els governs locals poden obligar les noves promocions
privades a reservar un 25% de la promocio per a habitatge
comu (Almen). A Alemanya, la reserva de percentatge de
sol per a cooperatives és una practica habitual en alguns
municipis, com Friburg i Hamburg. A Hamburg, el 2018,
una ordenanca municipal estableix que el 20% del sol en
noves promocions ha de ser reservat per a Baugemeinschaf-
ten (cooperatives i fundacions). Per exemple, en una nova

promocio al barri de Wilhelmsburg que sortira a concurs el
2020, d’un total de 5.000 habitatges se n’han reservat 1.200
per a Baugemeinschaften (1IBA Hamburg, 2018).

Drets de tanteig i retracte i de preferéncia

L’ultim mecanisme a mencionar per obtenir sol o edificis
per crear habitatge cooperatiu és a través dels drets de
tanteig i retracte i de preferéncia. A Dinamarca, des de 1976
la llei preveu que les persones llogateres tinguin dret de
tanteig i retracte sobre les seves llars si s’estableixen com

a associacio cooperativa. S’ha de comptar amb almenys el
suport del 60% de les inquilines d’un edifici per formar una
cooperativa amb aquest sistema.* A Austria meridional,

els governs locals poden utilitzar els drets de preferéncia
sobre terrenys per oferir-los a constructores d’habitat-

ges amb lucre limitat (incloent-hi cooperatives) a un preu
més favorable. A Alemanya, el dret de tanteig també ha
estat utilitzat per les inquilines per adquirir propietats i
establir el sindicat d’habitatges Miethauser Syndikat.’ La
condicio principal per a I'aplicacié d’aquest mecanisme

és que 'immoble es trobi en zones de conservacio social
(Soziale Erhaltungsgebiete). Sota certes circumstancies, a
les zones designades per a la proteccioé de la composicid

de la poblaci6 (Soziale Erhaltungssatzung, també Milieus-
chutz), els governs locals tenen un dret de tanteig, que solen
exercir a favor de les associacions municipals d’habitatge,
incloent-hi cooperatives i projectes d’habitatge compartit.

I2. Accés al financament

L’accés a financament és basic per assegurar que els pro-
jectes siguin viables economicament i siguin assequibles.
El suport ptblic acostuma a prendre la forma de linies de



credit (a) i d’avals (b). En alguns casos les administracions
contribueixen al capital inicial de la cooperativa, fet que
facilita accedir a financament privat.

Linies de credit public

La forma de suport més directa per financar projectes coo-
peratius és a través de financament de bancs i/o d’institu-
cions publiques.

A 1'Uruguai, un cop les cooperatives tenen una localitzacio
assignada, poden accedir a financament public participant en
els sorteigs que organitza el Ministeri d’Habitatge dos cops
I’any. El tercer cop que una cooperativa es presenta al sorteig
li és adjudicat automaticament el préstec. També existeix
una linia de credit perque noves persones socies puguin fer
front a ’aportacio inicial, tenint en compte que 'esquema
economic dels projectes de 'Uruguai fa que aquesta s’incre-
menti amb el temps. Aquests préstecs permeten cobrir un
85% del total del cost de la promocid, i tenen un termini de
25 anys a un interes del 5% (Fucvawm, 2017).

A Alemanya, ciutats estat com Berlin o Hamburg facili-

ten préstecs sense interes per a noves construccions o per

a la compra d’edificis. Com a I'Uruguai, també ofereixen
préstecs sense interes o interes molt baix perque les
persones membres puguin fer front a la seva aportacié d’en-
trada (Berlin Senat, s. d.). Per exemple, el banc public 1FB
d’Hamburg financa fins a 25.000 € amb interes baix durant
20 anys (1IFB Hamburg, 2019).

A Austria, Viena ofereix entre 510 i 700 € per m2 a un
interes de 1'1%. Tot i que aquest ajut esta obert a coopera-

tives, la majoria de promotors que s’hi acullen so6n entitats
de lucre limitat, possiblement degut a la complexitat del
procés. Des de 2011, la ciutat ha venut solars municipals
amb un esquema anomenat Wohnbauinitiative, que ofereix
préstecs de 800 € per m2 en forma de bullet loans (préstecs
en que es permet pagar només els interessos durant gran
part del temps) a un interes del 3,9% a deu anys.

Avals publics

Una altra forma de facilitar el financament és oferir garan-
ties als projectes perque aquests puguin accedir a credits
més avantatjosos a través de la banca ética, cooperativa o
del mercat privat.

A paisos com Dinamarca, els governs locals ofereixen avals
a cooperatives per a préstecs per comprar o construir nous
habitatges. A Nova York les cooperatives també poden
gaudir de garanties ofertes per organismes municipals,
estatals i federals. El Quebec ofereix un aval public per

35 anys i normalment es contrau el préstec amb la banca
cooperativa. A Austria, governs locals de municipis com
Viena ofereixen hipoteques de segon rang, és a dir, que es
realitzen sobre habitatges ja hipotecats. A Ttalia el cost que
no esta subvencionat es financa a través de préstecs a baix
interes garantits per PFAdministracio. També poden rebre
garanties de I’Estat, sota la supervisio del Ministeri d’In-
fraestructures.

°Stimuleringsregeling Wonen en Zorg” (s. d.), a Cooplink Kennisnetwerk Wooncooperaties
https://www.cooplink.nl/nieuws/stimuleringsregeling-wonen-en-zorg
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Als Paisos Baixos hi ha garanties publiques per a projectes
de cohabitatge sénior, a les quals també es poden acollir
cooperatives. Ofereixen una garantia del 90% en el moment
de desenvolupament del projecte, i del 15% en el moment
de la construccio. En cada cas es poden garantir fins a 50
projectes per any, amb un maxim de 164,4 M €.°

13. Subsidis directes

Les ajudes economiques, en forma de subvencio, son la
forma més directa d’ajuda als projectes. En alguns casos
existeixen subvencions especifiques per a aquest model i,

en d’altres, de forma més general per al sector de I’habitatge
social o assequible.

A Dinamarca, per exemple, un programa actiu entre 1981 i
2004 oferia ajudes de fins al 10% per la compra d’habitatges
per part de les cooperatives (Andel). Per a noves promo-
cions d’habitatge comu (Almen), en canvi, els governs locals
continuen aportant un 14% del capital inicial.

Als Paisos Baixos no existeixen ajudes especifiques per a
cooperatives, pero si per a projectes d’autopromocio que
apliquin mesures de sostenibilitat. Aixi, el govern local
d’Amsterdam dona 3.000 € per habitatge en cas que tingui
un valor inferior de 0,25 Epc (certificat de rendiment ener-
getic), 1 5.000 € en cas que sigui inferior a -0,15. L’ajuda
maxima per edifici és de 200.000 €.” Regions com Gelder-
land també ofereixen subvencions per a autopromocions, de
2.000 € per establir el grup, 10.000 € per a preparacié d'un

’Gemeente Amsterdam (s. d.), “Subsidie Duurzame zelfbouw” https://www.amsterdam.nl/
veelgevraagd/?productid=%7BA6E63C76-EE62-4CA6-BA84-ACSBIEEDEDB0%7D)

projecte de nova construccio, i 12.500 € si hi ha un edifici
existent (Gelderland, 2016).

A Alemanya, la ciutat estat ’Hamburg ofereix ajudes
generals i d’altres addicionals segons les caracteristiques del
projecte. Trobem ajudes especifiques si s’inclouen criteris
d’eficiencia energetica, eliminaci6 de barreres arquitecto-
niques, espais d’is comunitari, espais oberts al barri o d’us
public, instal-laci6 d’ascensors, places d’aparcament, carsha-
ring per a les habitants, preses per a cotxes electrics, apar-
caments per a bicicletes, habitatges compactes, construccio
compacta, integracio de col-lectius vulnerables i habitatges
d’emergencia (1IFB Hamburg, 2019).

En barris de nova
construccio, com
Wilhelmsburg (Hamburg),
un 20% dels nous
habitatges es reserven
per a cooperatives.

Font: Hosoya Schaefer
Architects / agence ter

/ IBA

En el cas del Quebec, les cooperatives poden demanar fins
aun 50% del cost en forma de financament, que es pot
convertir en ajuda no retornable si es compleixen uns certs
criteris. Un altre aspecte important a destacar és que per
accedir als diferents ajuts del programa AccesLogis cal
tenir un capital inicial equivalent a un 15% del cost de la
promoci6 (o un 5% si es demostren certs aspectes de viabili-
tat financera). Aquesta aportacio inicial, pero, no es demana



a les habitants, sin6 que sovint la fan els ajuntaments (per
exemple Mont-real té un conveni en aquest sentit) o altres
organismes publics.

14 Subsidis indirectes: exempcions d’impostos
A causa de la condici6 d’'usuaries de les socies cooperativis-

tes i del caracter no lucratiu de les cooperatives d’habitatge,
aquestes estan exemptes de pagar certs impostos.

En particular els que graven la propietat dels immobles,

com per exemple a 'Uruguai i a Dinamarca, o de I'impost de
societats, com per exemple al Quebec i a Austria. A Holanda,
existeix una formula que afavoreix les petites promocions
cooperatives, eximint-les de pagar un “impost d’arrendador”
per als seus primers 50 habitatges (Platform31, 2018). Aquests
i altres tipus d’incentius fiscals cap al cooperativisme d’habi-
tatge es troben en la major part dels casos estudiats.

I5. Suport técnic
S’observa en gairebé la majoria de casos estudiats la presén-

cia de I’Estat en el suport técnic que reben les cooperatives,

des de la informacio a la formacio i 'acompanyament tecnic.

Sigui en forma d’ajudes o serveis publics o, com a minim,
definint com ha de ser aquest suport.

A Anglaterra i Gal‘les, la Llei sobre habitatge i planificacio
de 2016 va introduir el dret a construir, pel qual les adminis-
tracions locals tenen el deure legal de mantenir un registre
de grups que vulguin construir les seves propies cases, en
terrenys publics o privats, i incorporar-los en la planificacio
local. A Viena, els Gebietsbetreuungen, equips multidisci-
plinaris creats i designats per PAjuntament, actuen com a
coordinadors locals encarregats de les necessitats de les
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els equips técnics. A Austria I'ajut técnic per a aquells que 83
reben un credit se centra a omplir les sol-licituds i aspectes

habitants, i a vegades ajuden a relacionar els grups amb

administratius. En promocions grans hi ha suport tecnic
per resoldre aspectes com la mobilitat o els espais oberts. A
Nova York existeixen programes de formacio per a la gestio
dels projectes d’habitatge. A Almere (Paisos Baixos) hi ha
un punt d’assessorament per a 'autopromocioé d’habitatge,
tot i que no és exclusiu per a cooperatives.

Hi ha paisos on el suport s’ofereix directament per profes-
sionals independents, pero regulats per ’Estat. Al Quebec
I’Administracio reconeix els Grups de Recursos Tecnics
(GRT), després de comprovar que compleixen certs requi-
sits técnics. La remuneracio dels GRT esta limitada per
I’Administracio i pagada per la cooperativa, pero aquesta
pot demanar subvencio per cobrir-ne els costos. De forma
similar, a I'Uruguai la llei regula els anomenats Institutos

de Asistencia Técnica (1IAT), equips multidisciplinaris sense
anim de lucre. Els grups que opten a solars i credits publics
han de contractar-los obligatoriament, pero el cost dels seus
serveis no pot sobrepassar el 5% del valor total del projecte.

Un altre exemple rellevant és el cas d’Anglaterra, on s’han
creat els anomenats Community-led Housing Hubs. Es tracta
d’agencies d’assessorament per a nous projectes, financats

a través dels governs locals i del fons estatal Community
Housing Fund (Community-led Housing, s. d.). A més, els
ajuts cobreixen suport professional, estudis de viabilitat i
suport a la recerca de sol.
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Il. Accés i gestio de les cooperatives

Les administracions publiques poden implementar regu-
lacions sobre el parc d’habitatge cooperatiu existent per
incidir sobre la demografia de les cooperatives i fomen-
tar-ne l'assequibilitat. Destaquem dues eines principals: les
normatives sobre I’accés al parc d’habitatge cooperatiu (1) i
els subsidis per mantenir I’assequibilitat de I’habitatge (2).

I1 1. Normatives sobre P’accés al parc d’habitatges

cooperatiu
La regulacio de 'accés a ’habitatge cooperatiu és un element

important a tenir en compte, tant si el projecte cooperatiu
rep subsidis publics directes com si no. S’identifiquen una
serie de mecanismes per garantir Paccessibilitat i regular els
criteris d’elegibilitat: a/ les reserves d’unitats d’habitatge per
a lloguer social i b/ les normes sobre el funcionament de les
llistes d’espera i el traspas de I'as dels habitatges.

Reserves d’unitats d’habitatge per a lloguer social
Moltes administracions publiques donen suport al desenvo-
lupament d’habitatge cooperatiu a canvi que els projectes
facin una reserva d’habitatges per a families amb ingressos
baixos. Aix0 es fa establint limits d’ingressos per a algunes
de les unitats en nous desenvolupaments, sovint per a
persones inscrites als registres d’habitatge social o consi-
derades socialment vulnerables. En molts paisos europeus,
l’accessibilitat es promou també a través de quotes, és a dir,
reservant un percentatge d’habitatges dins d’un desenvolu-
pament cooperatiu.

A Dinamarca, el 25% de I’habitatge comu (Almen) esta
reservat per a llars i persones del registre municipal d’habi-

tatge social. Addicionalment, en el passat existia una dis-
posicio per als governs locals per adquirir o llogar unitats
que havien quedat vacants en projectes de cooperatives
d’habitatge privades (Andel) amb 10 o més habitatges, sense
superar mai el 10% dels habitatges totals de ’associacio.®
Aquestes unitats havien de ser utilitzades per resoldre
necessitats d’habitatge urgents del municipi o per tenir
una composicié més equilibrada de les persones residents
en general. A Viena, en els desenvolupaments cooperatius
que reben subvencions a I'habitatge, un ter¢ de tots els
pisos estan assignats per "Administracio a través de llistes
d’espera municipals.

En alguns paisos, les quotes de llars d’ingressos baixos estan
vinculades a subvencions especifiques per a la construccié
o la rehabilitacio. Als Paisos Baixos, els nous desenvolupa-
ments cooperatius reben un descompte sobre el valor del
sol si inclouen unitats destinades a lloguer social.’

En algunes ciutats alemanyes, també es disposa de financa-
ment municipal per financar unitats de reserva per a
ocupants d’ingressos baixos, com ara els préstecs sense inte-
ressos (com els Neubauforderung i el Genossenschaftsforde-
rung) de Berlin. A Hamburg, una part dels nous desenvo-
lupaments cooperatius esta reservada per a les sol-licitants
d’habitatges socials. Les categories d’ingressos s’utilitzen

#Llei Almeboligloven. Capitol 11 a. Cooperatives d’habitatge privat amb suport (eliminat
l’any 2004). Subsecci6. 4. PCS. 4.

°Per exemple, 'Amsterdam Center Island Pilot Housing Cooperative, a través d’un des-
compte en el valor del sol de 361 € per m2 de superficie d’Gs per a lloguer social (excloent-ne
IVA) (Gemeente Amsterdam, s. d.).



per evitar la segregacio i promoure la mixtura social en els
nous desenvolupaments. Els nivells d’ingressos i la compo-
sicié s’avaluen cada 5 anys. Segons la categoria es fixen dife-
rents quotes, des del minim del 30% fins al maxim del 45%.
Per a les petites cooperatives construides amb subvencions
publiques, aquesta composicio percentual és obligatoria
durant el termini de la subvencié (minim 20 anys) i també
s’aplica a I’assignacio en cas de canvis de poblacio.

Normes sobre el funcionament de les llistes d’esperai el
traspas de ’uis dels habitatges

Per entendre I’accessibilitat de les cooperatives d’habitatge
és clau analitzar els criteris d’elegibilitat i mecanismes de
seleccid de noves socies candidates. Sovint les administra-
cions publiques fixen certs criteris socioeconomics dins
dels quals les cooperatives tenen diferents graus d’autono-
mia per seleccionar noves persones membres.

A la ciutat de Nova York, per exemple, quan s’allibera un
habitatge en cooperatives que han rebut financament public
mitjancant ’Affordable Neighborhood Cooperative Program,
aquest s’haura d’oferir a llars amb ingressos d’entre el 80

i el 120% dels ingressos mitjans de la ciutat (Area Median
Income). A Austria, lelegibilitat de I'accés a habitatges subven-
cionats es fixa provincialment, pero les llistes d’espera es ges-
tionen directament per la cooperativa o associacié d’habitatge.

Al Quebec les organitzacions cooperatives d’habitatge

son les uniques responsables de la gestio de la seleccid de
noves persones membres (Société d’Habitation du Québec,
2003). Des de 1997, les cooperatives de lloguer (coopérative
d’habitation locative) que reben financament a través del
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la renda mitjana de la zona local. Per accedir a subvencions

per al pagament del lloguer de la Société d’Habitation du

Québec (sHQ), els candidats han de complir amb la certifica-

cio SHQ que s’aplica a tots els habitatges assequibles i socials

que reben ajudes publiques.

programa AcceésLogis han de complir el principi general

Les noves persones membres de cooperatives d’habitatge
poden provenir de llistes d’espera diferenciades. A Dina-
marca, 'accés al 75% de I’habitatge comu (Almen) és a
través d’una llista d’espera oberta i transparent, gestionada
per 'organitzacio cooperativa, mentre que el govern local
es basa en el seu propi registre d’habitatge social per cobrir
la quota del 25% restant. Al Regne Unit, les cooperatives
d’habitatge decideixen de forma autonoma sobre les noves
persones membres mitjancant una sol-licitud directa, pero
si I'organitzacid ha rebut suport public ha d’acceptar també
sol-licituds de persones de les llistes municipals.

A la provincia del Tirol, Austria, el 85% dels habitatges
construits mitjancant el model de 5 €/m2 (el preu maxim de
lloguer mensual d’aquest habitatge social) es distribueixen

a través del registre municipal i el 15% a través d’un registre
provincial. A Viena, els criteris d’elegibilitat relacionats amb
els ingressos inclouen el 80% de la poblacio per garantir la
barreja social. A més de sol'licituds de la llista d’espera propia
del projecte, hi ha llistes d’espera del govern local, mitjancant
I’'anomenat Wohnberatung Wien. Programes especials, com

el programa d’habitatge “intel-ligent”, es dirigeixen a casos
urgents de sobreocupacio, emancipacio i a persones amb dis-
capacitat que actualment viuen en un pis amb barreres.
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Les regulacions sobre I’heretabilitat o no del dret d’as dels
habitatges son importants per determinar en quina mesura
els vincles familiars limiten o no I’'accés al model coope-
ratiu. Al Quebec, legalment el contracte de lloguer coope-
ratiu no es pot transferir a cap persona que no sigui socia
de la cooperativa ni traspassar-1’hi en herencia; no obstant
aixo, els estatuts interns poden definir la possibilitat que
familiars de les socies que ja resideixen a la cooperativa es
mantinguin quan aquestes marxin. A Italia, en canvi, el titol
d’as dels habitatges en cooperatives de propietat indivisa
poden ser heretats per membres de la familia directa, com
la parellai els fills i filles. La transferencia del titol a altres
membres de la familia també pot ocorrer, si es compleixen
les condicions definides en els estatuts de la cooperativa.

I12. Subsidis per mantenir Passequibilitat dels

habitatges
En diferents casos, mitjancant els subsidis publics es garan-

teix I’assequibilitat dels projectes cooperatius al llarg del
temps. Concretament, a/ a través d’ajudes per al pagament
de les despeses mensuals, i b/ a través de subsidis per a la
rehabilitacié dels edificis.

Ajudes per al pagament de les despeses mensuals

En tots els casos menys a Nova York, Italia i per ales
persones membres de les cooperatives d’habitatge privades
a Dinamarca (Andel), existeixen ajudes publiques al
pagament de les despeses mensuals per a les llars coopera-
tives. A excepcio de Suissa, aquestes ajudes son facilitades
per les administracions regionals i/o nacionals. Aquests
subsidis permeten incloure llars amb ingressos baixos en les
cooperatives i respondre a dificultats economiques puntuals

que puguin tenir les residents. En paraules de la Federa-
cion Uruguaya de Viviendas por Apoyo Mutuo (FUCVAM), les
ajudes son imprescindibles per garantir el dret a la per-
manencia en 'habitatge cooperatiu.

Les residents de les cooperatives i associacions d’habitatge
solen poder accedir a les ajudes generals al pagament del
lloguer que existeixen al pais. Aquestes ajudes estan condi-
cionades als ingressos, en la majoria de casos, i a la relacio
entre ingressos i despeses d’habitatge en d’altres. Al Quebec,
per exemple, entre un 20% i un 50% de les residents de les
cooperatives es poden acollir al programa d’ajudes que sub-
venciona la part del lloguer que supera el 25% dels ingressos
de la llar (Société d’Habitation du Québec, s. d.).

A 1'Uruguai existeixen ajudes al pagament de les quotes
mensuals adaptades a les particularitats del sector d’habi-
tatge cooperatiu. En aquest cas, si la quota mensual suposa
més del 25% dels ingressos liquids d’una unitat familiar,
aquesta pot demanar un subsidi per cobrir la diferencia.

Si els ingressos totals de la unitat familiar entren dins de

la definici6 oficial de pobresa, o pobresa extrema, aquest
subsidi s’incrementa fins que la quota representi el 14% o el
8% dels ingressos de la llar (Fucvam, 2018).

Subsidis per a la rehabilitacio dels edificis

El manteniment o la renovacié dels edificis és un cost consi-
derable per a les cooperatives antigues. Les rehabilitacions
estructurals o integrals, en particular, poden posar en risc la
sostenibilitat economica d’alguns projectes. Aixi doncs, una
mirada a llarg termini des de les politiques publiques hauria
de tenir en compte aquesta dimensio essencial per al man-
teniment dels projectes.



A Dinamarca, s’ha generat un fons nacional de les asso-
ciacions d’habitatge comu (Almen) a partir de I’estalvi
col-lectiu d’un sector fortament subvencionat.!’ Les asso-
ciacions poden recdrrer a aquest fons per financar aquestes
despeses. Fins I'any 2004, també existien garanties munici-
pals per a credits destinats a la rehabilitacié dels immobles
de les cooperatives d’habitatge privades (AndeD)."* A Nova
York, per la seva banda, es facilita la rehabilitacié dels habi-
tatges de les cooperatives mitjancant el refinancament de
les promocions.

Al Quebec existeixen diferents programes d’ajudes per

a la rehabilitacié dels edificis, alguns generals, als quals

es poden acollir les cooperatives, i alguns especifics per

al sector d’habitatge cooperatiu. A escala municipal,

per exemple, ’Ajuntament de Mont-real té un programa
d’ajudes per a reformes puntuals i rehabilitacions integrals
dirigit a tota classe d’habitatge, pero amb condicions més
favorables per a I’habitatge cooperatiu.

lll. Manteniment del model en el temps

Tan important com dedicar recursos publics a la promocio
d’habitatge cooperatiu és assegurar-se que aquesta inversio
romangui en el sector i evitar que en algun moment es pugui
privatitzar. La mercantilitzacio d’habitatge desmercantilit-
zat, sigui de propietat estatal, cooperativa o d’entitats del
tercer sector, és una problematica arreu. Els marcs legals

10 Landsbyggefonden (s. d.) https://www.lbf.dk/
Llei Almeboligloven. Capitol 11 a. Cooperatives d’habitatge privat amb suport (eliminat el
2004): § 160 e.
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dificultar ’anim de lucre i/o la capitalitzacio individual del

valor patrimonial dels immobles cooperatius. A destacar: a/

i els instruments de politica publica en els casos estudiats

regulacions sobre el valor de les participacions en el capital
social de la cooperativa, b/ regulacions sobre les quotes o els
lloguers mensuals, ¢/ restriccions al subarrendament dels
habitatges, d/ restriccions a la transformacio d’habitatges

a propietat individual, i e/ regulacions sobre el procés de
dissoluciod de les cooperatives.

Regulacions sobre el valor de les participacions en el
capital social de la cooperativa

En models d’habitatge cooperatiu en els quals les persones
socies tenen participacions en el capital social de la coope-
rativa, habitualment es regula el seu valor. Aquestes parti-
cipacions no es poden comprar i vendre en el mercat lliure,
sind que tenen uns preus limitats, i en molts casos, 'apor-
tacio inicial de les persones socies només s’actualitza per
I'index de preus de consum.

En el cas de les cooperatives d’habitatge privades (Andel) a
Dinamarca, el preu de cada participacio ha de reflectir o el
cost inicial de la compra o construccié o la taxacié de I'im-
moble com a edifici de lloguer. A 'Uruguai, la participacio
que s’intercanvia s’anomena la “part social” i inclou I’apor-
tacio inicial i les quotes mensuals destinades a ’'amortitza-
ci6 del principal del préstec hipotecari, pero no inclou els
interessos pagats. La part social tampoc inclou la part de la
quota mensual destinada a cobrir despeses d’administracio,
manteniment i altres despeses comunes de la cooperativa.
En el cas de Nova York, els preus de revenda només estan
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limitats durant el termini exigit a canvi de les diferents
ajudes publiques rebudes, fet que n’ha possibilitat la poste-
rior desregulacio.

Regulacions sobre les quotes o els lloguers mensuals

En models sense aportacions de capital o amb aportacions de
capital molt baixes i de caracter simbolic, les regulacions se
centren sobretot en el cost de les quotes o del lloguer mensual.

A Dinamarca, en el cas de I’habitatge comu (Almen), o a les
cooperatives d’habitatge a Zuric, per exemple, els lloguers

es fixen en relacio amb els costos que sufraga la cooperativa.

Es a dir, els lloguers han de cobrir els deutes, les despeses
administratives i generar els estalvis necessaris per cobrir
el manteniment dels immobles, i no poden variar segons els
preus de mercat. En el cas de Zuric, a més, '’Ajuntament té
un representant en el consell rector de la cooperativa per
supervisar els seus comptes anuals (Ciutat de Zuric, 2016).
Al Quebec, els lloguers d’una nova promocioé cooperativa
han de situar-se entre el 75% i el 95% del preu de lloguer
mitja de la zona on es localitza I'immoble. Amb el pas del
temps, el lloguer s’ajusta, dins d’aquests limits, només en
funcié de l’evolucio de les despeses de la cooperativa. En el
programa Mitchell-Lama a Nova York, en canvi, els edificis
anteriors a 1974 estan subjectes a I'estabilitzacio dels
lloguers per llei, mentre que la resta pot optar per sortir del
programa quan la hipoteca existent es paga completament.

Restriccions al subarrendament dels habitatges

Per assegurar ’ts de I’habitatge cooperatiu com a primera
residéncia de les socies i dificultar ’anim de lucre a partir del
seu subarrendament, alguns paisos en regulen també aquesta

dimensio. A 'Uruguai, per exemple, el subarrendament de
I’habitatge a tercers esta prohibit per llei i és motiu suficient
per a 'expulsio de la cooperativa.’? A Dinamarca, a ’habitatge
comu (Almen), en canvi, si que es poden subarrendar fins a

la meitat de les habitacions de I’habitatge, amb un contracte
aprovat per I'associacio (BL, 2015). Aquest tipus de regula-
cions reforcen la condici6 d’usuaries, que no propietaries, de
les persones socies en relacié amb I’habitatge.

Restriccions a la transformaci6 d’habitatges a propietat
individual

La venda d’habitatges de la cooperativa en propietat indivi-
dual o la divisi6 horitzontal de la propietat cooperativa no
esta permesa en molts dels casos analitzats. Al Quebec, els
cooperativistes no aporten capital a la cooperativa, ni com

a aportacio inicial ni sota cap altra forma, fet que impossi-
bilita la conversio del seu dret d’s en un dret de propietat.
La Llei de cooperatives del Quebec protegeix la funcid social
i comunitaria del patrimoni de les cooperatives d’habitatge
que han estat construides, adquirides, restaurades o renova-
des amb ajudes publiques, cosa que inclou la practica tota-
litat de les cooperatives. Als Paisos Baixos, les cooperatives
establertes sobre sol public indefinidament estan obligades

a mantenir 1'is dels immobles explicitat en el contracte de
cessio.?

En altres casos, les prohibicions estan acotades en el temps.
A Alemanya, les cooperatives estan subjectes a normatives

2 Article 151 de la Llei 13.728, Uruguai.
BArticle 9, “General Provisions for perpetual ground lease 20167, Amsterdam.
“Article 33 de la Llei 19.181, Uruguai.



contra la seva mercantilitzacié mentre gaudeixen d’ajudes
publiques o durant un periode de compromis posterior que
sol ser de 30 0 40 anys. En canvi, a Austria, les llogateres
adquireixen un dret a la compra en propietat individual a
partir dels 10 anys de residencia. En conseqiiéncia, aproxi-
madament una tercera part de ’estoc d’habitatge del sector
es privatitza posteriorment, fet que ha posat moltes de les
cooperatives d’habitatge que estan a favor de la propietat
col-lectiva en contra d’aquesta disposicio (Orner, 2017).

Altres regulacions expliciten el procés de presa de deci-
sions necessari per legalitzar una venda de patrimoni coo-
peratiu o la seva divisio horitzontal. A Italia, es necessita
una majoria simple de les socies per permetre una venda,
mentre que a Suissa es requereix una majoria de dues
terceres parts. A 'Uruguai, la llei requereix una majoria
especial de tres quartes parts dels vots en ’assemblea de la
cooperativa per passar a propietat horitzontal.*

A Dinamarca, en el cas de I'habitatge comu (Almen), les
persones residents només poden exercir el seu dret a la
compra en propietat individual amb el vistiplau de dife-
rents parts. Actualment, es requereix una majoria de dues
terceres parts en I’assemblea del conjunt residencial, i el vis-
tiplau de I’associacio d’habitatge matriu. Si aquesta no dona
el vistiplau, es pot aprovar amb el vistiplau de les autoritats
municipals si I’associacio d’habitatge matriu no pot demos-
trar que amb aquesta operacio es veura perjudicada econo-
micament (Ministeri dAssumptes Socials de Dinamarca,
2011). Processos de presa de decisions que incorporen
multiples actors i nivells dificulten que alguna de les parts
pugui, de forma unilateral, apropiar-se d’un recurs comu.

Regulacions sobre el procés de dissolucio

Les normes que regulen el procés de dissolucio de les
cooperatives també son importants per determinar I'esde-
venir del seu patrimoni col-lectiu. Les regulacions sobre el
desti dels béns en cas de dissolucio i els canvis posteriors
en el regim de tinenca dels habitatges poden dificultar una
eventual mercantilitzacio o privatitzacio de I'habitatge.

Al Quebec, en cas de liquidacio, el saldo del patrimoni és
obligatoriament transferit a una altra cooperativa d’ha-
bitatge, a una federaci6 de cooperatives d’habitatge o al
Consell Quebeques de la Cooperacié i la Mutualitat (I’'agru-
pacio de les confederacions de federacions de cooperatives
del Quebec).”® A Dinamarca, el patrimoni d’una cooperativa
d’habitatge privada només pot passar a una altra coopera-
tiva o al regim de lloguer. A Suissa, ’ajuntament o el canto,
en canvi, tenen el dret de tanteig i retracte en el cas de liqui-
daci6 d’una cooperativa.

En casos com I'Uruguai, per exemple, les regulacions deter-
minen el desti del patrimoni un cop s’ha liquidat la coopera-
tiva. En aquest cas, un cop pagats els deutes i retornades les
parts socials de les socies, el romanent resultant s’entrega

a 'Institut Nacional del Cooperativisme (INACOOP).!® A
Italia, després de la dissolucio, les reserves de la coopera-
tiva han de transferir-se al Fons de Promocié Cooperativa
(cooPFOND) i no poden repartir-se entre les socies indivi-
duals.” Es considera que les cooperatives estan basades en

B5Article 221.2.10 de la Llei de cooperatives, Quebec.

Article 97 de la Llei 18.407, del sistema cooperatiu, Uruguai.

"La Llei 59, del 31 de gener de 1992, governa el Fons nacional solidari lliure d’impostos
cooPFOND (Fons Promoci6é Cooperativa), organitzat per LegaCoop, Italia.
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els principis de mutualitat i per tant esta prohibida la seva
desmutualitzacié a través de la nocid de la reserva indivisible.

Conclusions

Tal com s’ha vist, la relaci6 entre habitatge cooperatiu i
Administracio publica té una llarga trajectoria. Sobre la base
de tot el que s’ha revisat en aquest text, considerem impor-
tant destacar sis elements fonamentals per a la promocio

de I’habitatge cooperatiu d’usuaries presents en els casos
d’estudi analitzats.

Participacio de tots els nivells de PAdministracio en el
foment del cooperativisme d’habitatge. Tots els nivells
de PAdministracio publica poden participar de diferents
maneres en el foment de I’assequibilitat i el caracter des-
mercantilitzat de les cooperatives d’habitatge. Adminis-
tracions nacionals, regionals i municipals despleguen poli-
tiques publiques i programes especifics segons les seves
competencies, sovint en clau de complementarietat.

Politiques integrals per garantir el desplegament del
sector. Les cooperatives d’habitatge es beneficien de poli-
tiques publiques i marcs legals que responen de manera
integral i coherent a les seves necessitats i particularitats.
Per desenvolupar-se, les cooperatives necessiten sol, financa-
ment i reconeixement legal. Dificilment poden avancar sense
comptar amb suport public en aquestes dimensions clau.

Suport en les diferents etapes. La intervencio publica
preveu les diferents fases de les cooperatives: produccio,
gestio, accés i manteniment en el temps. Aixi doncs, a més

del suport en la fase de promocio inicial, és important
destacar l’existencia de politiques que regulen o donen
suport a I'assequibilitat i viabilitat economica del parc d’ha-
bitatge cooperatiu al llarg del temps.

Foment de ’obra nova i reconversio d’edificacions exis-
tents. Es poden fomentar tant cooperatives d’habitatge de
nova construccio com la cooperativitzacio d’immobles ja
construits. En molts contextos es promouen cooperatives
d’habitatge per regenerar zones urbanes, contrarestar la
degradacio i ’'abando i generar processos de participacio,
inclusio i apoderament de les persones residents.

Foment de la cohesio social i inclusio de col-lectius vul-
nerables. Les cooperatives poden acollir diferents perfils
demografics, incloent-hi persones d’ingressos baixos i amb
necessitats residencials especifiques pel seu origen, genere
o edat.

Promocio tant de Pautonomia com de la utilitat publica
de les cooperatives. L’autonomia de les cooperatives és un
valor afegit del model, excepte en allo referent a la possible
apropiacio del valor patrimonial dels habitatges. El dret de
les persones membres a decidir col-lectivament sobre el seu
entorn fisic i comunitari és fonamental a nivell de projecte,
pero necessita mecanismes de governanca i marcs legals
que garanteixin la permaneéncia del model en el temps i
evitin la possible mercantilitzacio i/o privatitzacio del parc
d’habitatge cooperatiu.
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3.1 L'impuls public del cooperativisme d’usuaries d’habitatge des dels governs locals

3.2 Mesures de suport a l’abast dels governs locals
A. Activacio de la demanda

B. Facilitacio de I’accés al sol

C. Suport economic a la promocio i gestio

D. Promulgacio de normes substantives

3.3 Impacte de les mesures en la millora de les condicions d’assequibilitat

Annex 1
Qtiestions juridiques vinculades a la mobilitzacié de sol de titularitat publica en favor de cooperatives

Annex 2
Plec de bases tipus d’una licitacio per a la constitucio d’un dret de superficie en una finca de titularitat
municipal en favor de cooperatives d’usuaries d’habitatge
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3.1 L'impuls public del cooperativisme d’usuaries
d’habitatge des dels governs locals

al com s’ha anat apuntant en els apartats anteriors,

per ala consolidacio i extensio del cooperativisme

d’usuaries d’habitatge, i que aquest sigui un model
assequible i inclusiu per al conjunt de les classes populars,
és necessaria 'actuacio publica a diferents nivells: estatal,
autonomic i local

La tercera part de la publicaci6 té per objectiu compartir
criteris de caracter tecnic i politic per a la implementacio
de diverses mesures que, a dia d’avui, poden dur a terme els
governs locals per impulsar nous projectes als seus munici-
pis i promoure aixi I’enfortiment i la consolidacié del model
a Catalunya.

Concretament aprofundim en quatre linies d’actuacio, i les
corresponents actuacions que es poden implementar en
diferents fases de la vida de les cooperatives:

A. Activaci6 de la demanda

B. Facilitacio de I’accés al sol

C. Suport economic a la promocio i gestio
D. Promulgaci6 de normes substantives

En concret, es descriu el marc juridico administratiu en
que poden actuar els governs locals, es detallen els criteris

i aspectes tecnics associats a la implementacié de mesures
concretes de foment, i es comparteixen exemples i referents
de que disposem actualment en alguns dels casos.

Es desenvolupa especialment el punt vinculat a la mobi-
litzacio de sol public, ja que es tracta d’una de les mesures
amb un impacte més gran, a dia d’avui, per afavorir el naixe-
ment de nous projectes d’habitatge cooperatiu d’usuaries, i
contribueix a la seva assequibilitat, fruit de 'impacte molt
significatiu que suposa l’estalvi de sol en la reduccié de les
aportacions inicials i les aportacions mensuals.

Vinculat a aixo, s’inclou com a documentacié annexa un
document detallat sobre qiiestions juridiques vinculades a
la mobilitzacio de sol de titularitat pablica en favor de coo-
peratives, i un model de bases tipus d’una licitaci6 per a la
constitucié d’un dret de superficie en una finca de titularitat
municipal en favor de cooperatives d’usuaries d’habitatge.

Procurem aixi, d’'una banda, donar resposta a algunes de les
problematiques o dubtes amb queé s’han anat trobant alguns
ajuntaments aquests darrers anys a ’hora d’implementar
mesures de foment, en especial, aquelles relacionades amb
la mobilitzacio6 de sol.
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D’altra banda, ens agradaria que les eines que es descriuen a
continuacio facilitin també que nous ajuntaments se sumin
a impulsar mesures, i permetin superar determinades limi-
tacions de caracter tecnic i poder centrar les energies en la
definicio politica de projectes amb un alt retorn social.
Abans, pero, en aquest primer text, ens agradaria aprofun-
dir en el paper que entenem que representa ’actuacié muni-
cipal en I'impuls del model, a partir també de les reflexions
que podem extreure dels apartats anteriors.

Acte de la darrera fusta i inauguracié de l'edifici
de La Borda, l'octubre de 2018. Font: La Borda

Un ampli ventall de recursos per implementar

En l'estudi “Politiques de referencia internacionals per a

la promoci6 d’habitatge cooperatiu d’usuaries” d’aquesta
publicacio, hem vist com administracions d’arreu incor-
poren, des de fa molts anys, en el si de les seves politiques
publiques d’habitatge, la col-laboracié publica cooperativa
per al foment dels models cooperatius d’habitatge basats en
I’as de I’habitatge, ’'assequibilitat i la propietat col-lectiva.



Es important ressaltar que, en molts dels casos estudiats,
observem que es conformen programes integrals, que
preveuen actuacions de suport per a les diferents etapes de
la vida dels projectes cooperatius.

Aixi doncs, en primer lloc, trobem nombroses mesures en
la fase de promocio per facilitar 'accés a terrenys o edificis,
’accés al financament, subsidis directes o indirectes, aixi
com suport técnic per a lautopromocio.

En segon lloc, politiques per a ’etapa central, 1a de convi-
vencia i us de 'habitatge, establint condicions en els meca-
nismes d’accés per garantir el retorn social i oferint subsidis
tant al pagament de les quotes com al manteniment i la
millora de les edificacions.

Cartell de les obres del projecte de La Balma al Poblenou.
Font: Sostre Civic
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teixin que, a llarg termini, es preservi I'interes social del 99
model. Aquells valors com I'assequibilitat, el manteniment

de la propietat col-lectiva o la impossibilitat d’individualit-

zar la propietat i especular amb I’habitatge, que han motivat

i justificat la participacio publica en 'impuls dels projectes.

Finalment, s’estableixen regulacions i condicions que garan-

Amb tot, si bé moltes mesures, tal i com estan plantejades,
poden quedar fora de les competéncies o de les possibilitats
materials de molts ajuntaments, creiem que és molt positiu
visualitzar, d’'una banda, la tradicié que existeix en paisos de
referencia pel que fa a la col-laboracio publica cooperativa
en el camp de I'habitatge, i de I’altra, 'ampli ventall d’eines
de politica publica que es poden implementar de manera
complementaria, adaptades a cadascuna de les realitats.

En segon lloc, politiques per a I'etapa central, la de convi-
vencia i us de 'habitatge, establint condicions en els meca-
nismes d’accés per garantir el retorn social i oferint subsidis
tant al pagament de les quotes com al manteniment i la
millora de les edificacions.

Finalment, s’estableixen regulacions i condicions que garan-
teixin que, a llarg termini, es preservi I'interes social del
model. Aquells valors com I’assequibilitat, el manteniment
de la propietat col-lectiva o la impossibilitat d’individualit-
zar la propietat i especular amb I’habitatge, que han motivat
i justificat la participacio publica en 'impuls dels projectes.

Amb tot, si bé moltes mesures, tal i com estan plantejades,
poden quedar fora de les competencies o de les possibilitats
materials de molts ajuntaments, creiem que és molt positiu
visualitzar, d’una banda, la tradicié que existeix en paisos de
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referéncia pel que fa a la col-laboracio publica cooperativa
en el camp de I’habitatge, i de I'altra, lampli ventall d’eines
de politica publica que es poden implementar de manera
complementaria, adaptades a cadascuna de les realitats.

La participacié necessaria de totes les administracions
Per a la consolidacié d’un model assequible i inclusiu, sera
imprescindible que s’implementin mesures de foment des
de les diferents administracions: estatal, autonomica i local.
En aquest sentit, de nou, 'estudi “Politiques de referéncia
internacionals per a la promocié d’habitatge cooperatiu
d’usuaries” ens mostra com les diferents eines de politica
publica son impulsades per diferents nivells de "Adminis-
tracio en funcio de la seva capacitat i recursos.

En el nostre cas, a Catalunya, els textos de Josep Vidal i
Josep Maria Montaner son un exemple de com, des de dife-
rents ambits —autonomic i municipal—, es poden impulsar
iniciatives pioneres de col-laboracio publica cooperativa
amb un alt impacte en 'impuls del model i del sector.

Des de la branca de ’economia social i el cooperativisme de
la Generalitat de Catalunya, mitjancant el suport economic
a la generacio de nous projectes cooperatius i el desenvolu-
pament d’aquelles eines sectorials necessaries per avancar
en la consolidacié del model, com son: la generacié d’un
marc legal especific, la creacio d’organitzacions aglutina-
dores del sector emergent, 'impuls d’empreses proveidores
de serveis per al procés de promocio i gestio, el suport al
disseny de politiques publiques o la divulgacio6 i recerca a
I’entorn del model. S6n també infraestructures basiques del
conjunt del sector cooperatiu i de ’economia social catalana

la Xarxa d’Ateneus Cooperatius, que apareixen en el si del
mateix programa public, i que han esdevingut nodes fona-
mentals de difusio i foment de ’economia social, des d’on
fer créixer també el cooperativisme d’usuaries d’habitatge.

Des de ’area d’habitatge de ’Ajuntament de Barcelona,
posant en practica un programa de mobilitzacio de sol
public sense precedents a ’Estat per al desenvolupament
especific de projectes d’habitatge cooperatiu d’usuaries.
Lestabliment d’un canon baix, per afavorir assequibilitat,
o els criteris de valoracid dels projectes, basats en la poten-
ciaci6 dels principis cooperatius, aixi com I'establiment de
garanties publiques per facilitar el financament del projec-
tes, son elements summament interessants de 'experiéncia
barcelonina. Aixi mateix, una altra iniciativa impulsada per
I’Ajuntament, com la modificacié de la normativa urbanis-
tica sobre reserves d’aparcaments, és també una mesura
importantissima que, si bé s’inscriu en el marc de les poli-
tiques per una mobilitat més sostenible, té un efecte molt
rellevant en I'assequibilitat dels projectes cooperatius.Es
pot destacar també el paper de la Diputacio de Barcelona,
que ofereix en el seu cataleg de serveis el suport a I'elabora-
cio d’estudis de viabilitat per a la mobilitzacié de sol public
per a projectes d’habitatge cooperatiu, aixi com I'impulsila
col-laboracio en la divulgacio del model i la transferencia de
coneixements i experiéncies entre municipis en aquest camp.

També es poden destacar com a politiques no orientades
especificament a 'impuls del model pero que poden benefi-
ciar el desenvolupament de projectes d’habitatge coopera-
tiu d’usuaries més assequibles, d’'una banda, el financament
que ofereix la Generalitat de Catalunya a través de I'Institut



Catala de Finances (ICF) per a la promocié d’habitatge
social (que inclou els projectes cooperatius d’habitatge de
proteccio oficial), amb la bonificacid de I'interes per part
de '’Agencia de 'Habitatge de Catalunya. D’altra banda, el
programa de foment del parc d’habitatge de lloguer del Pla
estatal, que preveu ajudes a la promoci6 també d’habitatge
cooperatiu d’usuaries.

El paper fonamental dels governs locals

Com veurem en aquesta tercera part de la publicacio, els
ajuntaments, amb caracter general, disposen d’un conjunt
d’eines de politica publica que els dota d’un paper clau en
I'impuls del cooperativisme d’usuaries d’habitatge a
Catalunya.

Cal destacar, en primer terme, el paper central que a dia
d’avui tenen en la tasca de fer possible I’accés a sol per part
dels projectes cooperatius. En aquest sentit, la mobilitzacio
de sol public en favor d’aquestes iniciatives és una de les
mesures més importants per fer possible la consolidacio

de noves experiéencies, assequibles i inclusivesi, per tant, el
creixement d’'un model amb un alt interes social.

Aixi mateix, poden contribuir de manera significativa a
I’assequibilitat del model a través de la regulacio fiscal, la
creacio de linies de subvencio, o altres mesures de caracter
economic.

També poden contribuir a la divulgacié del model i l'or-
ganitzacio de la demanda en nous grups impulsors en els
respectius territoris. Finalment, cal destacar la capacitat
d’aprovar normes substantives, per exemple de caracter

Festa del Cohabitatge,
setembre de 2018.
Font: La Boqueria

urbanistic, que afectin positivament el desenvolupament
dels projectes cooperatius.

Volem fer esment especial al que considerem un dels
aspectes més interessants de la possible actuacié muni-
cipal. Es la capacitat, a través del suport public, d’establir
condicions i participar en la conformacio dels projectes

de manera que a través d’aquests es contribueixi a donar
resposta a necessitats concretes del territori. Aquest
coneixement de la curta distancia i la capacitat de treballar
a un nivell més profund de detall s6n oportunitats vincu-
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lades a I’accié municipal que ens sembla que poden tenir
un paper fonamental en la creacio de projectes amb un alt
retorn social.

En aquest sentit, creiem que el retorn s’ha de concretar

en aspectes de caracter social, com la inclusio de col-lec-
tius vulnerables, la generacio de serveis o espais que pugui
oferir la cooperativa a ’entorn, més que no pas en requeri-
ments economics que vagin en detriment de les condicions
d’assequibilitat i inclusivitat dels projectes.

«els ajuntaments disposen

d’un conjunt d’eines de politica
publica que els dota d’un paper
clau en 'impuls del cooperativisme
d’habitatge en regim d’us a
Catalunya.»

Tal com apunta l’estudi “El foment de I’habitatge cooperatiu
d’usuaries en el marc de les politiques d’habitatge de Cata-
lunya”, actualment I'interes i la implicacié de molts governs
locals en I'impuls d’aquest model ja és una realitat.

L’experiéncia duta a terme a Barcelona és pionera i exem-
plifica el paper clau que poden dur a terme els municipis
per facilitar el naixement de nous projectes d’habitatge
cooperatiu assequibles per a un ampli ventall de les classes
populars.

Els darrers anys, pero,altres municipis també han comencat
a implementar mesures concretes de foment dels projectes
cooperatius. UAjuntament de Manresa, el 2019, ha dut a
terme una licitacio de sol public especifica per a habitatge
cooperatiu. Altres municipis, com Montornes del Valles,
Caldes de Montbui, Sabadell o Mataro, ja han fet estudis de
viabilitat per a la mobilitzaci6 concreta de solars, i molts
d’altres han realitzat sessions divulgatives per difondre el
model i coneixer I'interes de la ciutadania al respecte. Aixi
mateix, ’Ajuntament de Calonge i Sant Antoni, en col-labora-
ci6 amb la cooperativa Sostre Civic, ha estat treballant en una
operacio de mobilitzacio de sol privat per a un nou projecte.

«la capacitat, a través del suport
public, d’establir condicions i parti-
cipar en la conformacio dels projec-
tes de manera que es contribueixi

a donar resposta a necessitats con-
cretes del territori»

Ens trobem, doncs, en una fase d’activacio de la inicia-

tiva publica municipal en 'impuls del model cooperatiu.

La possibilitat de concretar les mesures iniciades en nous
projectes cooperatius, aixi com la sistematitzacio, millora i
ampliacio de les eines per impulsar el model des del muni-
cipalisme, esdevindra fonamental per aconseguir fer créixer
el cooperativisme d’usuaries d’habitatge a Catalunya els
propers anys.
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3.2 Mesures de suport a I’abast dels governs locals

Mesures de suport en les diferents fases de la vida de la cooperativa

Linies .
d’actuacio
A.

Activacio de
la demanda

Fase aproximacio

Al. Organitzaci6 de xerrades divulgatives

A2. Organitzacio de tallers inicials
d’apoderament

A3. Constituci6 d’una taula d’habitatge
cooperatiu

Fase de promocié

Fase de convivéncia

B.
Facilitacié de
I’accés al sol

B1. Mobilitzacio de sol ptblic

B2. Suport a la mobilitzacié de sol privat

C.

Suport
economic a
la promocié
i gestio

C1. Bonificacio fiscal (Ic1o i 1B1)

C2. Subvencions i ajuts

Subvencio de les despeses de promocid
Subvencio per a la capitalitzacio de
cooperatives

C3. Garanties per accedir a financament

C1. Bonificacio fiscal (IBI)

C2. Subvencionsi ajuts

Ajuts al manteniment i millora de les
edficacions

Ajuts al pagament de 'aportacié mensual

D.
Promulgacio
de normes
substantives

D1. Modificaci6 de la normativa urbanis-
tica en relacié amb la reserva d’aparca-
ment
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A. Activacié de la demanda

El model cooperatiu d’usuaries d’habitatge es basa en
l’autoorganitzacié popular, és a dir, en Porganitzacio de
grups de persones que s’ajunten per impulsar, amb I’'ajuda
d’un acompanyament técnic, i amb una dedicacié més o
menys gran en funcio de les possibilitats de cadascu, un
nou projecte col-lectiu per fer efectiu el dret a un habitatge
digne i adequat. Els governs locals, en el marc de les seves
competencies, tenen la capacitat de contribuir a I’activacio
de nous grups en el territori i, per tant, de fomentar I’acti-
vacio d’aquest sector de 'habitatge comunitari i no especu-
latiu amb que teixir aquesta alianca i col-laboracié publica
cooperativa.

A més, si bé 'impuls actual del cooperativisme d’usuaries
d’habitatge a Catalunya esta liderat, especialment, per
persones vinculades o properes al mon cooperatiuiala
cultura dels moviments socials, la iniciativa publica en
aquest ambit entenem que pot ser molt important per
fomentar un dels potencials transformadors més interes-
sants que pot aportar el model: 'extensi6 d’aquesta alterna-
tiva entre altres sectors culturals del conjunt de les classes
populars del pais.

L’actuacio municipal en aquest camp es pot considerar que
s’emmarca, entre d’altres, dins de les politiques de parti-
cipacid. Aixo és, contribuint a la divulgacio del model i a
I’'apoderament de la ciutadania, amb l'objectiu d’afavorir la
implicacio6 ciutadana en la produccio i gestié del que es pot
concebre com a “béns comuns” que donen resposta a neces-
sitats basiques i que s’han de mantenir fora de les dinami-

El grup de La Raval, a Manresa,
debatent sobre el projecte arquitectonic.
Font: La Dinamo

ques especulatives del mercat.

En aquest sentit, és interessant la iniciativa i tot el marc
teoric desenvolupat per ’area de participacié de ’Ajunta-
ment de Barcelona al voltant del concepte de “patrimoni
ciutada”.! El programa barceloni estableix les bases per a
la gestio i governanca per part de la comunitat organitzada
de béns comuns, especialment equipaments, tot i que és un
marc també extrapolable a la gestié comunitaria de I’habi-
tatge col-lectiu.

Més informacié https://ajuntament.barcelona.cat/participaciociutadana/ca/patrimoni-ciutada



Aixi doncs, identifiquem tres actuacions principals que
poden dur a terme els governs locals en aquest sentit,
i que a continuacio desenvoluparem més en detall:

A. Activacié de la demanda

Al. Organitzacio de xerrades divulgatives
A2. Organitzacio de tallers inicials d’apoderament
A3. Constituci6 d’una taula de 'habitatge cooperatiu

Abans d’entrar a fons en les actuacions que es poden
impulsar des dels governs locals, ens sembla important posar
de relleu algunes possibles aliances amb les quals, a dia
d’avui, pot comptar el mén local per contribuir a I’activacio
de la demanda del cooperativisme d’usuaries d’habitatge.

En primer lloc, tal com ja s’ha apuntat en altres parts de la
publicacio, els darrers anys s’ha anat consolidant en el terri-
tori catala la Xarxa d’Ateneus Cooperatius. Aquests espais
son punts de referéncia de ’ecosistema de I'economia social
i solidaria (ESS) a Catalunya i tenen com a objectiu prin-
cipal la generacié d’ocupacio a través de I'impuls i la con-
solidacio de noves iniciatives economiques en el marc del
sector cooperatiu i 'economia solidaria. Existeixen catorze
ateneus cooperatius repartits per tot el territori, els quals
poden esdevenir una alianca molt potent amb la qual treba-
llar en 'impuls del cooperativisme d’usuaries d’habitatge,
en especial en aquelles actuacions orientades a la divulgacio
del model i la facilitacio d’eines que facin possible 'aparicio

de nous grups autoorganitzats en el territori.

D’altra banda, els governs locals poden comptar també amb
les entitats que, agrupades en el marc de la Sectorial d’Habi-
tatge Cooperatiu i Transformador,? treballen en la divulga-
cio del model, aixi com en 'acompanyament a grups en fase
de constitucio i en el procés de promocio.

En aquest sentit, totes les entitats integrants de la Secto-
rial compartim el compromis en la divulgacio i extensio
del model, participant en sessions informatives, explicant
les caracteristiques del model, aixi com les experiencies
propies i els aprenentatges dels processos viscuts. Aixi
mateix, entitats com La Dinamo Fundacio, la cooperativa
Sostre Civic o 'equip técnic Perviure, incloem especifica-
ment entre la nostra activitat 'acompanyament técnic a
grups per a la generacié de nous projectes, participant en
sessions d’apoderament, moltes vegades en col-laboracio
amb altres entitats, com els ateneus cooperatius.

Des d’aquestes entitats, els darrers anys també s’han
elaborat materials divulgatius orientats a facilitar ’activacio
i autogestio de nous grups. Son materials oberts, per tant,
també a disposicioé de les administracions. Cal destacar

la guia “Com crear un projecte d’habitatge cooperatiu en
cessio d’us™ i el dossier “Procés de promocié d’un projecte
d’habitatge cooperatiu en cessio d’us”,* de La Dinamo, o la
publicacio6 “Les claus de ’habitatge cooperatiu en cessio
d’us”,° de Sostre Civic.

2Vegeu http://xes.cat/comissions/habitatge,/

3Disponible a http://ladinamofundacio.org/publication/guia/

* Disponible a http://ladinamofundacio.org/publication/proces/
5 https://sostrecivic.coop/biblio/biblio_5.pdf

3 eines
107



3 eines També en el marc de la XES, es pot comptar amb les xarxes Imatges dels materials

. o divulgatius sob
108 locals, que existeixen arreu del territori i que poden tractar, s S0
també, temes sectorials com ’habitatge. Font: Sostre Civic

i La Dinamo

Mapa de la Xarxa d’Ateneus
Cooperatius de Catalunya

Font: elaboracio propia

Jornada sobre habitatge
cooperatiu a Vic,

el juny de 2019.
Font: Ateneu Cooperatiu
Catalunya Central



Cartell de la Jornada
sobre habitatge
cooperatiu a Vic,

el juny de 2019.

Font: Ateneu Cooperatiu
Catalunya Central

Al. Organitzacio de sessions divulgatives
Per tal de donar a conéixer el cooperativisme d’usuaries

d’habitatge a la ciutadania en general, els governs locals
poden impulsar o col-laborar en 'organitzacio de sessions
divulgatives que permetin establir-hi un primer contacte.
Aquestes estarien destinades, per tant, a persones que no
coneixen el model o que, si bé en poden haver sentit alguna
cosa, encara no s’han plantejat el fet d’organitzar-se per
impulsar un projecte en aquest sentit.

En aquest tipus de sessions inicials, es poden apuntar les
caracteristiques basiques del sistema, els seus avantatges i
potencialitats, i mostrar que implica, de manera general, el
procés de promocié d’un nou projecte cooperatiu. També

es poden esmentar les entitats del sector que impulsen el
model i ofereixen diferents alternatives en relacié amb
I’acompanyament a nous projectes i experiencies practiques
consolidades o en curs que puguin servir de referéncia.

Aquestes sessions també serveixen com a espais de
coneixenca i posada en contacte de persones interessades a
impulsar un projecte en un territori concret, i que no estan
integrades a cap grup organitzat.

A2. Organitzacio de tallers inicials d’apoderament
Per a aquells grups que s’estan comencant a articular, o

aquelles persones que ja tenen nocions sobre el model

i volen impulsar una nova iniciativa, els governs locals
poden promoure l'organitzacio6 de tallers inicials d’apode-
rament. Aquests poden esdevenir un suport molt positiu
per a aquells projectes que encara no séon prou madurs per
assumir la contractacié d’'un acompanyament pero neces-
siten apoderar-se sobre algunes qiiestions tecniques per
poder avancar en les primeres fases del procés de promocio.

Tal com s’ha apuntat quan hem parlat de les aliances amb

que poden comptar els governs locals per a I'activacio6 de la
demanda, per a aquest tipus de sessions pot ser interessant
col-laborar amb entitats del sector que, entre els seus serveis,
incorporen 'acompanyament a projectes, com per exemple La
Dinamo, Sostre Civic o Perviure, i que disposen del coneixe-
ment tecnic necessari per apoderar els grups en aquest camp.
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A3. Constitucio d’una taula d’habitatge cooperatiu
d’usuaries

En el marc de les seves competencies, els governs locals
poden generar espais de participacio per treballar qiiestions
de caracter sectorial, oberts als agents i a totes aquelles
persones interessades en la tematica en qiiestio. En aquest
marc, una actuacio interessant per a 'impuls del model per
part dels governs locals pot ser la creacié d’una taula d’habi-
tatge cooperatiu d’usuaries.

Aquesta pot estar participada per grups interessats en
impulsar nous projectes d’habitatge cooperatiu al municipi,
per entitats locals vinculades a la tematica (sector coopera-
tiu, sector de ’habitatge) i per entitats del sector de I’habi-
tatge cooperatiu d’ambit catala, entre d’altres.

A través d’aquest espai de participacio es poden compartir
i discutir les propostes municipals en relacio amb I'impuls
del model, i concretar i concertar amb els agents socials
implicats les politiques concretes que s’ajustin de la millor
manera a la realitat i les necessitats del territori i permetin
el naixement de nous projectes cooperatius.

Considerem important que la constitucié d’aquesta taula
es faci quan des de I’'ajuntament es pugui compartir alguna
proposta en relaciéo amb alguna politica concreta que es
vulgui impulsar. Per exemple, la constitucio de la taula pot
estar motivada per la intencié de I’'ajuntament de dur a
terme un procés de mobilitzacio6 de sol del qual ja se n’ha
fet un estudi de viabilitat previ i es considera adequat per
impulsar-hi un nou projecte d’habitatge cooperatiu.

En aquest sentit, un exemple d’interés és la Taula d’Habi-
tatge Cooperatiu creada en el darrer mandat per 'Ajunta-
ment de Barcelona® com un grup de treball dins el Consell
de ’'Habitatge Social de la ciutat. Aquest espai ha esdevin-
gut fonamental per establir un dialeg entre PAdministra-
cio i les entitats del sector, i ha permes discutir i treballar
conjuntament les concrecions de la politica d’habitatge
impulsada pel consistori en aquest camp. Cal destacar,

en especial, el treball desenvolupat al voltant del procés

de licitacio de sol public, concretament en la concrecio i
millora del procés, aixi com dels criteris i aspectes a valorar
per definir, amb aquesta politica, un model transformador i
assequible. L’espai també ha servit per compartir i discutir
altres propostes, tant de ’Ajuntament com de les entitats,
per vestir conjuntament politiques publiques cooperatives
de foment del model.

Arran de experiencia de la taula constituida a Barcelona,
considerem positiu que aquests espais siguin concrets
respecte al tipus de projectes cooperatius que es volen
impulsar, i procurar que les entitats que hi participin
estiguin el més alineades possible amb el model que es
presenta. En aquest sentit, doncs, recomanem no barrejar,
per exemple, entitats de promocié d’habitatge cooperatiu
classic —de propietat individual— i entitats d’impuls de
projectes cooperatius de propietat col-lectiva.



B. Facilitacié de I’accés al sol

Una de les principals limitacions per al naixement i la
consolidacio de nous projectes d’habitatge cooperatiu, a
dia d’avui a Catalunya, és la possibilitat de disposar d’un
terreny en unes condicions economiques raonables, que
facin possible el desenvolupament d’un projecte assequible
i inclusiu.

Tal com s’explica a I'article “Politiques de referencia
internacionals per a la promoci6 d’habitatge cooperatiu
d’usuaries”d’aquesta publicacio, el suport public en I'accés

al sol apareix en els diferents casos d’estudi analitzats com
una mesura central en els programes de col-laboracio6 publica
cooperativa per a la generacio d’habitatge assequible.

En aquest sentit, a Catalunya els governs locals poden

tenir un paper fonamental en 'impuls del cooperativisme
d’usuaries d’habitatge mitjancant la implementaci6 de
mesures que facilitin I’accés al sol per part dels projectes.
Concretament, una de les mesures amb un potencial més
gran que es pot dur a terme en el marc actual és la mobilit-
zacio de sol public mitjancant la formula del dret de super-
ficie, mantenint la titularitat puablica del sol, per al desenvo-
lupament de nous projectes cooperatius.

Tot i aixi, si bé considerem que la mobilitzacid de sol public
és la mesura principal que es pot implementar en aquest
camp a curt termini per part dels governs locals, volem fer
esment també de la possibilitat d’explorar vies de suport a la
mobilitzacié de sol privat cap a nous projectes d’habitatge
cooperatiu.
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B1. Mobilitzacié de sol public
B2. Suport a la mobilitzacié de sol privat

B1. Mobilitzacié de sol piblic

En el marc de la gestio dels seus béns patrimonials, els
ajuntaments poden desenvolupar politiques de mobilitzacio
de sol public que permetin la generaci6 de nou habitatge

assequible i inclusiu al municipi mitjancant la col-laboracié
del sector cooperatiu. Una aposta que, tal com s’apunta a
I’apartat Un model transformador i d’interés public, ofereix
un potencial destacable des del punt de vista del seu retorn
social.

El mecanisme concret que es proposa per facilitar ’accés
al sol a nous projectes és la constitucié d’un dret de super-
ficie sobre la finca municipal (solar o edifici), en favor de
la cooperativa, per un periode de 75 anys. D’acord amb
aixo, Pajuntament manté la titularitat del sol, mentre que
la cooperativa és la responsable de realitzar la promocio
(edificacio o rehabilitacio) i posteriorment gestionar col-lec-
tivament els habitatges, aixi com les entrades i sortides

de les unitats de convivéncia mitjancant criteris publics i
transparents. També es fara responsable del manteniment
de l’edifici durant el termini que duri el dret de superficie.

Sibé, amb caracter general, la licitacié de sol a cooperatives
d’usuaries d’habitatge s’ha de fer mitjancant procediment
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amb publicitat i concurrencia, en determinades circum-
stancies també es pot dur a terme per adjudicacié directa.
Aixi mateix, el dret de superficie es pot constituir amb
caracter onerds pero també amb caracter gratuit, tant en sol
de regim protegit com lliure, justificadament, sobre la base
de la rendibilitat social i de la finalitat d’interes public del
projecte. En aquest sentit, tal com veurem més en detall en
el darrer apartat, Impacte de les mesures en la millora de les
condicions d’assequibilitat, la mobilitzacio de sol mitjancant
un dret de superficie amb caracter gratuit té un impacte
molt important en la millora de 'assequibilitat de les apor-
tacions inicials i les aportacions mensuals que han de fer les
unitats de convivéncia, amb reduccions del 35% i el 30%,
respectivament.

Préviament a la mobilitzacié de sol public, es considera
pertinentfer un estudi de viabilitat que permeti valorar la
idoneitat del sol per desenvolupar-hi un projecte d’habi-
tatge cooperatiu, analitzant el possible encaix arquitectonic
i tipologic d’acord amb les condicions urbanistiques, aixi
com les condicions d’assequibilitat estimatives resultants.

A dia d’avui, si bé son diversos els ajuntaments que han
realitzat estudis de viabilitat en aquest sentit (per exemple,
Montorneés del Valles, Sabadell, Caldes de Montbui, Matar6
0 Mieres), només dos municipis han dut a terme proces-
sos de mobilitzacid de sol: son 'Ajuntament de Barcelona i
I’Ajuntament de Manresa.

En primer lloc, 'Ajuntament de Barcelona, que ha esdevin-
gut pioner a Catalunya en 'impuls de la mesura dirigida
especificament al desenvolupament de cooperatives

d’usuaries d’habitatge. Concretament, tal com es descriu a
l’article de Josep Maria Montaner d’aquesta publicacio, en
primer lloc, durant el mandat 2011-2015, es va acordar la
cessio de dos solars a través d’un procediment d’adjudicacio
directa a dos projectes pioners en la implantacié del model
a la ciutat: La Borda i Princesa.

Posteriorment, en el mandat 2015-2019, ’Ajuntament ha
realitzat dos processos de licitacié de sol mitjancant proce-
diment amb publicitat i concurrencia, el novembre de 2016
i el maig de 2019, per a la mobilitzacié de 8 solars en dife-
rents barris de la ciutat. Tot el sol mobilitzat esta subjecte a
la qualificacié d’habitatge amb proteccio oficial, i els drets
de superficie s’han constituit amb caracter oneros, tot i que
amb un canon molt assequible.

Val la pena destacar, en el cas de Barcelona, el treball de
concertacio desenvolupat en el marc de la Taula d’Habitatge
Cooperatiu, impulsada per 'Ajuntament, entre les entitats
del sector i el consistori, en relacié amb el procediment i els
criteris de la licitacié. Aquest treball s’ha vist plasmat en les
bases de la segona convocatoria, de maig de 2019.

Per la seva banda, ’'Ajuntament de Manresa també ha dut a
terme la mobilitzacié d’un solar municipal a finals de 2018.
En aquest cas, la finca era de regim lliure, si bé, en la convo-
catoria, ’Ajuntament ha valorat positivament en la puntua-
cio de les propostes la qualificacio d’habitatge a HPO per
part dels grups.

Cal destacar que, tant a Barcelona com a Manresa, s’ha
apostat per I'establiment d’un canon simbolic, d’acord



amb l'objectiu politic vinculat a la mobilitzacié de sol de
promoure la generacio d’habitatge assequible i inclusiu al
municipi. Aixi doncs, els valors del canon requerits oscil-len
en entre els 500 i 3.700€ anuals, que si s’analitzen en relacio
amb el sostre edificable se situen entre els 0,3€ /m2st i
1,32€ /m2st.

Respecte a la definicio del valor del canon en la mobilitzacio
de sol public, també és interessant la referencia del concurs
impulsat per 'tvaBi,! a les Illes Balears, en que es proposava
un canon per trams, rebaixant aixi la tensié economica de

la cooperativa durant els primers anys, en que s’esta amor-
titzant el préstec financer. Concretament, es van licitar

5 solars amb un canon anual d’1€ /any durant el periode
d’amortitzacio. Després el valor del canon augmentava fins
els 8.500-25.500€, segons el solar.

Tot i que el marc normatiu pel que fa a la mobilitzacio

de béns patrimonials per part dels governs locals no és
quelcom nou, si que ho son les relacions que es poden
establir entre els ajuntaments amb aquests nous projec-
tes. Aquest fet fa que, en alguns casos, des dels governs
locals s’hagi expressat la necessitat de clarificar qiiestions
i criteris de caracter juridic i administratiu per facilitar el
disseny de les politiques més adequades a cadascuna de les
casuistiques i realitats.

D’acord amb aixo0, al final de la publicacié s’inclou, com a
annex, el document “Qiiestions juridiques vinculades a la

' Vegeu Programa COHABITA: www.caib.es/govern/sac/fitxa.do?codi=3635554&co-
duo=1364&lang=ca

mobilitzacié de sol de titularitat publica en favor de coo-
peratives”, en queé es tracten de manera més detallada els
aspectes segiients:

> El marc regulador en funcié de si el bé patrimonial esta inclos
o no en el Patrimoni Public de Sol i Habitatge (PPSH).

> Els criteris a partir dels quals definir el procediment de
transmissio: mitjancant procediment amb publicitat i con-
currencia o per adjudicacio directa.

> Els criteris pels quals '’Administracio pot constituir el dret
de superficie amb caracter onerds, per sota del seu valor o
gratuitament.

> Els requeriments i les condicions que pot establir PAdmi-
nistracio als projectes d’acord amb les finalitats perseguides
pel municipi amb la mobilitzacié de sol.

> Com afecta en la destinacié del bé, si aquest esta subjecte
a algun regim d’Hpo o al regim lliure.

Aixi mateix, s’inclou com a annex un “Plec de bases tipus
d’una licitacio per a la constitucié d’un dret de superficie en
una finca de titularitat municipal en favor de cooperatives
d’usuaries d’habitatge” per a aquells municipis interessats
en implementar un procés de mobilitzacio de sol. Si bé les
bases incloses estan preparades per poder-se utilitzar direc-
tament, aquestes també poden servir de punt de partida i
acabar-se d’ajustar d’acord amb la casuistica concreta del
procés de mobilitzacio de sol que es vulgui impulsar.
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A continuacio, partint de les experiéncies ja realitzades en
el territori catala, aportem una serie de recomanacions en
relacié amb el procés d’adjudicacioé en el marc d’una licita-
cio de sol.

Respecte a la definicio del model a les bases

En un moment encara incipient del sistema d’habitatge
cooperatiu, les diferents convocatories publiques per a la
mobilitzacié de sol aniran determinant el caracter d’aquest
nou model emergent a Catalunya, en funcio de les determi-
nacions i condicions que s’estableixin a les bases i al mateix
contracte de dret de superficie. En aquest sentit recoma-
nem que les bases de la convocatoria requereixin tant com
sigui possible aquells aspectes descrits a ’'apartat Un model
transformador i d’interes public que defineixen un model,
efectivament, transformador i d’interes public:

> L’absencia de lucre i la preservacio de la propietat col-lectiva.

> L’assequibilitat i inclusivitat dels projectes.

> El foment de 'autogestio i la construccié de comunitat.
> El compromis amb el creixement del model i la intercooperacio.
> La corresponsabilitat amb I'entorn i el dret a 'habitatge.
Respecte al procés de la convocatoria

A Thora de dissenyar el procés, cal preveure quin esforc

es demanara als grups interessats per presentar les seves

propostes. Una de les premisses que es poden considerar,
en la mesura que els grups estan formats pels usuaris finals

de I’habitatge i no per empreses promotores, és minimitzar
els costos vinculats a I'elaboracio de la proposta, evitant als
grups la necessitat de contractar equips externs en aquesta
fase inicial. Per fer-ho es poden plantejar dos sistemes:

> Concurs a una sola volta en que s’avalua el projecte coo-
peratiu i la solvencia de I'equip técnic a través d’altres pro-
jectes similars realitzats anteriorment.

> Concurs a dues voltes, en que a la primera fase s’avalua el
projecte cooperatiu, i a la segona fase s’avalua la proposta
técnica (arquitectonica i viabilitat economica). En aquest
cas, per exemple, tal com hem vist anteriorment, en el cas
de Barcelona, es pot considerar la possibilitat de subvencio-
nar un import fixa als grups finalistes no adjudicataris per a
la contractacio de suport tecnic.

Vinculat al procés de la convocatoria, les bases hauran de
definir els tempos que caldra que compleixi el grup adjudi-
catari en relacié amb el desenvolupament de la promocio.
Per la naturalesa d’aquest tipus de projectes, caldra pensar
en un calendari adequat a un procés d’autopromocio:
comptant amb la participacié de la comunitat —normalment
en horari no laboral— i permetent enfortir els vincles perso-
nals entre les futures usuaries.

Respecte als criteris de valoracio

Pel que fa als criteris a complir tant pel que fa a les persones
destinataries dels habitatges com a la cooperativa o l'edifi-
cacio, es recomana que s’estableixin criteris de valoracio,
pero que no siguin de compliment obligat, ja que segons el
grau de restriccio dels criteris pot quedar limitada la possi-



Campanya de divulgacié
del concurs impulsat
per I'1tvaBi, el setembre
de 2018.

Font: 1VABI

bilitat a presentar-se a la mateixa convocatoria.

En cas que no s’opti pel caracter gratuit del dret de super-
ficie, respecte al valor del canon, es considera interessant,
com s’ha comentat anteriorment, que aquest sigui el més
baix possible. En aquest sentit, si bé al plec de bases es pot
proposar que el valor definit pugui ser millorat a I’alca pels
licitadors, no es recomana, ja que fomenta la competitivitat
a nivell economic entre iniciatives que no persegueixen en

cap cas el lucre, a la vegada que es va en contra de I’assequi-
bilitat de I’habitatge final. En cas que es decideixi que el
canon pugui ser millorat, es proposa que es limiti fins a un
maxim del 10% respecte a la quantitat fixada, i que la pun-
tuacio associada sigui poc significativa. Respecte al canon,
per alleugerir els costos de promocio, també es recomana
establir una carencia del seu pagament fins la finalitzaci6 de 'obra.

Respecte ala comunicacio i difusio del concurs

Lligada a la mobilitzacio de sol, cal establir una estrategia

de comunicacio que permeti donar a coneixer el model i la
convocatoria al conjunt de la ciutadania i apoderar-la per
facilitar que aquesta es pugui organitzar i presentar projectes.
Per fer-ho es considera oportu, d’'una banda, col-laborar
amb entitats del sector de ’habitatge cooperatiu que puguin
explicar les caracteristiques del model, en qué consisteix el
model de promocio, i aportar eines per a 'autoorganitzacio
i Papoderament dels grups.

D’altra banda, pot ser positiu col-laborar amb entitats
socials vinculades al municipi que permetin una capil-laritat
territorial més amplia, i que puguin aproximar el concurs a
la ciutadania i fomentar l’activacio de nous grups en dife-
rents capes socials.

B2. Suport a la mobilitzacio de sol privat
A dia d’avui, la majoria dels municipis catalans disposen

d’un parc d’habitatge destinat a politiques socials, certament
escas, molt per sota, per exemple, de 'objectiu de solidari-
tat urbana que estableix la Llei del dret a I'habitatge per als
municipis de demanda forta i acreditada. En termes generals,
el parc d’habitatge a Catalunya és de titularitat privada, de
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regim lliure, i la seva assequibilitat esta a merce de les dina-
miques del mercat i la voluntat de les seves propietaries.

En aquest context, sembla pertinent estudiar vies de col-la-
boracié publica cooperativa que permetin mobilitzar habi-
tatge del lliure mercat cap un mercat social no especulatiu
que prioritzi ’'assequibilitat de I'habitatge i la seva concep-
ci6 d’acord amb el seu valor d’as i no amb el valor de canvi.
Si bé, tal com ens explica l'estudi “Politiques de referen-
cia internacionals per a la promoci6é d’habitatge coopera-
tiu d’'usuaries” d’aquesta publicacio, en els casos d’estudi
analitzats, el suport a la transformacio6 de patrimoni privat
cap a models cooperatius no especulatius és una mesura
habitual, a dia d’avui a Catalunya, aquesta és una via encara
poc explorada.

Aixi doncs, els governs locals poden impulsar mesures de
suport per facilitar que cooperatives o entitats socials del
sector puguin accedir a la compra de sol privat per desti-
nar-lo a habitatge cooperatiu. Mitjancant la seva partici-
pacio publica, especialment si és economica, 'ajuntament
pot establir condicions que potenciin el retorn social del
projecte, permetin atendre necessitats concretes del terri-
tori, i garanteixin el manteniment de I'interes public de la
iniciativa al llarg del temps.

Per exemple, en sol de regim lliure, una condicid pot ser la
qualificacié d’'una part o del conjunt dels nous habitatges a
regim protegit. Des de La Dinamo s’ha presentat a ’'Ajunta-
ment de Barcelona una proposta de col-laboracio en aquest
sentit, vinculada a una finca de regim lliure, titularitat de
la Fundacié. En aquest cas, la participacio publica d’apro-
ximadament el 15% dels costos de promocié comportaria

destinar el 100% de I’habitatge a regim protegit. La proposta
s’inspira en el model de les Community Land Trust (CLT),
present al mén anglosaxo, pero també recentment en paisos
propers com Belgica. Concretament, la proposta pren de
referencia la forma per la qual, a través de les cLT, es mobi-
litza i custodia patrimoni fora del lliure mercat mitjancant
la participaci6 en la propietat del sol, de '’Administracio, la
comunitat i les usuaries.

D’altra banda, la possibilitat dels ajuntaments d’exercir

el dret de tanteig i retracte en favor de promotors socials
també pot ser una oportunitat per facilitar I’accés al sol
privat a projectes cooperatius. Ja sigui en arees delimita-
des urbanisticament d’acord amb la Llei d’urbanisme de
Catalunya, com també en el marc del Decret llei 1/2015 o0 en
aplicacio de la Llei 18/2007, del dret a I’habitatge.

Aixi mateix, els ajuntaments poden facilitar la trobada entre
privats que no donen sortida al seu patrimoni i projectes coo-
peratius que cerquen un espai. Per exemple, si el consistori
disposa d’informacié derivada del Registre de solars vacants
o si ha fet un estudi sobre el parc d’habitatge buit al municipi.

Finalment, una de les primeres experiéncies de suport
public a la mobilitzaci6 de sol privat per al desenvolupa-
ment d’un nou projecte d’habitatge cooperatiu és la que
estan estudiant, a dia d’avui, ’Ajuntament de Calonge i Sant
Antoni i la cooperativa Sostre Civic. En aquest cas, en el
marc d’un conveni de col-laboracio, 'Ajuntament atorga-
ria una subvencio directa a la cooperativa perque aquesta
adquireixi un edifici buit al centre de la vila, el rehabiliti, el
qualifiqui ’HPO i el destini a persones joves del municipi.



C. Suport economic a la promocié i gestio

Tal com hem vist a 'estudi “Politiques de referencia
internacionals per a la promocié d’habitatge cooperatiu
d’usuaries” d’aquesta publicacio, els programes analitzats
de suport public al cooperativisme d’habitatge inclouen
mesures de suport economic en diferents moments de la
vida de la cooperativa: en la fase de promocio, contribuint a
reduir els costos inicials o facilitant el financament dels pro-
jectes, i en la fase de gestio i conviveéncia, ajudant a fer front
als costos de manteniment dels edificis i, a les llars ambin-
gressos més baixos, al pagament de les despeses mensuals.

Presentacié d’un nou projecte impulsat
per La Dinamo en sol privat, ’abril de 2018.
Font: Marti Fradera

En el nostre context, si bé a dia d’avui la mobilitzacio de sol 3 eines
public amb caracter gratuit és, segurament, la mesura que pot 117
tenir un impacte més gran en l’assequibilitat dels projectes

cooperatius, els governs locals també poden impulsar mesures

de suport economic que incideixin en la rebaixa de les aporta-

cions inicials i les quotes mensuals que han de fer les llars.

Identifiquem tres ambits d’actuacio principal en aquest
camp. Ens centrem, pero, especialment en els dos primers:
els ajuts indirectes, a través de la bonificacio fiscal de deter-
minades taxes, i els ajuts directes, a través de programes

de subvencions i ajuts. Finalment, tot i que es tracta d’un
mecanisme menys habitual, els governs locals també poden
explorar vies per oferir garanties publiques que facilitin
’accés a financament als projectes cooperatius.

C. Suport economic a la promocié i gestio

C1. Bonificacio fiscal
C2. Subvencions i ajuts
C3. Garanties per accedir a financament

C1. Bonificacié fiscal

Marc general sobre la regulacio i competéncies
municipals en matéria tributaria

En materia de tributs existeix el que s’anomena “principi de
reserva legal”. Aquest s’estableix a I’article 133 de la Cons-
titucio, quan diu que la potestat originaria per establir els
tributs correspon exclusivament a ’Estat mitjancant la llei.
Aquest article també preveu que els beneficis fiscals sobre
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els tributs de ’Estat s’han d’establir en virtut d’'una norma
amb rang formal de llei. D’acord amb aixo0, les comunitats

autonomes i les corporacions locals poden establir i exigir
tributs exclusivament dins els marges que els confereixi la
mateixa Constitucio i la llei estatal.

El Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de marg, que aprova
el Text refés de la Llei de les hisendes locals (en endavant,
LHL), és la norma legal estatal que regula els impostos i
tributs locals, incloent-hi les exempcions i bonificacions
d’aquests. La llibertat reguladora dels ajuntaments a través
de les seves ordenances fiscals ve determinada, doncs, pel
marge que els confereixi la LHL.

Alguns d’aquests impostos son de percepcio obligatoria
pels ajuntaments, com I'impost sobre béns immobles (IBI)
o I'impost sobre activitats economiques (IAE), mentre que
d’altres son potestatius, i la seva exigencia depen de la sobi-
rania municipal, que pot decidir exigir-los o no. Es tracta de
I'impost sobre construccions, instal-lacions i obres (1C10) i
I'impost sobre I'increment de valor dels terrenys de natura-
lesa urbana (ITvTNU), més conegut com a plusvalua.

Alhora, la LHL regula quines exempcions i bonificacions

es poden aplicar. Pel que fa a les exempcions i les bonifica-
cions relatives als impostos locals, la norma legal en regula
algunes que son d’aplicacio obligatoria per a tots els ajunta-
ments, mentre que d’altres son potestatives, i deixa respecte
d’aquestes el marge de llibertat de regulacié al consistori.

Bonificacions fiscals aplicables a les cooperatives d’usuaries
Dels impostos locals que poden afectar les cooperatives

d’usuaries d’habitatge, bé per la seva activitat, bé pel fet de
ser propietaries de l'edificacio, tant si es tracta de coopera-
tives d’habitatges com integrals d’habitatges i de consum,
ens referirem a I'1B1, I'1AE, I’'1c10 i '1IVTNU, i analitzarem
especialment les exempcions o bonificacions de que poden
gaudir les cooperatives que ens ocupen.

Per les caracteristiques dels projectes de cooperatives
d’usuaries d’habitatge que s’estan desenvolupant actual-
ment, dels quatre impostos analitzats, les bonificacions de
I'1B1iI'1c10 seran les que afectaran la millora de I’assequibi-
litat dels projectes cooperatius de manera més habitual. No
seran tan freqiients els efectes de possibles bonificacions de
I'1AE i I'1IVTNU.

a) Limpost sobre béns immobles (IBI)

Com a titulars de ’edificacio, les cooperatives d’usuaries
d’habitatge son subjectes passius de I'IBI (art. 61 LHL), tant
si son propietaries del sol i de I’edifici com si sobre qualse-
vol dels dos elements son titulars d’un dret real limitat de
superficie o d’'usdefruit.

La legislacio tributaria no inclou cap exempcié de 'IBI per
a les cooperatives, pero aquestes entitats es poden acollir

a algunes de les bonificacions que els ajuntaments han de
preveure obligatoriament a les seves ordenances fiscals,
sempre a peticio del subjecte passiu (la mateixa cooperativa):

> bonificacio entre el 50 i el 90% de la quota de I'impost,
segons determini 'ajuntament a ordenanca fiscal, per a
immobles que constitueixin objecte de I’activitat de les
empreses d’urbanitzacio, construccid, promocié immo-



biliaria, tant en obra nova com rehabilitacio, durant un
periode maxim de 3 anys. Si 'ajuntament no en determina
el percentatge, s’aplicara la bonificacié maxima del 90%.
Les cooperatives es poden beneficiar d’aquesta bonificacio,
sempre que la sol'licitin expressament, durant el procés de
construccio o de rehabilitacio.

> bonificacio del 50% de la quota a ingressar pels habitat-
ges subjectes a un regim de proteccio oficial, durant els 3
periodes impositius segiients a I'atorgament de la quali-
ficaci6. Lordenanca fiscal ha de regular tots els aspectes
substantius i formals de la bonificacio i les condicions de
compatibilitat amb altres beneficis fiscals. Les cooperatives
es poden beneficiar d’aquesta bonificacio, sempre que la
sol-licitin expressament i la construccio o la rehabilitacié
estigui subjecta a algun regim de proteccio oficial.

Junt amb les anteriors, amb caracter potestatiu, els ajunta-
ments que ho decideixin, a través de les seves ordenances
fiscals, poden acordar altres bonificacions que son, per tant,
potestatives i aplicables, en tot cas, a sol-licitud del subjecte
passiu (art. 74 de la LHL). L’'ordenanca fiscal respectiva que
reguli la bonificacié n’ha de preveure la quantia anual, la
durada, les condicions de compatibilitat amb altres bene-
ficis fiscals i els altres aspectes substantius i formals de la
bonificacio:

> bonificacié de com a maxim el 50% de la quota integra
de 'impost per als habitatges en regim de proteccio, un cop
acabat el termini de bonificacié obligatoria, és a dir, a partir
del tercer any, per un maxim de 3 anys més.

> bonificacio de fins al 90% de la quota a favor de béns
immobles ubicats en arees o zones del municipi que corres-
ponguin a assentaments de poblaci6 singularitzats, per la
seva vinculacio amb activitats del sector primari (agraries,
forestals...), amb un nivell de serveis inferior al del municipi,
si les seves caracteristiques economiques aconsellen una
proteccid especial.

> bonificacio com a maxim del 95% de la quota per a
immobles on es desenvolupin activitats declarades d’espe-
cial interes o utilitat municipal perque hi concorren circum-
stancies socials, culturals, historicoartistiques o de foment
del treball. La competéncia per a aquesta declaracio corres-
pon al ple del consistori, amb majoria simple.

> bonificacio de fins al 90% de la quota a favor de cada grup
de béns immobles de caracteristiques especials.

> bonificacio de fins al 90% de la quota a aquells subjectes
passius que siguin familia nombrosa.

> bonificacio de fins al 50% de la quota per a béns immobles
que hagin instal-lat sistemes d’aprofitament termic o
electric de I'energia solar.

b) L'impost sobre activitats economiques (IAE)

Com a subjecte passiu de I'impost sobre societats, les coope-
ratives estan subjectes a I'IAE. Tot i aixi, n’estaran exemptes
si 'import net de la xifra de negoci anual és inferior a un
milié d’euros (art. 82.1.c de la LHL). Si la xifra de negocis

és superior, poden gaudir d’'una exempcio total per als dos
primers anys d’activitat i, a més de la bonificaci6 del 95% de
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la quota (art. 88.1 de la LHL i art. 34.1 de la Llei 20/1990, de
’estatut fiscal de les cooperatives) si el subjecte passiu ho
sol-licita.

En aquest sentit, la major part de les cooperatives
d’usuaries d’habitatge que s’estan comencant a desenvolu-
par, tant d’habitatge com integrals d’habitatge i de consum,
n’estaran exemptes, ja que la seva xifra neta de negoci (el
seu volum d’ingressos) dificilment superara el milio d’euros
en cada exercici; no obstant, en el cas que, en un futur, hi
pugui haver grans cooperatives d’usuaries d’habitatge que,
per exemple, actuin per fases, existeixen bonificacions que
poden ser d’interes.

La LHL preveu altres bonificacions que potestativament els
ajuntaments poden incloure a les ordenances fiscals, de les
quals en podrien ser beneficiaries les cooperatives que no
tinguin la condicio fiscal de protegides, també si ho sol-licita
el subjecte passiu:

> bonificacio del 50% de la quota integra de les activitats
empresarials, durant els 5 anys d’activitat segiients a la fina-
litzacio del segon periode impositiu, periode d’exempcio
obligatoria;

> bonificaci6 de fins al 50% de la quota a les empreses que hagin
incrementat la mitjana de la seva plantilla de treballadors amb
contracte indefinit en relacié amb el periode anterior;

> bonificacié de fins al 50% de la quota als subjectes passius de
I'impost que utilitzin o produeixin energia a partir d’instal-lacions
d’aprofitament d’energia renovable o sistemes de cogeneracio;

> bonificacio de fins al 95% de la quota integra a aquells que
desenvolupin activitats economiques que siguin declarades
d’especial interes o d’utilitat municipal, en virtut d’un acord
del ple, adoptat per majoria simple, si concorren circum-
stancies socials, culturals, historicoartistiques o de foment
del treball (art.88.2.e de la LHL).

¢) Limpost sobre construccions, instal-lacions i obres (icio)
Malgrat que aquest impost no és de percepcio obligatoria,
el preveuen la majoria dels ajuntaments a les seves orde-
nances fiscals. Aixi mateix, aquestes poden recollir alguna
de les bonificacions potestatives previstes a I’art. 103 LHL,
totes elles a peticié del subjecte passiu, i algunes d’aquestes
poden ser aplicables a les cooperatives:

> bonificacio de fins al 95% de la quota per a les construc-
cions, instal-lacions i obres que siguin declarades d’especial
interes o d’utilitat municipal per circumstancies socials,
culturals, historicoartistiques o de foment del treball, si
incorporen sistemes d’aprofitament termic o electric de
I’energia solar, i les vinculades a plans per al foment de les
inversions privades en infraestructures.

> bonificacio de fins al 50% de la quota que resulti d’aplicar
altres bonificacions per als habitatges de protecci6 oficial i
del 90% a les obres, construccions i instal-lacions que afavo-
reixin les condicions d’accés i habitabilitat a persones amb
alguna discapacitat.

> deduccio de la quota a pagar, la taxa abonada per a l’ator-
gament de la llicencia urbanistica corresponent a la cons-
truccio, la instal-lacié o 'obra corresponent.



d) L'impost sobre 'increment de valor de terrenys de natu-
ralesa urbana (iivtnu o plusvalua)

A banda de les exempcions previstes per Iarticle 105 de la
LHL que operen automaticament i no requereixen sol-licitud
per part del subjecte passiu, amb caracter potestatiu, els
ajuntaments poden establir a les seves ordenances fiscals
totes o algunes de les bonificacions que es regulen a l’art.
108 de la LHL, que han de ser expressament sol-licitades pel
subjecte passiu.

L’tnica d’aquestes bonificacions que pot ser d’interes per a
les cooperatives en regim d’us és la que preveu l’art. 108.5
de la LHL. La transmissio de béns i drets que es posin de
manifest per una transmissio de béns sobre els quals es
desenvolupin activitats economiques que siguin declarades
d’especial interes o utilitat municipal perqué hi concorren
circumstancies socials, culturals, historicoartistiques o de
foment del treball: fins al 95% de la quota. Es competéncia
del ple municipal determinar quines son aquestes activitats,
per acord adoptat per majoria simple.

Especial atencio a les bonificacions potestatives per
activitats d’especial interés o utilitat publica municipal
i per a béns immobles de caracteristiques especials

Els quatre tributs locals que hem analitzat, 1BI, 1AE, ICIO i
IIVTNU, poden ser objecte d’una bonificacio de fins al 95%
de la quota corresponent a activitats declarades d’especial
interés o d’utilitat municipal perque hi concorren circum-
stancies socials, culturals, historicoartistiques o de foment
del treball o als immobles en que es duen a terme aquestes
activitats. La competéncia per a aquesta declaraci6 correspon
al ple del consistori, per acord adoptat per majoria simple.

A més, com en el cas de I'1BI1, es pot establir una bonificacio
del 90% de la quota a favor de cada grup de béns immobles
de caracteristiques especials.

Ambdues bonificacions son més beneficioses que d’altres de
les examinades pel seu elevat percentatge i perque no hi ha
cap limit temporal o és menys taxatiu que en els altres casos.

Examinem doncs, més en detall, ambdues casuistiques: en
primer lloc, la bonificacio especifica de 'IBI i posterior-
ment les exempcions basades en activitats d’especial utilitat
o interés municipal.

a) Bonificacio del 90% de I'IBI per a cada grup de béns
immobles de caracteristiques especials

L’article 74.3 LHL preveu que els ajuntaments poden regular
al'ordenanca fiscal una bonificacié que pot abastar el 90%
de la quota integra de I'impost i, en aquest cas, 'ordenanca
fiscal ha d’especificar la durada, la quantia anual i els altres
aspectes substantius i formals de la bonificacio.

En aquest sentit els ajuntaments podrien considerar com

a caracteristica especial vinculada a les cooperatives d’ha-
bitatges o integrals d’habitatges i consum aquells elements
que s’han destacat anteriorment en els apartats Un model
transformador i d’interés public i La regulacié del cooperati-
visme d’habitatge d’usuaries a Catalunya, que son definidors
de I'interes public del model. Per exemple, d’'una banda, que
estiguin constituides com a entitat no lucrativa, complint
els requisits de I'article 144 de la Llei 12/2015, de 9 de juliol,
de cooperatives de Catalunya, o, de I’altra, que apostin

pel regim d’as i la propietat col-lectiva, explicitant en els
seus estatuts la rentincia a la divisio horitzontal de manera
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permanent, o bé, si aquesta ja existeix, com pot passar, per
exemple, en casos de rehabilitacio, establint que la coope-
rativa és la propietaria unica de totes les unitats i que no les
transmetra separadament ni als socis ni a cap tercer.

A més de regular els requisits concrets que exigiria a les
cooperatives, 'ordenanca fiscal haura de regular la manera
d’acreditar-los (per exemple aportant els estatuts inscrits, la
nota simple o certificacio del registre on es demostri que la
cooperativa és la propietaria unica de I’edifici, etc.). L'orde-
nanca també haura de regular el percentatge de bonificacio
en el tribut (que com a maxim pot ser del 90%), aixi com

el temps de durada de la bonificacio, que pot ser temporal o
indefinida, mentre es mantinguin el compliment dels requisits.

b) Bonificacié del 95% per activitats d’especial interes o
utilitat municipal

Més beneficiosa resulta aquesta altra opcio, tant perque
pot ser aplicable als quatre tributs que hem analitzat, a I'1B1
(article 74.2 quater), a I'1AE (article 88.2.e), a I'1c1o (article
103.2.a) i al'ttvrNu (article 105.5), com perque permet
establir una bonificacié de fins al 95% de la quota a ingres-
sar per al tribut respectiu. A més, aquesta bonificacio no té
cap limitacio temporal a la llei.

Aquestes bonificacions son sempre de caracter pregat, és

a dir, les ha de sol-licitar el subjecte passiu —en el nostre
cas, la cooperativa—, i s’han de basar en el fet que en els
immobles o les activitats que grava el tribut respectiu es
duen a terme activitats que siguin declarades d’especial
interes o utilitat municipal perque hi concorren circum-
stancies socials, culturals, historicoartistiques o de foment
de 'ocupacio. Aquesta declaracié d’especial interés o utilitat

municipal correspon al ple de la corporacié, amb el vot
favorable de la majoria simple dels seus membres.

De nou, aquesta declaracio d’activitat d’especial interes

o utilitat municipal es pot fonamentar en els multiples
aspectes descrits en els apartats Un model transformador

i d’interes public i La regulacio del cooperativisme d’habi-
tatge d’usuaries a Catalunya, que son definidors de l'interes
public del model.

C2. Subvencions i ajuts
Marc general sobre la regulacio i competéncies
municipals en mateéria de subvencions

El marc legal que regeix les subvencions esta constituit prin-
cipalment per la Llei 38/2003, de 17 de novembre, general de
subvencions, i el Reial decret 887/2006, de 21 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei general de subvencions.
També hi tenen efecte la legislacio basica de 'Estat regu-
ladora de ’Administracio local, 1a Llei 7/1985, de 2 d’abril,
reguladora de les bases del regim local (articles 251 72), i

el Text refos de la Llei reguladora de les hisendes locals,
aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de mar¢
(articles 40, 189.2 i 214.2).

I en Pambit catala, el Text refds de la Llei municipal i de
regim local de Catalunya, aprovat pel Decret legislatiu
2/2003, de 28 d’abril (articles 239, 240 i 241); el Regla-
ment d’obres, activitats i serveis dels ens locals, aprovat pel
Decret 179/1995, de 13 de juny (articles 118 al 129), i la Llei
19/2014, de 29 de desembre, de transparencia, accés a la
informacio publica i bon govern (articles 15 i concordants).



A més, cal destacar també la normativa interna del municipi
mateix, com poden ser les ordenances generals de subvencions,
el reglament organic i les bases d’execucié del pressupost.

Pel que fa al concepte de subvencid, 'article 2 de la Llei
38/2003, de 17 de novembre, general de subvencions (en
endavant LGS), el defineix de la manera segiient:

1. S’entén per subvencio, als efectes d’aquesta Llei, qualsevol
disposicio dineraria realitzada per qualsevol dels subjectes
que preveu lUarticle 3 d’aquesta Llei, a favor de persones publi-
ques o privades, i que compleixi els requisits segtients:

a) Que el lliurament es faci sense contraprestacio directa dels
beneficiaris.

b) Que el lliurament estigui subjecte al compliment d’un
determinat objectiu, l'execucio d’un projecte, la realitzacio
d’una activitat, ladopcié d’un comportament singular, ja
efectuats o per efectuar, o la concurréncia d’una situacio, i el
beneficiari ha de complir les obligacions materials i formals
que s’hagin establert.

¢) Que el projecte, l'accié, la conducta o la situacid finan¢ada
tingui per objecte el foment d’una activitat d’utilitat publica o
d’interés social o de promocio d’una finalitat publica.

D’acord amb aixo, pel que fa a 'objecte de la subvencio, amb
caracter general, es poden destinar al financament d’obres

o activitats concretes, per executar quelcom concret, i amb
caracter excepcional, al financament d’activitats generiques
d’una entitat. En tot cas, les normes que regulin les subven-
cions hauran d’establir les caracteristiques que han de tenir

les actuacions objecte de subvencio i quines finalitats d’in-
teres general s’acompleixen amb aquesta mesura de foment.

La gesti6 de les subvencions s’ha d’exercir d’acord amb els
principis de publicitat, transparencia, concurrencia, objec-
tivitat, igualtat, no discriminacio, eficacia en el compliment
dels objectius i eficiencia en I’assignacié i utilitzacio dels
recursos publics (article 8 de la LGs), a més d’aquells reco-
llits al codi de conducta de I'ajuntament.

Es necessaria una normativa especifica municipal que
faciliti i normalitzi la tramitaci6 de les subvencions. Aquesta
es pot establir a una ordenanca general de subvencions, a les
bases d’execucid del pressupost, o en reglaments, circulars o
instruccions que es dictin en aquest ambit (article 17.2 de la LGS).

Pel que fa al procediment de concessio, de manera ordinaria
sera en regim de concurrencia competitiva, per comparacio
de les sol-licituds presentades. Tot i aixi, es podran concedir
de manera directa les subvencions segiients: a/ les previstes
nominativament en els pressupostos generals de I’ajun-
tament; b/ aquelles 'atorgament o la quantia de les quals
estiguin imposats per ’Administracié mitjancant una norma
de rang legal, i que segueixin el procediment de concessio
que els sigui aplicable d’acord amb la seva propia normativa;
¢/ amb caracter excepcional, les altres subvencions en les
quals s’acreditin raons d’interes public, social, economic o
humanitari, o d’altres degudament justificades que dificul-
tin la convocatoria publica.
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Subvencions aplicables al foment de les cooperatives
d’usuaries d’habitatge

Sibé, a dia d’avui, trobem poques referencies de subven-
cions especifiques per impulsar les cooperatives d’usuaries
d’habitatge a Catalunya, existeixen nombroses experién-
cies que en cas d’orientar-se especificament a la promocio
d’aquest model podrien contribuir sensiblement a la millora
de les condicions d’assequibilitat dels projectes.

Aixi mateix, a banda de plantejar subvencions especifiques,
es considera molt interessant que els governs locals puguin
incloure els projectes d’habitatge cooperatius en el marc de
subvencions o ajuts ja establerts, atenent les particularitats
d’aquest model d’habitatge.

Destaquem a continuacié diferents mesures aplicables al
model cooperatiu, que es poden agrupar segons si aquestes
poden tenir efectes en la fase de promocio dels projectes o
en la fase de gestio o convivencia.

Subvencions associades a la fase de promocio

Distingim, en aquest cas, un grup de subvencions orien-
tades a cobrir despeses concretes vinculades al procés de
promocid. Aquestes son el suport a la contractacié d’equips
tecnics, els ajuts a la promocié segons un modul € /m2st
d’habitatge, o les subvencions reintegrables o microcredits.
D’altra banda, volem fer esment de la possibilitat d’establir
subvencions a la capitalitzacié de les cooperatives, com
una manera d’augmentar els fons propis de 'organitzacio, i
poder reduir aixi les aportacions inicials de les llars.

Subvenci6 de les despeses de promocid
Sense necessitat de mobilitzar grans quantitats de diners,

algunes subvencions poden tenir un paper rellevant per

la funcié que fan en un determinat moment del procés de
promocio. Un exemple és la possibilitat d’establir subven-
cions a la contractacio6 dels equips tecnics de queé s’han

de proveir les cooperatives a la fase inicial del procés de
promocio. El suport public, en aquest cas, pot estar condi-
cionat a la realitzacio d’'una série de tasques que garanteixin
la consolidacié d’aquest grup inicial i 'apoderament de les
futures socies cooperativistes.

Aquesta mesura, per exemple, també pot estar vinculada

a un determinat procés de mobilitzacié de sol. Si bé no es
formula com a subvencid, ens serveix com a referent la
iniciativa duta a terme per I’Ajuntament de Barcelona en la
darrera licitacié de sol ptblic per a cooperatives d’usuaries
d’habitatge, de maig de 2019.! En aquest cas, el concurs es
planteja en dues fases i preveu que els grups no guanyadors
que hagin passat a la segona fase i, fruit d’aixo, hagin hagut
de costejar I’elaboracié d’'una determinada documentacio
técnica, rebin 3.000€ en concepte de prima de participa-
cio per despeses de preparacio d’aquesta documentacio.
La mesura cerca un punt d’equilibri, que permet introduir
en I'avaluacio de les propostes elements de caracter tecnic,
ajudant pero les unitats de convivencia que conformen els
diferents grups no adjudicataris a assumir els costos que
hagi suposat el suport técnic associat.

Els governs locals també poden crear linies de subvencions
a la promocio establint 'import a partir d’'un modul € /m2st
d’habitatge. Un exemple interessant és la mesura inclosa
per I'’Ajuntament de Barcelona en el marc del “Concurs
public per a la transmissié onerosa i constitucio d’un dret



de superficie sobre els béns patrimonials descrits per des-
tinar-los a la promocio, construccio i gestié d’habitatges de
proteccio oficial en regim de lloguer o qualsevol altre regim
de cessio”. La convocatoria preveia la cessio de sol a través
d’un contracte de dret de superficie a una entitat sense
anim de lucre dedicada a la promocio i gestié d’habitatge

de lloguer o d’algun altre regim de cessio i, a més, establia
que la superficiaria tindria dret a sol-licitar una subvencio
per un import maxim de 250€ /m2st util per habitatge. Tot i
aixi, 'import de I’ajuda podia disminuir com a conseqiiencia
de l'obtenci6 per part de la superficiaria d’ajudes i sub-
vencions provinents del Pla estatal de foment del lloguer
d’habitatges, la rehabilitaci6 edificatoria, i la regeneracio i
renovacio urbanes.

Aixi mateix, el governs locals poden optar per la creacio

de subvencions reintegrables o microcredits amb un tipus
d’interes del 0%, per exemple, per al financament de les
obres d’edificacio o rehabilitacié. Un exemple d’implemen-
tacio dels microcredits en el camp de la rehabilitacio és el
programa dut a terme el 2018 per 'Ajuntament de Manresa
per a Parranjament d’habitatges buits al centre historic, pel
qual s’establia un import maxim de 6.000€ per habitatge.

Subvencid per a la capitalitzacioé de les cooperatives
A dia d’avui, les aportacions inicials que ha de fer cadas-

cuna de les llar serveixen per dotar la cooperativa dels fons
propis necessaris per accedir a financament i poder tirar

! Vegeu https://contractaciopublica.gencat.cat/ecofin_pscp/AppJava/notice.pscp?idDo-
c=46477728&reqCode=viewCn&idCap=16541256&

2Vegeu https://www.manresa.cat/web/article/8146-microcredits-per-habitat-
ges-buits-al-centre-historic

endavant el procés de promocio. El valor de les aportacions 3 eines
inicials és un dels factors més rellevants en la definici6 de 125
I’assequibilitat dels projectes, i actualment és una barrera

important per a I’accés d’un gruix important de la poblacié.

Aixi doncs, les subvencions a la capitalitzacio de la coope-

rativa poden tenir un impacte molt important en la millora

de la inclusivitat dels projectes, facilitant l'accés a aquelles

llars que tenen menys capacitat d’estalvi.

Una experiéncia interessant, en aquest cas fora de Cata-
lunya, és la desenvolupada per 'Ajuntament de Madrid, a
través del Decret de 25 d’octubre de 2016, “por el que se
aprueba la convocatoria publica para la concesion de ayudas
econdmicas dirigidas a la financiacion de las entidades de
economia social” (BoAM num. 7.777, de 3 de novembre de
2016), modificat pel Decret de 6 de juny de 2017, i que esta-
bleix que “el objeto de las presentes bases es regular la con-
cesion de subvenciones para la mejora de la capitalizacion
de las cooperativas y las sociedades laborales y la liquidez
de las entidades de economia social.”?

Entre les linies de subvencio s’hi va incloure la de capita-
litzacio6 de les cooperatives, consistent en subvencionar les
aportacions al capital social per a la constitucio, mitjancant
la subvencio de part dels interessos i del capital principal,
en cas de préstecs, o la subvencio de part del capital en cas
d’aportacions amb recursos propis. En aquest cas estaven
excloses i no eren, per tant, subvencionables les cooperati-
ves d’adquisicio d’habitatge nou.

A Catalunya, pero, en aquest cas la Generalitat, des del
Departament de Treball, Afers Socials i Families, i la
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Direccio General d’Economia Social, el Tercer Sector,

les Cooperatives i 'Autoempresa, en la mateixa liniaha
impulsat els darrers anys les subvencions per a la capitalit-
zacio de cooperatives i societats laborals, linia Capitalcoop.*

Una via a explorar per part dels ajuntaments és la creacio
de subvencions reemborsables en forma de microcredits a
les futures usuaries d’habitatges cooperatius amb la finalitat
de fer més assequible el desemborsament de les aportacions
inicials al capital cooperatiu.

En aquest cas, a diferencia d’altres possibles ajuts no rein-
tegrables a la capitalitzacio, com el Capitalcoop, els micro-
credits no reduirien el desemborsament a fer per part de les
unitats de convivencia pero permetrien diferir en el temps
una part del seu pagament i sense cost afegit.

Aquests es concedirien directament a les unitats de convi-
vencia, previ visat de la cooperativa, que podria ocupar-se
de justificar-los i documentar-los en bloc. Aixi mateix, la
cooperativa podria ocupar-se de cobrar mensualment els
retorns de les unitats de convivencia i fer el reemborsa-
ment de forma centralitzada. Logicament, la seva concessio
estaria condicionada al desemborsament efectiu per part

3 Podeu trobar més informacio sobre els ajuts a https://sede.madrid.es/, i sobre la norma
esmentada a https://sede.madrid.es/FrameWork/generacionPDF/boam7777_2312.
pdf?numeroPublicacion=7777&idSeccion=ff599cle7ea08510VgnVCM2000001f4a900aR-
CRD&nombreFichero=boam7777_2312&cacheKey=39&guid=6b019d36e7508510VgnVCM-
1000001d4a900aRCRD&csv=true

*Vegeu https://web.gencat.cat/ca/tramits/tramits-temes/Subvencions-per-al-financa-
ment-dels-interessos-de-prestecs-per-a-la-capitalitzacio-de-cooperatives-i-de-socie-
tats-laborals

de les unitats de convivencia de les aportacions al capital
cooperatiu no subvencionades, aixi com al compliment de la
resta d’obligacions societaries i legals.

L'import dels microcredits es podria determinar en funcio
de la superficie total construida que estigui previst adju-
dicar a la llar subvencionada, haurien de ser a interés zero

i haurien de tenir el termini de retorn més llarg possible.
Evidentment, com més alt sigui el microcredit i més llarg el
periode de retorn més gran seria I'impacte de millora.

Per posar un exemple, un microcredit de 75 € /m2st per

un habitatge de 70m2st a retornar en 25 anys i amb els dos
primers anys de carencia suposaria per a la UEC uns paga-
ments mensuals d’uns 15,93 € durant aquest periode de
retorn, pero a canvi hauria de pagar 4.395,83 € menys en

el moment de desemborsar les aportacions inicials. Logi-
cament, les aportacions mensuals pujarien si el retorn del
microcredit s’establis en periodes més curts. Per exemple, si
establim el retorn en 4 anys, un mandat municipal, les apor-
tacions mensuals s’incrementarien a 91,58 €.

Subvencions associades a la fase de gestio o convivencia

Les mesures de suport en aquesta fase de les cooperati-
ves d’usuaries d’habitatge es poden centrar, especialment,
en dos ambits: en les ajudes al manteniment i millora de
les edificacions, i en les ajudes al pagament de l'aporta-
cio mensual de les llars més vulnerables. També es poden
incorporar ajuts al pagament de taxes municipals.

En aquest cas, i especialment pel que fa a les dues primeres,
es tracta de mesures relativament habituals en el marc de
les politiques publiques d’habitatge dels governs locals
catalans. Aixi doncs, 'impuls del model cooperatiu en



aquest cas pot passar per obrir aquestes mesures als projec-
tes d’habitatge cooperatiu, o fins i tot, reservar fons especi-
fics per aquests o prioritzar-los en determinades linies d’ajuts.

Ajudes al manteniment i millora de les edificacions

Al llarg del temps, les cooperatives d’usuaries d’habitatge
hauran de fer front a diverses despeses de manteniment

i millora, tant si aquestes es situen en edificis d’obra nova
com en edificis rehabilitats. Especialment, si es tracta d’edi-
ficis rehabilitats, és possible que aquests es vagin adequant i
millorant progressivament, en qiiestions com l'accessibilitat
o leficiéncia energetica.

En aquest sentit, son habituals, en els ajuntaments, les
ajudes per a I’eliminacio6 de barreres arquitectoniques, com
a mesura d’inserci6 de les persones amb discapacitat, o més
recentment, les subvencions per a les obres de condiciona-
ment i implantacié de mesures mediambientals i de sosteni-
bilitat de I'edificacié. Per exemple, obres que millorin 'ailla-
ment téermic de les edificacions, o la instal-lacio de sistemes
de generacio d’energies renovables (la més comuna és la
instal-lacio a les cobertes de panells fotovoltaics per generar
energia solar, tant per a autoconsum com per abocar a la
xarxa). També es poden destacar les linies tradicionals de
subvencions municipals per a actuacions de rehabilitacio,
en sentit ampli, per fomentar la conservacio dels habitatges
en condicions dignes i adequades.

En la mesura en que les cooperatives d’usuaries d’habitatge
puguin tenir accés a programes d’ajut en aquest sentit, es
contribueix a preservar i fomentar I’assequibilitat d’aquests
projectes al llarg del temps.

Ajuts al pagament de ’'aportaciéo mensual

Un altre factor important que determina I’assequibilitat dels
projectes per a col-lectius en franges d’ingressos baixos és el
valor de 'aportacié mensual a que les llars han de fer front, per
tal que la cooperativa pugui retornar el financament sol-licitat i
assumir les despeses de gestio i manteniment, entre d’altres.

A banda dels ajuts que pugui oferir la Generalitat, molts
ajuntaments creen les seves propies linies de subvencions
i ajut al pagament del lloguer, per atendre les situacions de
dificultat de les llars. De nou, la possibilitat d’obrir aquest
tipus d’ajut a les cooperatives d’usuaries d’habitatge i al
regim d’ts és una mesura fonamental per poder atendre
situacions de vulnerabilitat en el si d’aquests projectes.

Aixi mateix, la combinaci6 de subvencions a la capitalit-
zacio amb els ajuts al pagament de la quota mensual pot
permetre que llars amb un nivell d’ingressos baixos, sense la
capacitat d’estalvi necessaria, puguin participar en projec-
tes cooperatius i, per tant, formar part d’aquestes xarxes de
suport comunitari i disposar d’un habitatge digne i estable.

Subvencions al pagament de taxes municipals

Des dels governs locals també es poden concedir subven-
cions vinculades al pagament de taxes municipals, com son
les taxes d’escombraries, clavegueram, gual, etc. Tot i que no
tenen un valor molt elevat, aquestes taxes es paguen al llarg
de tota la vida de la cooperativa i, per tant, minimitzar-les
contribueix a I'assequibilitat dels projectes.

C3. Garanties per accedir a financament
Si bé es tracta d’'una mesura menys habitual en ’'ambit de
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les politiques d’habitatge, ens sembla interessant fer un
incis a la possibilitat que els governs locals puguin establir
garanties publiques per facilitar el financament dels projec-
tes cooperatius.

Una de les iniciatives destacables que trobem en aquest
camp és la impulsada per ’Ajuntament de Barcelona en el
marc del programa de mobilitzacié de sol public al qual
s’ha fet esment ja anteriorment. En termes generals, el
mecanisme plantejat consisteix en el fet que, en cas d’im-
pagament d’un nombre determinat de quotes de retorn del
préstec hipotecari per part de la cooperativa, el titular del
sol, és a dir ’Ajuntament, es compromet a subrogar-se en les
obligacions derivades del préstec esmentat o bé procedir a
la seva cancel-lacid, quedant extingit el dret de superficie

i per tant també I’'adjudicacié de I'us dels habitatges a les
socies de la cooperativa.

El consistori barceloni ha impulsat aquest mecanisme en

el marc dels dos concursos publics desenvolupats. En la
primera convocatoria es requeria la divisio horitzontal de
la propietat i la creacié d’un fons de molta quantia per fer
front a possibles impagaments que agreujava ’assequibi-
litat dels projectes. En el marc de la segona convocatoria,

i a partir de la demanda de les entitats del sector, s’ha fet
compatible la mesura amb el manteniment de la propietat
vertical de 'immoble i, per tant, amb la no divisi6 del préstec
hipotecari, i la no imposicio de creacié del fons esmentat.

Cal destacar, com a experiencia alternativa positiva, la
impulsada de nou per '’Ajuntament de Barcelona en el
marc de les iniciatives per impulsar ’economia social, i

que és el fons d’avals creat al 50% entre cooP57 i ’Ajunta-
ment en garantia de préstecs concedits a entitats de ’eco-
nomia social i solidaria de la ciutat.1 Aquest seria un molt
bon exemple de col-laboraci6 publicacooperativa, i potser
unavia a tenir en compte per estendre-la territorialment i
aplicar-la, especificament, al sector cooperatiu d’usuaries
d’habitatge.

Tot i aixi, és cert que, des d’un punt de vista organitzatiu,

la majoria d’ajuntaments, i sobretot els petits, no tenen
I’estructura necessaria per gestionar la prestacio de serveis
financers o controlar inversions. Per fer aixo, el recurs més
assequible és la seva participacio juntament amb altres
institucions, com a socis protectors, en societats de garantia
reciproca (SGR), impulsant des del seu interior la creacié de
linies especifiques d’aval a cooperatives d’usuaries d’habi-
tatge, o bé derivar a SGR participades per altres administra-
cions la prestacio del servei d’aval amb participacié publica
fent el possible per recolzar de forma activa i explicita la
concessio d’avals especifics.



D. Promulgacié de normes substantives

Entre les competencies municipals s’hi troben les norma-
tives. Aixi doncs, els ajuntaments poden dictar normes en
les materies de la seva competeéncia, que tindran caracter
formal de reglament, no de llei.

Entre aquestes competencies s’hi troba la urbanistica, regulada,
entre d’altres, pels instruments de planejament, alguns dels
quals requereixen també ’aprovacio ulterior del Parlament.
En aquest ambit d’actuacié municipal cal destacar una
mesura que pot tenir un impacte significatiu en la contri-
bucié del desenvolupament de projectes més assequibles i
sostenibles: és la regulacio urbanistica municipal en relacio
amb la reserva d’aparcament.

D1. Modificacié de la normativa urbanistica en relaci6
amb la reserva d’aparcament

A dia d’avui, 'aposta per un model de mobilitat més soste-
nible, basat en el transport col-lectiu, la bicicleta o caminar,

permeten repensar la necessitat de mantenir les reserves
d’aparcament tradicionals davant la possibilitat d’optar per
alternatives que no impliquin la disposicié d’un vehicle per
part de cadascuna de les unitats de convivencia i contri-
bueixin a la reduccio6 de costos de promocio i, per tant, a la
millora de ’assequibilitat dels projectes.

Les cooperatives d’usuaries d’habitatge son un espai propici
per impulsar aquestes formules alternatives, més sosteni-
bles. Es per aixo que es planteja avaluar I'opcié de modificar
les reserves d’aparcament establertes pels plans generals d’or-
denaciod i poder-les reduir o eliminar en funci6 de determinats
criteris. Alguns dels aspectes positius que comportaria son:

> Consolidacio d’alternatives sostenibles respecte al model
de mobilitat. En el marc del projecte cooperatiu es poden
posar en practica alternatives comunitaries per donar
resposta a les necessitats de mobilitat de les seves socies,
com per exemple 1'as compartit de vehicles comunitaris
electrics. Portar a terme mecanismes de col-laboraci6 en
aquest sentit, alliberant les unitats de convivéencia de la
necessitat de disposar d’un vehicle propi particular, suposa
també un estalvi economic en el si d’aquestes llars.

> Reduccio6 de 'impacte ambiental. La construccioé de
plantes soterrani per disposar d’espai d’aparcament té un
impacte ambiental elevat, tant pel moviment de terres que
normalment implica com pels consums derivats de les ven-
tilacions, instal-lacions, etc.

> Reduccio6 de 'impacte economic en la promocio. La
construccio d’aparcament, com veurem més endavant, té
un impacte economic molt significatiu sobre el cost total
de la promocié. Aixi doncs, la possibilitat de no desenvolu-
par 'aparcament pot contribuir de manera substancial a la
millora de les condicions d’assequibilitat, reduint al voltant
d’un 12% tant les aportacions inicials com les mensuals.

Com a referencia, en aquest camp trobem la “Modificacio
de les Normes urbanistiques del PGM que regulen I’aparca-
ment al terme municipal de Barcelona”, aprovada definiti-
vament el 18 de setembre de 2018.

Aquesta modificacio té per objectiu contribuir a la millora
mediambiental i avancar cap a una mobilitat més sostenible,
ajustant la previsio de places d’aparcament en les promo-
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cions d’habitatge assequible, de proteccié oficial i dotacio-
nal, al constatar en aquest tipus d’habitatge una demanda
general d’aparcament inferior respecte a les reserves
minimes establertes a les NU. Al mateix temps, amb aquesta
mesura es vol afavorir la viabilitat economica i I'assequibi-
litat d’aquest tipus de promocions amb un marcat caracter
social. La modificacié també considera l’eficiencia energe-
tica de les edificacions com un element que pot matisar i
fins i tot eximir de la reserva d’aparcament, especialment en
el cas de les cooperatives d’habitatge en cessio d’us.

Una modificacié puntual de les Normes urbanistiques, en

el mateix sentit que la proposada al municipi de Barcelona,
pot introduir nous matisos en la previsié de places minimes
a partir de considerar elements com: el tipus d’habitatge
que es desenvolupa (lliure, protegit o dotacional); la qua-
lificaci6 energetica de l’edificacio, o, a més gran escala, les
necessitats reals d’aparcament presents i futures al municipi en
coherencia amb el model de mobilitat pel qual es vol apostar.

Planol inclos a la Modificacié del PGM que mostra la relaci6 entre oferta i demanda
d’aparcament a la ciutat. Font: Ajuntament de Barcelona
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3.3 Impacte de les mesures en la millora

de les condicions d’assequibilitat

continuacié s’analitza I'impacte economic de les

mesures principals descrites en els punts anteriors

en la millora de les condicions d’assequibilitat dels
projectes d’habitatge cooperatiu. Concretament, avaluem
I'impacte d’aquestes mesures en la reduccio de les aporta-
cions inicials i les aportacions periodiques.

L’analisi es fa sobre la base del pla economic d’una
promocio de 18 habitatges, en que la planta baixa esta
destinada a locals comercials i a espais comuns, i inclou 18
places d’aparcament en la planta soterrani. En I'escenari de
partida, I’escenari 0, es considera que la cooperativa adqui-
reix un solar a un municipi de 'entorn de Barcelona i desen-
volupa la promocio sense cap ajuda publica.

Pel que fa al valor del s0l, es considera un valor resultant
de calcular la mitjana dels valors de repercussio del sol
d’habitatge lliure de diversos municipis propers a la ciutat
de Barcelona. Concretament Santa Coloma de Gramenet,
Sant Adria de Besos, Badalona, 'Hospitalet de Llobregat,
Cornella de Llobregat, Sabadell i Terrassa.

Pel que fa les condicions de financament, es considera que
la cooperativa financa 'adquisicio del sol i 'edificacio, amb
un tipus d’interes del 2,75% i un termini de 25 anys, consi-
derant els 2 primers anys de carencia.

Les mesures aplicades son:

> Cessio de sol mitjancant un dret de superficie per 75 anys
amb caracter gratuit.
> Exempcio de 'aparcament.

> Bonificaci6 del 95% de la quota de I'1BI.
> Bonificacio del 95% de la quota de I'1c1o.

> Subvencio reintegrable o microcredit a la capitalitzacio
de 75€ /m2st per habitatge.

Pel que fa a les bonificacions fiscals de I'1B1 i I'1C10, cal
assenyalar que aquestes estaran subjectes a les determina-
cions fixades a les ordenances fiscals de cada municipi. En
aquest cas, pel que fa I'1c10, s’ha suposat un tipus del 4%
sobre el PEM, que és el maxim legal.

Pel que fa a la subvencio reintegrable o microcredit, es
considera que és sense interés i amb un periode de retorn
igual al del préstec extern (25 anys amb els 2 primers de
carencia). Per tant, la forma en que opera és reduint els des-
emborsaments inicials i incrementant les quotes mensuals
en 'import del retorn del microcredit.
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S’analitza en primer lloc 'impacte de les mesures de manera
aillada, respecte als valors inicials de 'escenari 0. Observem
com la mesura que incideix de manera més important en

la reduccio de les aportacions inicials i les aportacions
mensuals és la cessid de sol public mitjancant un dret de
superficie a 75 anys amb caracter gratuit. En segon lloc,
destaca 'exempcié d’aparcament que, logicament, suposa

una reducci6 significativa dels costos de construccié. Es sig-
nificatiu, també, I'impacte dels microcredits en la reduccio
de les aportacions inicials, suposant, com a contrapartida,
un augment molt petit de les aportacions mensuals. Cal
destacar, finalment, 'impacte de la bonificacié de 'IBI en la
reduccio de les aportacions mensuals.

Impacte de diferents mesures en relacié amb les aportacions inicials i les qiiotes mensuals

Aportacions inicials

Aportacions mensuals

€ % € %
Escenari O 46.018,12 € 1.098,90 €

g;‘;ifa"r'gcﬁ'r ';‘::'ti:.l.:' 75 anys 29.635,85 € 135,60 % 768,49 € 230,07 %
Exempcié d’aparcament 40.760,02 € 11,43 % 959,79 € -12,66 %
Bonificacié 95% IBI 4576343 € -0,55 % 1.022,79 € -6,93%
Bonificacié 95% ICIO 45.253,05 € 1,66 % 1.083,53 € 1,40 %
Microcrédit 41.622,29 € -9,55 % 1.114,83 € 1,45 %




En segon lloc analitzem I'impacte conjunt de diverses
mesures, considerant dos escenaris. El primer incloent
totes les mesures menys I’exempcio d’aparcament, i el segon
incloent l'exempcié d’aparcament. Cal destacar que l’aplica-
cio de totes les mesures suposa la reduccio practicament del
voltant del 50% de les aportacions inicials i d’entre el 35% i
el 45% de les mensuals,la qual cosa millora substancialment
les condicions d’assequibilitat dels projectes.

Impacte de diferents mesures conjuntament en relacié amb les aportacions inicials i les qiotes mensuals

Aportacions inicials

Aportacions menuslas

€ % € %
Escenari 0 46.018,12 € 1.098,90 €

Escenari 1 24.286,40 € 4722 % 695,81 € -36,68 %
Escenari 2 19.630,17 € -57,34 % 576,85 € -47,51 %
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Annex 1. Questions juridiques vinculades a la
mobilitzacié de sol de titularitat publica en favor

de cooperatives

n annex segiient s’aprofundeix en diferents qiies-
tions juridiques vinculades a la mobilitzacio de
sol de titularitat publica en favor de cooperatives
d’usuaries d’habitatge. Aquest és un resum de I'estudi
elaborat per Pareja & Associats, advocats de La Dinamo,
i que esta disponible a la web de la Fundacio.!

Concretament, els aspectes tractats son:

> Regim a que poden estar subjectes els béns de propietat
de les administracions publiques.

> Regim de transmissio del sol en funcié de la seva natura-
lesa juridica.

> Procediment per a la mobilitzacio del sol.

> Mobilitzacio de sol titularitat d’altres administracions
publiques o entitats urbanistiques especials.

> Mobilitzacid de sol i edificis.

> Mobilitzacio de sol inclos en un sector de planejament
derivat o pendent d’un procés d’execucioé urbanistica.

> Mobilitzacio de sol no qualificat d’habitatge protegit.

> Mobilitzacio de sol residencial lliure i de sol integrat al
sistema d’habitatges dotacionals.

> Abast dels criteris que ’Administracio pot establir per
a la mobilitzaci6 de sol en favor de les cooperatives
d’usuaries.

> Regim juridic del dret de superficie i regles aplicables a la
determinaci6 del canon.

Régim a qué poden estar subjectes els béns de
propietat de les administracions publiques
S’analitzen a continuacio els regims als quals poden estar
subjectes els béns de titularitat de les administracions
publiques i com aquesta distincié pot condicionar el procés
de mobilitzaci6 de sol public.

Béns demanials i béns patrimonials
D’acord amb el que estableix la Llei 3/2003, de 3 de

novembre, del patrimoni de les administracions publiques
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(LpAP), amb caracter general, el patrimoni de totes les admi-
nistracions publiques es classifica en béns de domini public
i béns patrimonials.

Els béns demanials, o béns de domini public, son inalienables,
imprescriptibles i inembargables i s’han de destinar efectiva-
ment al seu Us o servei public. L'us privat dels béns demanials
s’ha d’atorgar mitjancant una concessié demanial.

Ens centrarem, en aquest cas, en els béns patrimonials, el
regim d’explotacié dels quals esta regulat per la LPAP, i
complementariament, pel Text refos de la Llei municipal i
de regim local de Catalunya, aprovat pel Decret legislatiu
2/2003, de 28 d’abril (TRLMRLCat), i el Reglament del
patrimoni dels ens locals, aprovat pel Decret 336/1988,

de 17 d’octubre (RPEL).

Tipus de béns publics

Béns Publics

|
| |

Béns Demanials

Béns Patrimonials

|
| |

Ordinaris Especials

|

Patrimonis Publics
de sol i habitatge

Entre els béns patrimonials, 'ordenament juridic preveu
una categoria especifica de béns, el regim juridic dels quals
ha estat regulat especificament per la legislacio urbanistica:
els patrimonis publics de sol i habitatge (PPSH). Els PPSH
constitueixen un patrimoni separat del conjunt de béns
patrimonials de FAdministracio, que queda vinculat a la
consecucio d’unes finalitats especifiques.

Normativa reguladora dels béns patrimonials
i dels PPSH

Béns que integren el PPSH

> Text refos Llei Urbanisme — R.D Legislatiu 1/2010,
3 d’agost (TRLU)

> Reglament Llei Urbanisme — Decret 305/2006,
18 de juliol (RLU)

> Llei18/2007, del Dret a 'Habitatge (LDH)

Béns que no integren el PPSH

> Llei 33/2003, de 3 de novembre, del patrimoni de les
administracions publiques (LPAP)

> Text refos de la Llei Municipal i de Régim Local de
Catalunya — D.L. 2/2003, de 28 d’abril (TRLMRLCat)

> Reglament de Patrimoni dels Ens Locals — Decret 336
/1988 de 17 d’octubre (RPEL)




Béns i recursos que integren el PPSH

El Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost (TRLU), estableix de forma
expressa l’obligacio d’incorporar al PPSH determinats sols:

> Els sols amb aprofitament obtinguts en compliment del
deure de cessi6 gratuita i obligatoria dels propietaris en
execucio del planejament urbanistic, tant en sol urba com
urbanitzable (article 163.2 TRLU).

> Els sols d’adquisicio preferent inclosos en reserves de
terrenys per a la constitucio de patrimonis publics de sol,
efectuades de conformitat amb el que preveu l’article 158
del TRLU.

> Els sols adquirits per expropiacio inclosos en les reserves
de terrenys per a la constitucié de patrimonis pubics de
sol, de conformitat amb el que preveu l'article 161 del
TRLU, i sol d’aprofitament urbanistic de cessio obliga-
toria i gratuita (art 163.2 TRLU i 223.2b RLU).

> Finques expropiades per incompliment de la funcio social
de la propietat (art. 110.1e en rel. 110.2 TRLU).

> Finques que s’adquireixen amb recursos derivats de la
gestio o alienacid de béns integrants del PPSH o mit-
jancant permuta, sempre que no s’afectin al domini public
(art. 223.1b RLU).

> Altres adquisicions finalistes o voluntaries (art. 223.1 ¢ RLU).

També formen part del PPSH els ingressos obtinguts mit-

jancant l'alienacio i la gestio dels béns del PPSH, els quals 3 eines
han de consignar-se en un diposit especific. 139
No integra, ni forma part obligatoriament del ppsH, el

patrimoni adquirit per les entitats locals per compra o per

permuta amb recursos no procedents de la gestio del ppsH,

aixi com les cessions o donacions que aquestes puguin

rebre, si els béns no estaven préviament afectes al PPsH. No

I'integren tampoc els béns de domini public.

L’afectaci6 de determinats béns al PPsH té efectes imme-
diats des de I’'aprovacio de la normativa que aixi ho esta-
bleixi, amb independeéncia de la norma vigent en el moment
que el bé es va obtenir. Aixi mateix, el regim d’aplicacié als
PPSH és aplicable encara que I'ajuntament en qiiestio no
hagi dut a terme la constitucié formal del ppsH.

En relacio ambel procediment per a la constitucio del ppsH,
cal assenyalar que l'article 222 del TRLMRLCat estableix
I’obligacio dels ens locals de disposar d’un inventari de llurs
béns. L’article 14 del RPEL estableix que el PPSH s’integra en
el patrimoni general del municipi com un patrimoni separat
que dona lloc a un inventari especific, que s’ha d’aprovar
amb l'inventari general consolidat. L’article 105.1 del RPEL
assenyala que correspon al ple I'aprovacio, rectificacio i
comprovacio de I'inventari general, i per tant, també la
constitucio ad hoc del PpsH en el cas que aquest no s’hagi
constituit formalment junt amb I'inventari general.
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Procediment per a la constitucié del PPSH provacié per acord del Ple

Aprovacié per acord del Ple Seguiment de l'inventari

Formant part de I'inventari general o per acord ad hoc

Informe del Secretari i enviament de copia
al Dep. de Governacio

Actualitzacio i rectificacid continuada

Verificacio anual i comprovacio cada vegada que
es renovi la Corporacio

Finalitats a les quals s’han de destinar els béns integrants
del PPSH i els recursos obtinguts de la seva gestio
L’article 160.5 del TRLU estableix les finalitats a que s’ha
de destinar el PPSH:

> Preveure, posar en marxa i desplegar, tecnicament i
economicament, I’'expansio de les poblacions i la millora
de la qualitat de vida.

> Fer efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge
digne i adequat.

> Intervenir en el mercat immobiliari per abaratir el preu del
sol urbanitzat i facilitar 'adquisicio de sistemes urbanistics.

> Formar reserves per protegir i tutelar el sol no urbanitzable.

Es regulen també les finalitats a les quals s’ha de destinar el
producte obtingut de la seva gestio. L’article 224.2 del RLU
concreta:

224.2 Els recursos economics que integren el patrimoni
municipal de sol i d’habitatge d’acord amb T’article 223.2
d’aquest Reglament s’han de destinar:

a) A 'adquisici6 i urbanitzaci6 de sol destinat a habitatges
de proteccio publica, a ’'adquisicio o rehabilitacio d’edificis
per destinar-los a aquest tipus d’habitatges, o a la promocio
i construccié d’aquest tipus d’habitatges.

b) A la conservacio, millora, urbanitzacio, rehabilitacio
i, en general, gestio urbanistica dels propis béns del
patrimoni.



¢) A lPadquisicio de terrenys en qualsevol classe de sol o
d’altres béns immobles de caracter patrimonial per a llur
incorporacio a aquest patrimoni.

d) A Pobtencio, execucid o construccio de sistemes urbanis-
tics de titularitat pablica i a ’execucio d’obres de conserva-
cio i rehabilitacio de les edificacions destinades a aquests
sistemes. Els ingressos obtinguts per la substitucio de la
cessio urbanistica que estableix Iarticle 94.3 de la Llei d’ur-
banisme pel seu equivalent en metal-lic, s’han de destinar
obligatoriament a I’'adquisicio d’espais lliures publics de
nova creacio.

e) A l'execucio d’'operacions d’iniciativa publica de conser-
vacio, rehabilitacio o millora del patrimoni arquitectonic, de
remodelacio urbana, o de conservacio i millora del medi rural i
natural.

f) Al desenvolupament d’actuacions en matéria d’habitatge
susceptibles de ser protegides d’acord amb els plans d’habi-
tatge aprovats pel Govern i demés legislacio sectorial.

g) Amb caracter excepcional, a altres finalitats d’interes
social que s’adeqiiin a l’article 153.4 de la Llei d’'urbanisme i
estiguin previstes en els plans urbanistics.

Régim de transmissié del sol en funcié de la seva
naturalesa juridica

Els béns patrimonials es poden transmetre, cedir gratuita-
ment, arrendar, gravar, o s’hi poden constituir altres drets
reals, com el de superficie.

Els negocis juridics sobre aquests béns es regeixen per la 3 eines
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aquest ambit la legislaci6 de contractes del sector public.

Amb caracter general, qualsevol negoci juridic en aquest

sentit ha d’estar sotmes als principis de publicitat, igualtat

de tracte i lliure concurrencia.

Alienacio, cessio o gravamen dels béns patrimonials que
no integren el PPSH

Intervenen en aquest ambit la legislacio estatal de patrimoni
de les administracions publiques (LPAP), aixi com el Text

refos de la Llei municipal i de regim local de Catalunya (TRL-
MRLCat) i el Reglament de patrimoni dels ens locals (RPEL).

Pel que fa als aspectes economics, s’estableix que la gestio

i explotaci6 dels béns patrimonials se subjecta a criteris de
rendibilitat i eficiencia de manera que la transmissio, cessio
o gravamen d’aquests béns s’ha de fer, amb caracter general,
de forma onerosa, a canvi d’un preu, mitjancant un procedi-
ment amb publicitat i concurrencia.

Aixi mateix, pero, I'article 72.3 del RPEL preveu també que
en determinades circumstancies els ens locals poden fer
“prevaler una rendibilitat social per damunt de la rendi-
bilitat economica”. En aquest sentit, ’article 49 del RPEL
preveu que els béns patrimonials es puguin cedir gratui-
tament o per sota del preu de mercat a entitats sense anim
de lucre que els hagin de destinar a fins d’utilitat publica o
d’interes general sempre que compleixin o contribueixin al
compliment d’interessos de caracter local. Aquest precepte
fa referéncia unicament a la cessio i és aplicable a la consti-
tucio de drets reals com el dret de superficie.
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Pel que fa al procediment d’adjudicacio, l’article 209 del
TRLMRLCat estableix el concurs com a procediment ordinari
per a l’alienaci6 de béns patrimonials. Tot i aixi apunta que
es pot acordar I’'adjudicacio directa si ho requereixen les
particularitats del bé, les necessitats que es volen satisfer o
les limitacions del mercat immobiliari.

Cal ressaltar doncs, que tant el TRLMRLCat com el RPEL
preveuen la possibilitat d’adjudicacio directa, per la con-
curréncia de circumstancies objectives d’excepcionalitat
que puguin justificar-ho, i no per la naturalesa del subjecte
receptor.

Tot i aixi, tant ’article 1374 de la LrAP —estatal— com l’ar-
ticle 18.5 de Text refos de la Llei de patrimoni de la Gene-
ralitat de Catalunya (TRLMRLCat) preveuen I'adjudicacio
directa de béns en favor de determinades entitats per la seva
naturalesa juridica. Concretament en favor d’entitats sense
anim de lucre declarades d’utilitat puablica. En aquest cas,
pero, la cooperativa hauria d’estar formalment declarada
d’utilitat publica, d’acord amb els requisits i procediment de
la Llei organica 1/2002, de 22 de marg, reguladora del dret
d’associacio, ja que la legislacio de cooperatives no regula de
forma especifica la seva declaracié d’utilitat publica.

La conjuncio6 d’aquests preceptes determina que les coope-
ratives d’usuaries d’habitatge poden ser receptores de béns
patrimonials de PAdministracio local, per alienacio, cessio o
constitucié d’un dret de superficie, en els supositssegiients:

Suposits per a I’alienacid, cessié o constitucié d’un
dret de superficie d’un bé patrimonial no integrat
en el PPSH

Onerosa

En tots els casos

Adjudicacio
per concurs

Entitats privades sense
anim de lucre i fins
d’utilitat publica o
d’interes social (49 RPEL)

Adjudicacié Art. 137 LPAP Conjuntament Art

directa Suposits 49 RPEL + 137 LPAP
excepcionals / 43 RPEL
(43 RPEL)

Reégim de transmissio dels béns que integren el ppsh
La regla general per a I’alienacio, cessié o gravamen del
PPSH és la mateixa que per a la resta de béns patrimonials i,

amb caracter general, s’exigeix que el negoci juridic tingui
caracter oneros i s’adjudiqui mitjancant concurs. Tot i aixi,
principalment la legislaci6 urbanistica, pero també la Llei
del dret a 'habitatge preveuen algunes excepcions.

Pel que fa als aspectes economics, I’article 166.1 del TRLU
preveu que, com a norma general, ’alienacié dels béns del
PPSH s’efectui amb caracter onerds, per un preu igual o
superior a la seva valoracio. Tot i aixi, ’article 167 preveu la
possibilitat de cedir gratuitament els béns o alienar-los a un
preu inferior a la seva valoracio a favor d’entitats sense anim



de lucre per atendre necessitats d’habitatge de caracter
social. Aquesta opcio6 s’ha de justificar en la resolucié que
aixi I'acordi, establint la seva destinacio, finalitat, usos esta-
blerts i terminis d’execucio, i es produira la resolucio de la
cessio en cas d’incompliment.

Pel que fa al procediment d’adjudicacio, l’article 168.1 del
TRLU preveu que I'alienacié onerosa pot adjudicar-se de
forma directa a favor de qualsevol persona en cas que s’hagi
efectuat una licitaci6 publica i que aquesta hagi resultat
deserta o bé fallida.

Suposits per a l’alienacié, cessié o constitucié d’un
dret de superficie d’un bé integrat en el PPSH

Onerosa

Adjudicacio
per concurs

Adjudicacié
directa

En tots els casos,

al preu de valoracio6
o superior

(Art. 166 TRLU)

Permutai/o la
adjudicacio6 deserta
(168.2 TRLU)
Promotors socials LDH

Entitats privades sense
anim de lucre per
atendre necessitats
d’hab. social (49 RPEL)

Promotors socials
LDH

A banda d’aquest suposit, I’article 17.7 de la Llei 18/2007, de 3 eines
28 de desembre, del dret a 'habitatge (LDH), preveu que els 143
promotors socials, entre els quals es troben les cooperatives

d’habitatge, puguin ésser receptores de cessions i aliena-

cions directes, a titol gratuit, de béns del PPSH amb la fina-

litat de construir habitatges destinats a politiques socials.

Cal insistir, pero, que 'adjudicacié directa d’un bé del ppsH
ha d’estar molt ben justificada en causes especifiques del bé
o de la politica publicaconcreta que es vulgui afavorir que
justifiquin 'omissi6 de la lliure concurrencia.

Procediment per a la mobilitzacié del sol

Procediment per a la mobilitzacié de béns patrimonials

Alienacio i/o gravamen de béns immobles a titol oneros,
inclosa la constitucio d’un dret de superficie

D’acord amb el que preveuen el RPEL i el TRLMRLCat, el pro-
cediment per a I’alienacié i/o gravamen de béns immobles

a titol oneros, inclosa la constitucio de dret de superficie,
haura d’incloure les actuacions segiients:Pel que fa a la com-
peténcia per aprovar 'expedient d’alienacio, I’article 214 del
TRLMRLCat estableix que hi ha d’haver un acord del ple de
la corporacio, a excepci6 dels suposits d’alienacio en que,
d’acord amb l'article 53, 'aprovacio6 correspondra a I’alcalde.
També preveu que els actes de gravamen i els d’alienacio es
poden delegar en la comissio de govern. Aixi mateix, I'article
41 del RPEL exigeix majoria absoluta del ple si els béns superen el
10% dels recursos ordinaris del pressupost. En aquest cas, la com-
petencia no sera delegable.
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Incoacié Expedient d’Alineacié

i/o gravamen Ens Local

> Memoria justificativa de la conveniéncia
i oportunitat de dur a terme l'operacid
projectada.

> Determinar la situacio fisica i juridica del
bé, practicar
Patermenament dels immobles, si és
necessari, i inscriure’l al Registre de la

Sol:licitud d’Informe
al Departament de Governacié

> Si el bé a alinear o gravar excedeix els
100.000 €. En cas contrari, informe del
Secretari o Interventor.

> S’ha d’emetre en el termini de 20 dies.

> Sino s’emet 'informe o és desfavorable,
es pot prosseguir

Procediment per a I’alienacié i/o gravamen de béns immobles a titol onerés

Publicacié anunci de licitacié
i plecs

> L’anunci de licitacio i els plecs s’han de
publicar al perfil del contractant de la
corporacio

> També s’han de publicar al portal de
transparéncia (article 13 de la Llei
19/2014, del 29 de desembre, de
transparéncia, accés a la informacio

Propietat I’expedient pero I’alineacié haura de ser publica i bon govern).
aprovada per majoria absoluta dels mem-
> Fer la valoracié pericial que acrediti bres de la corporacio.

I’apreuament dels béns

> Plec de clausules que ha de regir la licitacio

Cal destacar que els contractes patrimonials estan exclosos TRLMRLCat, el procediment sera el segiient:
de 'ambit d’aplicacié de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de
contractes del sector public (LcsP), i es regeixen per la seva
legislaci6 especifica. Aixi doncs, amb caracter general, seran
els mateixosplecs de bases els que establiran les regles de la

licitacio, els terminis per presentar ofertes, etc.

L’article 114 del TRMRLCat estableix que la cessio gratuita
ha de ser aprovada pel ple per majoria absoluta i, en aquest
cas, no és una competencia delegable. Aixi mateix, els
articles 212 del TRLMRLCat i 50 del RPEL exigeixen que
I'acord d’aprovaciéo municipal faci constar expressament

la finalitat concreta a que les entitats o institucions benefi-
Cessio gratuita de béns immobles ciaries han de destinar els béns.
A Pel que fa a la cessio gratuita de béns immobles, d’acord

amb el que preveuen l'article 49.2 del RPEL i I’article 211 Aquest procediment no resulta aplicable als suposit de consti-



Incoacié Expedient d’Alinea-

ci6 i/o gravamen Ens Local

> Memoria justificativa de
l’operacio projectada en els
termes de l'article 49.2 RPEL

> Determinar la situacio fisica
ijuridica del bé, practicar
l’atermenament dels im-
mobles, si és necessari, i
inscriure’l al Registre de la
Propietat

> Fer la valoraci6 pericial que
acrediti Papreuament dels
béns

> Plec de clausules que ha de
regir la licitacio.

Sol-licitud d’informe al
Departament de Governacié

> Unicament en els suposits
d’adjudicacié directa de
larticle 43 RPEL

> En la resta de suposits només
caldra donar-ne compte.
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Informacié Publica Publicacié anunci

de licitacié i plecs

> Per un periode minim de 30 > En cas que la cessio gratuita
dies. s'adjudiqui per concurs 'anunci
de lalicitaci6 i els plecs s’han de
publicar al perfil del contractant
de la corporacio.

> En qualsevol cas s’ha de
publicar 'operaci6 al portal
de transparéncia (article 13
de la Llei 19/2014, del 29 de
desembre, de transpareéncia,
accés a la informaci6 publica
ibon govern.)

tucio d’'un dret de superficie a titol gratuit. Si bé, com veurem
més endavant, el canon associat al dret de superficie pot ser

gratuit, el procediment per a la seva constitucio és el descrit
per a l'alienacio i/o gravamen de drets immobles a titol oneros.

Procediment a seguir en els casos d’adjudicacié directa:
alienacio, cessio o constitucié d’un dret de superficie

En cas d’adjudicacié directa, el procediment a seguir sera el
mateix que el que s’haexposat en els epigrafs anteriors. En
aquest cas, en la justificacié de la procedéncia de l'operacid

inclosa en l'expedient patrimonial s’haura d’explicitar la

concurrencia del suposit legalment establert que habilita
I’'adjudicaci6 directa. Cal destacar també que I’article 43 del
RPEL estableix la necessitat de sol-licitar informe del Depar-
tament de Governacié en els suposits d’adjudicacio directa.
Es tracta d’'un informe preceptiu, no vinculant, i si no s’emet
en el termini de 30 dies es poden prosseguir les actuacions.
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Suposits en qué es pot produir I’adjudicacié directa

Adjudicacié directa

PPSH

Altres béns

Gratuita Onerosa

patrimonials

Suposits de I'article Suposits excepcionals
137.4 LPAP 43 RPEL

AAPP i efitats urbanis-
tiques especials (168.1)

promotors socials
Art 17 + 51 LDH

Permuta o 1a licitacié
deserta (168.2 TRLU)

Especialitats en el procediment per a la mobilitzacié de

béns patrimonials que formen part dels PPSH
Amb caracter general el procediment de transmissio és el

mateix que l'establert per a la resta de béns patrimonials.
En el cas dels béns dels PPSH, la legislacio determina que
obligatoriament es facin constar les finalitats especifiques a
les quals es destinaran els béns d’acord amb el que estableix
l’article 170 del TRLU.

En aquest cas, doncs, la finalitat o destinacio dels béns
transmesos opera com a condici6 resolutoria sigui quin
sigui el negoci juridic que propicia la transmissio, i no
nomeés en casos de cessio gratuita.

Mobilitzacié de sol titularitat d’altres administra-
cions publiques o entitats urbanistiques especials
De conformitat amb D’article 160.4 del TRLU, tant la Genera-
litat de Catalunya com les entitats urbanistiques especials
poden constituir el seu PPSH i hauran de fer-ho en cas que
tinguin la condicié d’Administracio actuant d’un ambit de
planejament i siguin receptores de sol obtingut en virtut del
deure de cessio de sol amb aprofitament.

En aquest sentit, tant I'Institut Catala del Sol (INncasoL),
com els consorcis urbanistics a les mancomunitats en
materia urbanistica, les entitats publiques empresarials
locals i les societats de capital integrament public de



caracter local, poden tenir la condicié d’Administracio actuant.

Els requisits per a la mobilitzacié de sol de tots els béns del
PPSH son els establerts als articles 160 a 170 del TRLU, tant
si els béns son propietat de ’Administracié (ajuntaments,
Generalitat), estan adscrits a organismes autonoms com
I'INcAsoL o 'Institut Municipal de 'Habitatge i Rehabili-
tacio de Barcelona, o son propietat d’entitats publiques de
dret privat que tenen condicié d’entitat urbanistica, com les
societats publiques locals de promocié i habitatge.

En cas que els béns no formin part dels ppsH, el seu regim
de transmissio dependra de la normativa reguladora del
patrimoni de '’Administracio respectiva o, en el cas de les
entitats de dret privat i, especificament, les societats publi-
ques locals, se subjectara, amb caracter general, al dret privat.

Mobilitzacié de sol i edificis

D’acord amb l’article 160.3 del TRLU, el PPSH pot estar cons-
tituit per edificis i sol. Aixi mateix, ’article 564.11 2 del Codi
civil de Catalunya (ccc) admet de forma expressa que el
dret de superficie pugui constituir-se tant sobre un terreny
en que el superficiari edificara com sobre una construccio
anterior a la constitucio de dret. No hi ha cap inconvenient,
doncs, per dur a terme la mobilitzacié d’un edifici existent
en favor d’una entitat privada sense anim de lucre o promo-
tors socials.

Mobilitzacid de sol inclds en un sector de planejament

derivat o pendent d’un procés d’execucié urbanistica
El fet que un bé estigui inclos en un ambit de planejament

derivat o de gestio encara pendent d’executar no constitueix
un obstacle juridic per a la seva transmissio i/o mobilit-
zacio, sempre que aquest sigui de titularitat municipal en
aquest moment i consti juridicament identificat i individua-
litzat. Aquest bé, pero, haura de ser objecte del procés de
planificacio i gestio urbanistica corresponent, i del reparti-
ment de carregues i beneficis, si s’escau, i la subrogacié de
finques aportades per finques resultants.

No és possible que la cessiod, alienacié o gravamen s’efectui
sobre el bé futur resultant del procés d’execuci6 urbanis-
tica ni, per tant, seria possible convocar un concurs public
o procedir a ’adjudicacié directa del solar o parcel-la
resultant d’un procés de reparcel-lacio, si aquest encara no
s’ha dut a terme. En aquest suposit, inicament es podria
procedir a la signatura d’un conveni o acord, amb efectes
merament obligacionals, en el qual 'ajuntament es compro-
metés a la cessio o alienacid futura del bé.

Aixi mateix, el bé objecte del procés de mobilitzacio pot
tenir carregues urbanistiques pendents. Si bé és el propie-
tari del sol qui s’ha de fer carrec de les carregues urbanis-
tiques que gravin la finca, res impedeix que, en virtut d’'un
contracte o, fins i tot, com a conseqiiencia de 'acceptacio de
les condicions imposades en el plec de bases de la licitacio,
el superficiari assumeixi el compromis de satisfer en primer
terme aquestes carregues.

Mobilitzacié de sol no qualificat d’habitatge
protegit. Mobilitzacié de sol residencial lliure i de
sol integrat al sistema d’habitatges dotacionals
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Mobilitzacio de sol residencial lliure

L’Administracié pot ser, per diferents circumstancies, titular
de sols o edificis d’us residencial en régim lliure. Si el bé
forma part del PPSH s’haura de destinar a alguna de les
finalitats previstes pel TRLU.

Es pot considerar adequat, des de la perspectiva economica,
que en cas que I'’Administracié disposi de sol destinat a habi-
tatge lliure, procedeixi a la seva alienacio per obtenir-ne

el maxim de recursos i, posteriorment, destinar aquests
ingressos a les finalitats legalment permeses en el regim
dels PPSH i, especificament, al desenvolupament d’actua-
cions per a la construccié d’habitatge protegit en aquells
sols que admetin aquesta qualificacio.

No obstant, no es pot descartar que en determinades cir-
cumstancies resulti d’interes per al municipi poder destinar
directament aquest sol a la construccio d’habitatges amb
algun tipus de protecci6 publica o per afavorir determinats
col-lectius, en execucio de politiques publiques especifi-
ques. Especialment, aquesta opcio podria resultar d’interes
per a la promoci6é d’habitatges protegits en régim de cessio
d’as, en quel’ajuntament no perdria la titularitat publica del
sol i el seu valor potencial.

Una operaci6 d’aquest tipus resultaria emparada en les actuals
previsions legals. D’una banda, en cas que el bé formi part

del PPSH, d’acord amb l’article 160.5 del TRLU, la construccid
d’habitatges amb algun regim de proteccio permet satisfer

les finalitats propies d’aquest tipus de sol de forma primaria,
sense necessitat de la seva transformaci6 en recursos econo-
mics, i en aquest cas, preservant la titularitat publica del sol.

En cas que el bé no formi part del ppsH, l'article 72.3 del
RPEL permet donar prevalenca a criteris d’interes public o
social enfront de criteris de maxima rendibilitat economica.
Aixi mateix, I’article 8.2 de la LPAP preveu que la gestio

dels béns patrimonials ha de contribuir a desenvolupar i
executar la politica d’habitatge, per la qual cosa destinar
sols residencials lliures a la promoci6 d’habitatges amb
algun tipus de protecci6 publica permet donar compliment
a aquestes finalitats.

Cal destacar també que I’article 103 de la LDH preveu la
possibilitat d’efectuar promocions voluntaries d’habitatge
amb proteccié oficial en aquells casos en que la qualificacio
urbanistica del sol no imposi aquesta destinacio.

Per ultim, res no impedeix que els sols lliures es destinin

a una politica d’habitatge propia del municipi, al marge de
les modalitats d’habitatge de proteccio oficial previstes per
lalleiiel Pla del dret a ’habitatge corresponent. En aquest
sentit, cal recordar que I'article 14 de la LDH preveu que els
ajuntaments elaborin els seus propis plans locals d’habi-
tatge com a instrument en el qual s’identifiquin les necessi-
tats especifiques del municipi en aquesta materia.

Mobilitzacio de sol integrat al sistema d’habitatge
dotacional

El sols integrats al sistema d’habitatge dotacional no es
consideren béns patrimonials sind béns de domini public.

Aquest fet no exclou la seva gestio privada mitjancant una
concessié administrativa, amb caracter general, previ pro-
cediment amb publicitat i concurrencia.



El principal obstacle per al desenvolupament d’un projecte
d’habitatge cooperatiu d’usuaries en un sol d’aquesta natu-
ralesa és el caracter temporal associat a I'as d’aquests habi-
tatges, d’acord amb el que estableix l'article 34.3 del TRLU i
larticle 18 de la LDH.

En aquest cas, s’haurien d’arbitrar els mecanismes perque el
periode d’us dels cooperativistes fos temporalment limitat,
vinculat a la concurrencia d’unes circumstancies objectives.

Sobre I’abast dels criteris que I’Administracié pot
establir per a la mobilitzacié de sol en favor de les
cooperatives d’usuaries d’habitatge

Es una potestat inherent a la capacitat de disposici6 dels béns
la que faculta TAdministracié per establir condicions especi-
fiques de destinacio i us sobre els béns patrimonials, formin
aquests part o no dels PPSH, i tant si la mobilitzacio s’efectua
mitjancant concurs com si s’efectua mitjancant adjudicacio
directa. Aquestes condicions poden ser de compliment obliga-
tori o poden esdevenir un criteri de valoracio de les ofertes.

En aquest sentit, per als béns dels ppsH, I'article 170 del
TRLU imposa que el document public en que consti la trans-
missio estableixi mitjancant condicio resolutoria expressa
del contracte de transmissio la destinaci6 final dels béns
transmesos, el termini per fer-la efectiva, i aquelles altres
limitacions i condicions que PAdministracio o entitat trans-
metent consideri convenients.

Cal tenir en compte que totes les decisions de '’Administra-
ci6 han d’estar guiades per la defensa dels interessos publics

municipals i han de respondre al principi constitucional de
prohibicio6 de l'arbitrarietat del poder public. Aixi mateix,
quan la mobilitzaci6 s’efectui mitjancant un procediment de
concurrencia, els plecs de bases han de respectar el principi
d’igualtat de tracte i no poden establir restriccions injustifi-
cades a la lliure concurrencia.

Amb caracter general, doncs, només resultaran admissibles
aquelles condicions que estiguin objectivament vinculades a I'is
i destinacio del bé i a les finalitats que en motiven la transmissio.

Cal recordar, també, que en sol residencial qualificat d’ha-
bitatge protegit la possibilitat d’establir aquestes condicions
quedara modulada per les previsions legals en materia d’ha-
bitatges de proteccio oficial.

Establiment de criteris en relaciéo amb els destinataris
dels habitatges amb proteccio oficial

Larticle 86 de la LDH estableix que els habitatges amb pro-
teccid oficial s’Than d’adjudicar tenint en compte els princi-

pis de promoci6 de la diversitat i de la mixtura social i lluita
contra l’exclusio social.

A partir d’aquest criteri general, tant "Administracié com la
cooperativa poden establir determinades prioritats o identificar
collectius especifics als qualsadrecaruna determinada promocio.
La LDH preveu la possibilitat d’adrecar la promoci6 d’habi-
tatges a col-lectius especials, i estableix reserves especifi-
ques per als contingents especials identificats a I'article 99.
Igualment, els plans locals d’habitatge municipals poden
definir col-lectius amb necessitats especifiques d’habitatges
susceptibles de formar part d’aquests contingents especials.
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En aquest sentit doncs, atés que la reserva d’habitatges per
satisfer les necessitats d’aquests col-lectius és considerada
un objectiu per la mateixa LDH, les bases del concurs poden
establir com a condicié de compliment obligatori un per-

centatge d’habitatge reservat per a un determinat col-lectiu.

Aquest mateix aspecte es podria fer valer com a criteri de
valoracid, adjudicant una puntuacio a l'oferta que presenti
un percentatge més elevat d’'un determinat col-lectiu.

D’altra banda, I’article 100 de la LDH estableix regles
generals de composicié del contingent general, i estableix
que s’ha de garantir una mixtura social efectiva en la com-
posicio final dels adjudicataris que sigui la més semblant a
l’estructura social del municipi, el districte o la zona, i que
eviti la concentracio excessiva de col-lectius que puguin
posar la promoci6 en risc d’aillament social. Sobre la base
d’aquest criteri es podrien valorar favorablement aquelles
cooperatives la composicio de les quals s’adeqiii més a I'es-
tructura social del municipi.

Establiment d’altres criteris en la mobilitzacié6 de sol
Per a altres condicions, ens serveix com a pauta interpreta-

tiva el que preveuenels articles 145 i 202 de la LcsP.

Aixi, article 145 estableix que els criteris hauran d’estar
vinculats a l'objecte del contracte i hauran de ser formulats
de manera objectiva, amb ple respecte als principis d’igual-
tat, no discriminacio, transparencia i proporcionalitat,i no
conferiran a I’0rgan de contractacié una llibertat de decisio
il-limitada. Aixi mateix, hauran de garantir la possibilitat
que les ofertes siguin avaluades en condicions de com-
peténcia efectiva i aniran acompanyats d’especificacions

que permetin comprovar de manera efectiva la informacio
facilitada pels licitadors amb la finalitat d’avaluar en quina
mesura les ofertes compleixen els criteris d’adjudicacio.

D’altra banda, I’article 202, en relacié amb les condicions
de complimentobligat per als contractistes, preveu que els
organs de contractacio puguin establir condicions especials
en relacio amb el contracte, sempre que estiguin vinculades
a lobjecte del contracte. Aquestes podran referir-se a consi-
deracions economiques, relacionades amb la innovacio, de
tipus mediambiental o de tipus social.

Per tant, PAdministracio pot imposar determinats criteris o
condicionants que actuin bé per seleccionar l'oferta adju-
dicataria, o bé com a condicions de compliment obligat per
I’'adjudicatari. Aquestes condicions o criteris hauran d’estar
vinculats a I’'objecte del contracte.

En el cas de la mobilitzacié de sol en favor de cooperatives
d’usuaries, aquests criteris o condicions poden fer referen-
cia, per exemple, a les caracteristiques arquitectoniques de
ledificacid, al regim de tinenca (el tipus de regim d’s, la
durada minima, la possibilitat de procedir o no a la divisio
horitzontal), a les condicions energetiques i ambientals de
l’edificacio, o a les treballadores o persones contractades
per al desenvolupament del projecte, entre d’altres.

Es podran imposar o valorar també condicions relatives

al retorn social i territorial del projecte, com per exemple
I’obertura i/o cessié d’espais a la comunitat o ’Administra-
cio, o 'impuls d’activitats i projectes de col-laboracié amb
I’Administracio o les entitats socials de 'entorn.



Régim juridic del dret de superficie i regles
aplicables a la determinacié del canon

A Catalunya, el dret de superficie es regeix pel que preveu
I’article 171 del TRLU, aixi com per les disposicions establer-
tes a aquest efecte al capitol 1v, del titol vi de la Llei 5/2006,
de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya
(ccoe), relatiu als drets reals.

En primer lloc, I'article 171 del TRLU disposa que ’Adminis-
tracio de la Generalitat, els ens locals, les entitats urbanisti-
ques especials i les altres persones juridiques de dret public
poden constituir el dret de superficie en terrenys de que
siguin propietaris o propietaries per destinar-los a cons-
truir-hi habitatges.

Aixi mateix, preveu que en cas que aquests béns integrin els
PPSH, la constitucio onerosa o gratuita del dret de superficie s’ha
d’ajustar al que estableixen els articles 165 a 170 del TRLU. El
procediment per a la constitucio del dret de superficie sera, amb
caracter general, lestablert per als béns que integren el PPsH.

Pel que fa al seu régim substantiu, aquest es regula en

el capitol 1v, del titol v1, rubricat com “Dels drets reals
limitats”, del ccc. Aixi, 'article 564 defineix el dret de
superficie com el dret real limitat sobre una finca aliena
que atribueix temporalment la propietat separada de les
construccions o de les plantacions que estiguin incloses
en aquesta. En virtut d’aquest dret, es manté una separa-
cio entre la propietat del que es construeix o es planta, i el
terreny o sol en que es fa. Cal destacar que el dret de super-
ficie pot recaure sobre construccions o plantacions ante-
riors o posteriors a la constitucio del dret.

La constitucié del dret de superficie haura de constar
necessariament en escriptura publica, la qual haura de
contenir, entre d’altres: la durada del dret, que no pot
superar en cap cas els noranta-nou anys; les caracteristiques
essencials de la construccié o plantacié existent o futura

i, en cas que sigui futura, el termini per fer-la; i el preu o
entrada del canon que, si escau, han de satisfer els superfi-
ciaris als propietaris.

En relacié amb el canon, el seu establiment no és un requisit
obligatori en la constitucié del dret de superficie, la qual pot
ser onerosa o gratuita.

Tal com s’ha dit, el TRLU remet als suposits generals dels
PPSH per establir en quins suposits és procedent la cons-
titucié onerosa o gratuita del dret de superficie. Concreta-
ment, l’article 167 habilita la cessio gratuita dels béns que
integren els ppsH, de forma justificada, a favor d’entitats
privades sense anim de lucre i als efectes d’atendre necessi-
tats d’habitatge de caracter social.

D’altra banda, l’article 17.7 de la LDH preveu que els promo-
tors socials d’habitatge puguin rebre cessions i alienacions
gratuites dels béns del ppsH amb la finalitat de construir
habitatges destinats a politiques socials.

Aixi mateix, especialment en aquells béns patrimonials
que no integren els PPSH, es pot tenir en compte el que
preveu l'article 53 del text refos de la Llei de sol i rehabili-
tacio urbana, aprovat pel Reial decretlegislatiu 7/2015, que
disposa que “el dret de superficie es pot constituir a titol
oneros o gratuit”. En el primer cas, la contraprestacio pot
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consistir “en el pagament d’una suma alcada o d’un canon
periodic, o en 'adjudicacié d’habitatges o locals o drets
d’arrendament d’uns o altresa favor del propietari del sol,
o en diverses d’aquestesmodalitats a la vegada, sense per-
judici de la reversio total del que s’ha edificaten finalitzar
el termini pactaten constituir el dret de superficie”. A més,
com ja s’ha vist, I’article 72.3 del RPEL preveu que els ens
locals puguin fer prevaler la rendibilitat social per damunt
de ’economica, en determinats casos.

Per al suposit en que s’estableixi un canon, cal destacar que
la seva valoraci6é haura d’efectuar-se tenint en compte les
finalitats que pretén cobrir la constitucié del dret de super-
ficie, la inversio a queé haura de fer front el superficiari i la
rendibilitat que oferira el dret, fent prevaler aquests criteris
sobre els criteris de valoracio de drets en materia d’expro-
piacio forcosa o reparcel-lacions.

En aquest mateix sentit, el text refés de la Llei reguladora
de les hisendes locals, aprovat pel Reial decretlegislatiu
2/2004, aporta un criteri orientador per a la determinacio
del canon quan regula 'import de les taxes exigibles per a
I'ocupacié de domini public, establint com a criteri general
el valor de la utilitat o rendibilitat de ’'aprofitament que
s’obtindra. També I’article 92.5 de la LPAP preveu que les
concessions administratives no estaran subjectes a taxa”-
quan la utilitzacio privativa o aprofitament especial de
béns de domini public no comporti una utilitat economica
per a la persona autoritzada o, fins i tot existint 'esmentada
utilitat, la utilitzacié o ’'aprofitament suposi condicions

o contraprestacions per al beneficiari que anul-lin o facin
irrellevant aquella”.

En cas que s’estableixi un canon i l'adjudicacio es faci mitjancant
concurs public, aquest pot ésser considerat una condicio de la
licitacio a complir obligatoriament o pot ser una variable objecte
de millora als efectes d’obtenir una millor puntuacio.

Conclusions

> La cessio o gravamen dels béns patrimonials s’ha de fer,
amb caracter general, mitjancant un procediment amb
publicitat i concurrencia.

> Les cooperatives d’habitatge en regim d’us (CHRU), en la
seva condici6 d’entitats sense anim de lucre, poden ser
receptores de béns patrimonials de ’Administracio local
a titol gratuit o per un preu inferior al seu valor, tant si
aquests béns integren el PPSH com si no en formen part.
Aixi mateix, poden ser receptores de béns patrimonials
per adjudicacio directa en els suposit seglients:

> Quan els béns no formin part dels PPsH, podran ser
receptores d’aquests per adjudicacio directa, bé perque
tinguin reconeguda la condicié d’entitats d’utilitat
publica, bé perque es donin algunes de les circum-
stancies que justifiquen I'excepcio de la concurréncia
previstes a l’article 43 del RPEL, fonamentades en les
peculiaritats del bé, les necessitats a satisfer o les limi-
tacions del mercat immobiliari.

> Quan els béns formin part dels PPSH, podran ser recepto-
res de forma directa i gratuita de sol en la seva condicio de
promotores socials d’habitatge, per a la construccié d’ha-
bitatges destinats a politiques socials. Aixi mateix, amb



caracter general poden ser receptores de béns dels PPSH
per adjudicacio directa en els casos de permuta, o bé quan
la primera licitacié hagi quedat deserta.

> El regim de transmissio dels béns dels PPSH s’aplica sigui
quin sigui el subjecte titular del bé, tant si n’és titular
una Administracio territorial, com si ho son les entitats
urbanistiques especials. Quan els béns no formin part
dels PPSH, el seu regim de transmissio dependra de la
normativa reguladora del patrimoni de '’Administracio
respectiva. Pel que fa a les entitats de dret privat i, espe-
cificament, les societats publiques locals, la gestio del
patrimoni que no formi part dels PPSH se subjectara amb
caracter general al dret privat.

> Les cooperatives d’usuaries d’habitatgepoden ser recep-
tores tant de sol com d’edificacions ja existents. El regim
legal del dret de superficie admet de forma expressa que
el dret de superficie pugui constituir-se tant sobre un
terreny en que el superficiari edificara com sobre una
construccio anterior a la constitucio de dret.

> Es pot constituir un dret de superficie en un terreny que
es trobi inclos en un ambit de planejament derivat o de
gestio encara pendent d’executar, sempre que el sol ja
sigui titularitat municipal i consti clarament identificat i
individualitzat. En aquest cas, les carregues derivades de
I’execucio del planejament correspondran al propietari
del sol, excepte en aquells casos en que o bé el plec, o bé
el document de constitucié del dret de superficie, hagin
previst el contrari.

> Es possible destinar sol residencial lliure a la construc-
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inferior al seu valor real. Tant ’article 72.3 del RPEL com

larticle 8.2 de la LPAP permeten la prevalenca de criteris

socials per sobre dels criteris de maxima rendibilitat

economica en la gesti6 i explotacio dels béns patrimonials

i, en el cas que el bé formi part dels PPSH, la construc-

ci6 d’habitatges amb algun regim de proteccio publica

permet satisfer les finalitats propies d’aquest tipus de sol

que, d’altra manera, només es podrien assolir mitjancant

la seva alienacio i posterior destinacio dels recursos.

> L’Administracio pot establir determinats requeriments

en relaci6 amb el regim d’edificacio, tinenca i us de 'edi-
ficacid. Aquests requeriments es poden preveure com a
condicions de compliment obligat pel superficiari o com
a criteris de valoracio en I'adjudicacio del concurs corres-
ponent, per afavorir al licitador que els acompleixi en
major grau. Amb caracter general, les condicions i/o els
criteris d’adjudicacio establerts han d’estar vinculats al
regim d’ts i tinenca del bé (condicions arquitectoniques
i de tipus d’us i/o propietat) o bé a les finalitats persegui-
des pel municipi amb la mobilitzacié del sol per facilitar
I’accés a ’habitatge de determinats col-lectius.

> El dret de superficie es pot constituir amb caracter oneros

o gratuit.






Annex 2. Plec de bases de la licitacié per a la constitucié

o &
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en favor de cooperatives d’usuaries d’habitatge

TiITOL PRIMER. CARACTERISTIQUES GENERALS

I. Objecte

Constitueix 'objecte d’aquest Plec la constitucié d’un dret
de superficie sobre els béns patrimonials propietat de ****,
per destinar-los a la promocié, construcci6 i gestié d’habi-
tatges en regim d’us.

La descripcio grafica i juridica del bé sobre el qual es consti-
tuira el dret de superficie s’adjunta a ’'annex I.

Amb caracter general, 'objecte de la licitacié comprendra
les prestacions principals segiients:

- La constitucié d’un dret de superficie sobre la finca
descrita a favor de I’entitat adjudicataria.

- La promocid6 per part de I’'adjudicatari sobre la finca
descrita d’un edifici destinat a habitatge en regim d’us, en
les condicions establertes en el present Plec de bases.

- L’adjudicacio dels habitatges construits en régim d’us, en
les condicions establertes en el present Plec.

- La conservacio, gestio i explotacio per part de ’entitat
adjudicataria de l’edifici durant la vigencia del dret de
superficie.

- Lareversi6 de l'edifici al titular del sol quan finalitzi la
vigencia del dret de superficie

[Afegiu en cas que sigui sol hpo]:

- La promoci6 per part de I'adjudicatari sobre la finca
descrita d’un edifici destinat a habitatge en regim de protec-
cio publica, en les condicions establertes en el present Plec
de bases.
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Il. Naturalesa del contracte i regim juridic

El contracte de constitucio de dret de superficie és un con-
tracte patrimonial privat de 'Administracio. D’acord amb el
que estableix l'article 9 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre,
de contractes del sector public, els negocis juridics sobre béns
immobles queden exclosos de 'ambit d’aplicacio de la Llei.

En conseqiiéncia, 'adjudicacio del dret de superficie es regira:

- Per les presents bases.

- Pel Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, que aprova
el text refés de la Llei municipal i de regim local de
Catalunya.

— Pel Reial decret legislatiu 781/1986, de 18 d’abril, pel
qual s’aprova el text refos de les disposicions legals
vigents en materia de regim local.

—Perla Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases de
regim local, modificada perla Llei 11/1999, de 21 d’abril.

- Per la Llei 33/2003, de 3 de novembre, de patrimoni de
les administracions publiques (LPAP).

- Pel Decret 336/1988, pel quals s’aprova el Reglament de
patrimoni dels ens locals.

- Pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el text refos de la Llei d’'urbanisme de
Catalunya (TRLU).

- Pel Decret 305/2006, pel qual s’aprova el Reglament de
la Llei d’'urbanisme.

- Per la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a ’habitatge.

— Per les restants normes de dret administratiu, amb caracter
supletori i, si no n’hi ha, per les normes de dret privat.

- Per la Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives.

1 dret de superficie que es constitueixi en favor de I’adju-
dicatari es regira per les condicions previstes en el present
Plec i, en el que aquest no prevegi, per les lleis especifiques
aplicables:

— Pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova
el text refos de la Llei d’'urbanisme de Catalunya (TRLU).

- Pel que preveuel capitol TV, del titol VI de la Llei
5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de
Catalunya, relatiu a drets reals.

El present Plec i els seus annexos tenen caracter contractual.

La jurisdiccio civil és la competent per resoldre les contro-
versies que puguin sorgir entre les parts respecte als efectes
i lextincid del contracte. No obstant, es consideraran actes
juridics separables els que es dictin en relacié amb la seva
preparacio i adjudicacié i, en conseqiiencia, podran ser
impugnats davant I’ordre jurisdiccional contencios adminis-
tratiu d’acord amb la seva normativa reguladora.



lll. Condicions relatives al dret de superficie

3.1. Termini de vigéncia

El termini de vigencia del dret de superficie sera de 75
anys, a comptar de ’endema de I'atorgament de la pertinent
escriptura publica de constitucié del dret de superficie, que
es podra prorrogar 15 anys més fins a un total maxim del
dret de superficie de 90 anys.

3.2. Canon

Larticle 72.3 del RPEL, després d’indicar que I'explotacio
dels béns patrimonials se subjectara a criteris de rendibilitat
economica, preveu també que “els ens locals poden valorar
motivacions de prestacio de serveis socials, promocio6 i
reinsercio socials, activitats culturals i esportives, promocio
urbanistica, foment del turisme, ocupacio del temps lliure,

o altres analogues, que facin prevaler una rendibilitat social
per damunt de la rendibilitat economica”.

L’article 49 del RPEL preveu que els béns patrimonials es
puguin cedir gratuitament o per sota del preu de mercat
(a) a d’altres administracions o entitats publiques i també
(b) a entitats privades sense anim de lucre que els hagin de
destinar a fins d’utilitat publica o d’interes social, sempre
que compleixin o contribueixin al compliment d’interessos
de caracter local.

L’article 167 del TRLU preveu que les administracions i
entitats urbanistiques especials que gestionen el respectiu
PPSH poden cedir gratuitament els béns que 'integren o
alienar-los per un preu inferior a la seva valoracié “a favor
d’altres administracions o entitats publiques, o d’entitats
privades sense anim de lucre, per a atendre necessitats d’ha-

bitatge de caracter social o d’equipament comunitari, per 3 eines
a generar activitat economica en arees deprimides o per a 157
formar reserves per a protegir i tutelar el sol no urbanitzable”.

Tenint en compte les anteriors previsions normatives,

aixi com la condicio d’entitat sense anim de lucre que
necessariament haura de reunir entitat adjudicataria, en el
present suposit s’estableix un canon per a la constitucio del
dret de superficie de ******* euros anuals.
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3.3. Forma de pagament
La quota anual del canon s’ha d’abonar durant la vigencia

del dret de superficie mitjancant una quota anual, revisable
anualment d’acord amb la variaci6 percentual que experi-
menti 'TPC.

S’ha de comencar a satisfer 'abonament a partir del moment
d’inscripci6 de 'obra nova al Registre de la propietat.

3.4. Transmissio del dret de superficie

L’adjudicatari no podra transmetre la propietat superfi-
ciaria a un tercer sense autoritzacié de 'Ajuntament.

La transmissio de la propietat superficiaria sense ’autorit-
zacio donara lloc a la resolucié del dret de superficie.

IV. Condicions relatives al titular del dret de
superficie i als destinataris dels habitatges

Poden optar a la convocatoria les entitats sense anim de
lucre que adoptin la forma de cooperativa d’habitatges o
cooperativa integral d’habitatges i de consumidors i usuaris
que compleixin els requisits de capacitat i solvencia esta-
blerts en aquestes bases.

També poden presentar proposicions altres entitats sense
anim de lucre, que s’hauran de constituir en cooperativa
d’habitatge o integral d’habitatge i consumidors i usuaris
amb caracter previ a la constitucio, a favor seu, del dret de
superficie.

En aquest darrer cas, disposaran d’un termini de tres (3)
mesos, des de la notificacié de 'adjudicacio del concurs, per

constituir-se en cooperativa d’habitatges o integral d’habi-
tatges i consumidors i usuaris.

[Afegiu en cas que sigui sol hpo]:

Els destinataris dels habitatges, a més de ser membres de la
cooperativa, hauran d’estar inscrits en el Registre de sol-li-
citants d’habitatges de proteccio oficial, en regim general o
especial, en el moment d’entrar a viure als habitatges.



En tot cas, s’ha de tenir en compte que l'article 100 de la
LDH estableix les regles generals de composicio del con-
tingent general en les promocions d’habitatge de proteccio
oficial, de les quals en resulta, amb caracter general, que
s’ha de garantir una mixtura social efectiva en la composicio
final dels adjudicataris que sigui la més semblant a la de I’es-
tructura social del municipi, el districte o la zona, tant pel
que a fa al nivell d’ingressos com al lloc de naixement, i que
evitin la concentracio excessiva de col-lectius que puguin
posar la promocio en risc d’aillament social.

V. Condicions relatives a I’edificacié

5.1. Terminis

El termini per a l'acabament de les obres és de 6 anys des de
la constitucio del dret de superficie a favor de la superficiaria.

Més informacio

Es opcional establir que el termini sigui condici essen-

cial i tingui eficacia resolutoria. En cas que es vulgui donar
eficacia resolutoria al termini, s’ha de fer constar com a
condicio a l’escriptura de constitucio del dret. Si la super-
ficiaria incompleix el termini fixat per destinar el bé a la
finalitat establerta, ’Administracio o entitat transmetent pot
exigir el compliment d’aquesta obligacio finalista o resoldre
el contracte de transmissio, amb el rescabalament dels
danys i ’'abonament d’interessos, en ambdos casos tenint en
compte les indemnitzacions o penalitzacions que, si s’escau,
I’Administracio o entitat transmetent estableixi en el
document public de transmissi6, d’acord amb el que disposa
l’article 170 del TRLUC.

5.2. Condicions relatives a l’edifici i al desti dels habitatges
Ledifici haura de gaudir de certificacio energetica A.

No es preveuen altres condicions especifiques, sense perju-
dici de les previstes pel planejament aprovat i la legislacié
urbanistica vigent.

[Afegiu en cas que sigui sol HPO]:

Ledificacio haura de disposar de la qualificacié d’habitatge
de proteccio oficial (HPO), de conformitat amb les deter-
minacions del Pla d’habitatge vigent i de conformitat amb
els usos previstos al planejament urbanistic. Els habitatges
resultants hauran de complir les condicions definides en el
Pla d’habitatge vigent.

VI. Condicions relatives al régim de tinenca i adju-
dicacié de I’0s

L’adjudicatari sera el titular del dret de superficie que es
constitueixi, i procedira a 'adjudicacio6 de I's dels habitat-
ges als seus membres, per a domicili habitual i permanent.

L’adjudicacio dels habitatges als socis sera per un termini
maxim de 75 anys, que podra prorrogar-se per un maxim de
15 anys més sense més cost per a la superficiaria. En qualse-
vol cas, haura de coincidir amb el termini de constitucié del
dret de superficie a favor de la cooperativa.

El dret d’us se cedeix mitjancant un contracte privat entre
la persona socia i la cooperativa que és inherent i indisso-
ciable a l’activitat cooperativitzada i, per tant, no es pot for-
malitzar amb cap persona que no gaudeixi previament del
titol de persona socia. En el document esmentat s’hauran
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de transcriure totes les obligacions que assumeix la coo-
perativa davant del titular del sol en relacié amb el dret de
superficie i les obligacions reciproques que s’estableixen
entre cooperativa i cooperativista, d’acord amb el que
disposa la Llei 12/2015, de cooperatives.

S’ha de lliurar a ’Administracio una copia dels contractes o
escriptures de I'adjudicacio de I'is. S’ha d’aplicar el mateix
a les segones i posteriors transmissions del dret d’us.

Els estatuts hauran de preveure que els habitatges s’adjudi-
caran exclusivament a les persones socies, en la mesura que
constitueix la realitzacio de ’activitat cooperativitzada. La
regulacio del dret d’is s’ha de contenir als estatuts socials

i als reglaments que, si s’escau, aprovi la cooperativa, aixi
com en el contracte d’adjudicacio de I'is signat entre la
cooperativa i el soci. Als estatuts socials de la cooperativa
adjudicataria s’hi ha d’incloure la prohibici6 d’adjudicar la
propietat privativa dels habitatges o dels altres elements
susceptibles d’aprofitament privatiu a les persones socies.

VIl. Financament i garanties

Les obres objecte d’aquest contracte seran a carrec exclusiu
de la superficiaria, que ha de destinar I’edifici construit a la
finalitat prevista en aquest Plec. Les construccions reverti-
ran a les administracions publiques propietaries del sol en
el mateix moment de ’extincio del dret de superficie, en
copropietat i amb els mateixos percentatges de participacio
en la titularitat del sol.

L’entitat adjudicataria podra hipotecar el dret de superficie.
No s’admetra la hipoteca del dret de superficie en garantia
de deutes que no tinguin relacié amb el dret de superficie.
En tot cas, la hipoteca ha de quedar cancel-lada registral-
ment a carrec exclusiu de la superficiaria abans de la data
fixada per a ’acabament del termini de la transmissi6 del
dreti corresponent lliurament de ’edifici als titulars del sol.

L’adjudicatari pot obtenir financament mitjancant la con-
tractacio de préstecs o credits amb entitats de credit de
conformitat amb el que disposa 'ordenament juridic vigent,
i ha de comunicar aquests contractes a ’Administraci6 en

el termini d’un mes des de la subscripcié. L’adjudicatari pot
recOrrer aixi mateix a altres mitjans de financament privat
per tal de fer front a les seves obligacions, en els termes i les
condicions previstes a la legislacio aplicable i en aquest Plec.

7.2. Garanties

Autoritzada i constituida la hipoteca per part de la superficiaria,
si aquesta incorre en 'impagament de més de cinc venciments
de dit préstec hipotecari, seria causa d’extincio del dret de
superficie i, per tant, dels dret d’as sobre I'edifici esmentat.



En aquest cas, el titular del dret del sol podra subrogar-se en
les obligacions derivades de I’esmentat préstec hipotecari o
bé procedir-ne a la cancel-lacié.

Resolt o extingit el dret de superficie constituit a favor de
la superficiaria per impagament de la hipoteca per part
d’aquesta, caldra notificar, de forma fefaent, a la superfi-
ciaria i a les persones usuaries dels habitatges I'extincio
per incompliment de I'obligacié de pagament del préstec,
mitjancant acta notarial en la qual:

- Quedi incorporada la certificaci6 acreditativa d’aquest
incompliment o, si s’escau, declarada la voluntat de la
persona titular del sol de donar per resolta la constitu
cio de dret de superficie.

- Notificada I’acta, disposaran d’un termini de 30 dies
per deixar la finca lliure, vacua i expedita a disposicio
del titular del sol, i quedara, si no, oberta la via judicial
per obtenir el llancament.

La copia autoritzada de ’acta sera titol suficient per obtenir
la constatacio de la consolidacié del domini a favor de la
persona titular del dret del sol al Registre de la propietat

i, conseqiientment, reinscriure la plena propietat a favor
d’aquesta.

TiTOL SEGON. ADJUDICACIO DEL CONTRACTE

VIII. Procediment d’adjudicacié
8.1.- Procediment de la licitacié
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[Redaccio segons 1 fase]

Es proposa un procés de licitacio d’una tinica fase. Per
seleccionar l’entitat adjudicataria es valorara:

el projecte cooperatiu i social, ’experiéencia, i la solvencia
tecnica i professional de I'equip d’acompanyament.

[Redaccio segons 2 fases]
Es proposa un procés de licitacio en dues fases, incorporant
una fase de seleccio previa:

- Primera fase: es valorara el projecte cooperatiu i social
presentat, i 'experiencia, qualitat i solvencia tecnica de
I’equip d’acompanyament proposat.

- Segona fase: es valorara la proposta arquitectonica i el
pla economic i financer presentat. Hi accediran tnica-
ment les millors propostes seleccionades, amb un maxim
de dos equips, sempre que superin un minim de punts per
a la primera fase.

Les entitats seleccionades a la fase de seleccio6 prévia comp-
taran amb un termini de dos mesos per presentar la docu-
mentacio requerida.

L’equip finalista no guanyador del concurs rebra 5.000
euros en concepte de prima de participacio per despeses
de preparacio de la documentacio tecnica presentada a la
segona fase, com a partida alcada i per a tots els conceptes,
sense dret a percebre cap més quantitat addicional. Es pre-
sentara la factura a ****, un cop notificada la resolucié del
concurs. Un cop rebuda, la factura sera revisada i confor-
mada en un termini maxim de deu dies naturals.

IX. Criteris de capacitat i solvéncia

Per garantir la solvencia economica i financera de la
persona licitadora, aquesta haura de contractar una assegu-
ranca d’indemnitzacid per riscos professionals.

Per garantir la solvencia tecnica, la persona licitadora
haura de comptar amb un equip d’acompanyament técnic
que, integrat o no en l’entitat licitadora, participara en la



promocio i construccio dels habitatges. Aquest equip mul-
tidisciplinari estara format necessariament per persones
especialitzades en ’'ambit del suport a la gestio de la
promocio, arquitectonic, economic i de suport financer,
juridic, i de suport a la cohesio de grup.

X. Presentacio de proposicions

10.1. Publicitat de la licitaci6

L’anunci de licitacio es publicara al perfil del contractant i
al Butlleti Oficial de la Provincia.

Els licitadors interessats en aquesta contractacié podran
accedir al perfil del contractant a la informacio i la docu-
mentacio necessaria per participar en aquesta licitacio.

10.2. Forma de presentacio, termini i lloc
Les proposicions s’han d’ajustar al que disposa aquest Plec

de clausules i la seva presentacio suposa I’acceptacio incon-
dicionada per part dels licitadors del seu contingut aixi
com del que es preveu al Plec de prescripcions técniques, si
s’escau, i a la resta de documentacio contractual facilitada.

Als efectes de diversificar el nombre d’entitats que partici-
pen en la licitacio, fomentar la maxima eficacia de la lici-
tacié i afavorir el desenvolupament del nombre més gran
de propostes possibles, cada licitador no pot presentar més
d’una proposicio. La infraccié d’aquesta norma comporta la
inadmissio de totes les propostes que presenti.

Les proposicions s’han de presentar a ***** abans de les
ek hores del dia **#* | passats ***** dies naturals des de
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la publicacié de la convocatoria.

Les proposicions presentades fora de termini no s’admetran
sota cap concepte.

Es poden presentar les proposicions per correu postal,
sempre dins el termini de presentaci6 d’ofertes establert. En
aquest cas, el licitador ha de justificar la data d’'imposicio

de la tramesa a l'oficina postal i anunciar a ’organ de con-
tractacio la tramesa de l'oferta, mitjancant correu electro-
nic, com a maxim, el darrer dia del termini de presentacio
d’ofertes. L’avis previ ha de portar adjunt el resguard acre-
ditatiu de la presentaci6 feta i la data i I’hora de la presenta-
cio, i ha de contenir la informacio segiient:

a) Titol del contracte que es licita.

b) Nom o denominacio del licitador i NIF i, si s’escau, del
seu representant.

¢) Domicili a efectes de notificacions.

d) Identificacio del metode de presentacio utilitzat i
designacio, si s’escau, de I’organ o del registre i de 'Ad
ministracioé o ens concret on s’ha fet la presentacio.

e) Data i hora en que s’ha fet la presentacio.

f) Documentacio que permeti la identificacio del licita
dor i, si s’escau, el seu representant.

La comunicacio per correu electronic anunciant que s’ha
trames 'oferta sera valida si hi consten la data de transmis-
sid i de recepcio del correu electronic, el contingut integre
de les comunicacions i si s’hi identifiquen de manera fefaent
les persones que trameten i les persones destinataries.
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Si han transcorregut deu dies naturals des de ’acabament
del termini de presentacié de proposicions sense que
l'oferta enviada per correu hagi arribat a ’organ de contrac-
tacio, aquesta no sera admesa en cap cas.

La presentacio de la proposiciéo comporta la incorporacioé de
les dades de caracter personal necessaries per participar en
el procediment licitador en un fitxer titularitat del **** El
ook eg compromet a adoptar les mesures de caracter técnic
i organitzatiu que vetllin per la seguretat d’aquestes dades,
d’acord amb la Llei organica 15/1999, de 13 de desembre,

de proteccio de dades de caracter personal, i el Reglament
que la desplega. En qualsevol cas, podeu exercir els drets
d’accés, rectificacid, cancel-lacio i oposicié mitjan¢ant una
comunicacio escrita adrecada a ****

En el cas que la presentacié de la proposicié comporti
I’aportacio de dades de caracter personal de treballadors o
de tercers de Pempresa que participa en el procediment, cal
que ’empresa es comprometi a facilitar el dret d’informacio
corresponent i sol-licitar el consentiment corresponent a

la persona afectada per tal de participar en aquest procedi-
ment, com també la resta d’obligacions en mateéria de pro-
teccio de dades d’acord amb la normativa corresponent.

10.3. Contingut de la proposta

[Redaccio segons 1 fase]

La documentacio que cal presentar per participar a la lici-
tacio ha d’estar continguda en 1 plica amb 3 sobres tancats a
I'interior. A la plica hi figurara la inscripci6 segiient: “Pro-
posicio per ala licitacio per a la constitucié d’un dret de
superficie en una finca ubicada a **** en favor de cooperati-

ves d’habitatge d’usuaries”.

A Pexterior de cada sobre hi ha de figurar el titol del sobre,
el titol del concurs i el nom de l’entitat licitadora. El contin-
gut dels sobres és el segiient:
-Sobre (A), inclou la documentacié exigida per prendre
part en el procediment obert.

-Sobre (B1), inclou la documentacié que ha de ser
valorada segons criteris de judici de valor.

—-Sobre (B2), inclou la documentaci6 avaluable amb
criteris de forma automatica.

Aixi mateix, caldra entregar tota la documentacié en format
digitat, pdf, per a facilitar-ne la revisio

[Redaccio segons 2 fases]

La documentacio que cal presentar per participar a la lici-
tacio ha d’estar continguda en 1 plica per cada fase, amb els
sobres corresponents tancats a I'interior. A les dues pliques
hi figurara la inscripcio segiient: “Proposicio per a la lici-
tacio per a la constitucio d’un dret de superficie en una
finca ubicada a **** en favor de cooperatives d’habitatge
d’usuaries”.

A lexterior de cada sobre hi ha de figurar la mateixa ins-
cripcio que a la plica, a més del titol del sobre i el nom de
’entitat licitadora. El contingut dels sobres és el segiient:

Primera fase:
-Sobre (A), inclou la documentacio exigida per prendre



part en el procediment obert.

-Sobre (B1), inclou la documentaci6 que ha de ser
valorada segons criteris de judici de valor.

-Sobre (B2), inclou la documentaci6 avaluable amb
criteris de forma automatica.

Segona fase:

-Sobre (C), inclou la documentacio6 avaluable amb judici
de valor.

Aixi mateix, caldra entregar tota la documentacié en format
digitat, pdf, per a facilitar-ne la revisio

10.4. Contingut dels sobres

Sobre A: documentacié administrativa
1) La relacio numerada de la documentacié inclosa.

2) La documentacio que acrediti la personalitat de l'entitat
o, si s’escau, de la persona que en tingui la representacio.

Article 85 LCSP (amb caracter general i com a minim):

- Dades d’una persona de contacte (nom i cognoms,
telefon, correu electronic).

- DNI o NIF de qui subscrigui la proposicio.

— Escriptura publica de constitucio de I’entitat licitadora.
En el document de constitucioé de I’entitat hi hauran de
constar el seu objecte social o els seus fins assenyalats

en els seus respectius estatuts relacionats directament
amb l'objecte del contracte.

- Escriptura publica de nomenament de carrec social
o poder notarial per representar 'entitat degudament
inscrits quan la inscripcio sigui exigible.

3) La documentacio que justifiqui els requisits de solvencia

economica, financera i tecnica o professional de la persona

licitadora:

— Justificacid de la solvéncia economica i financera de la

persona licitadora, mitjancant ’aportacié del document

seguent:

- Oferta d’una asseguranca d’indemnitzacio per riscos
professionals.

- Justificacio de la solvencia tecnica de la persona
licitadora, mitjancant 'aportaci6 del document segiient:

-Llista del personal tecnic i equip multidisciplinari
que, integrat o no en l'entitat licitadora, participara en
la promocio i construccio6 dels habitatges. Aquest equip
multidisciplinari estara format necessariament per
persones especialitzades en ’ambit de suport a la gestio
de la promocid, arquitectonic, economic i de suport
financer, juridic, i de suport a la cohesio de grup.

4) Declaracio responsable de no estar incursa en cap dels
suposits de prohibicid per contractar que estableix la nor-
mativa de contractes del sector public i d’estar al corrent del
compliment de les obligacions tributaries i amb la Seguretat
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Social imposades per les disposicions vigents, segons model
adjunt a l'annex II.

5) Declaracio responsable de la vigencia de les circumstan
cies que van donar lloc a la declaracio, per part de
I’Agencia Tributaria, d’exempcié de 'TVA, si escau.

[Redaccio segons 1 fase]

Sobre Bl. Documentacio6 avaluable amb judici de valor
Una memoria de la proposta general del projecte cooperatiu
que es vol impulsar, on s’expliqui:

- Composicio i recorregut del grup.

- Model cooperatiu.

- Implicacié del projecte amb I'entorn.

— Valors de comunitat i model de convivencia.

- Foment i divulgacio del cooperativisme i consolidacio
del model. La memoria ha de tenir una extensié maxima
de 20 fulls A4 (lletra Arial cos 10, interlineat simple,
marges 2cm), sense comptar la portada i I'index.

-Explicacié detallada d’un projecte de caracteristiques
similars al projecte que s’haura d’edificar realitzat ante-
riorment. El document ha de tenir una extensié maxima
de 10 fulls A4 a doble cara (lletra Arial cos 10, interlineat
simple, marges 2cm), sense comptar la portada i 'index.

Sobre B2. Documentacio avaluable amb criteris de
forma automatica

Informacio sobre els diversos temes a avaluar de forma
automatica, segons el model inclos a 'annex III.

- Integracio de I'equip tecnic per part d’entitats de ’eco
nomia social.
—Realitzacio per part de ’equip arquitectonic de projectes

d’habitatge plurifamiliar i de projectes amb certificacio
energetica A.

[Redaccio segons 2 fases]
Sobre B1l. Documentacio6 avaluable amb judici de valor
Una memoria de la proposta general del projecte cooperatiu
que es vol impulsar, on s’expliqui:
- Composicio i recorregut del grup.
- Model cooperatiu.

- Implicaci6 del projecte amb I'entorn.

— Valors de comunitat i model de convivencia.



- Foment i divulgacio del cooperativisme i consolidacio
del model.

La memoria ha de tenir una extensié maxima de 20 fulls A4
(lletra Arial cos 10, interlineat simple, marges 2cm), sense
comptar la portada i 'index.

Sobre B2. Documentacio avaluable amb criteris de
forma automatica

Informacio sobre els diversos temes a avaluar de forma
automatica, segons el model inclos a 'annex II1.

Integracio de I'equip tecnic per part d’entitats de 'economia
social.

Sobre C. Documentacio6 avaluable amb judici de valor (fase 2)
Proposta técnica arquitectonica de l'edifici d’habitatges. La
proposta ha de donar compliment a la normativa urbanis-
tica i a les normatives sectorials aplicables. La documenta-
cio tecnica ha d’incloure:

—proposta grafica, en un maxima de dos fulls DIN A3 en
format rigid,

-memoria explicativa, en un maxim de 2 DIN A4 (lletra

Arial cos 10, interlineat simple, marges 2 cm).

Proposta de pla economic i financer corresponent a la
promoci6 dels habitatges, indicant de forma precisa el cost
de la promocio, les fonts de financament i la gesti6é d’aquest,
els fons d’acumulacio de recursos, etc.

El document ha de tenir una extensié maxima de 10 fulls
DIN A4 a doble cara (lletra Arial cos 10, interlineat simple,
marges 2cm), sense comptar la portada i 'index.

10.5. Composicio de la Mesa de contractacio i el Comiteé
d’experts

La Mesa de contractaci6 ha d’estar integrada pels membres
segiients:

Presidéncia:
Secretaria:
Vocalies. Seran vocals de 1a Mesa:

El Comite d’experts que haura de valorar els criteris
que depenen d’un judici de valor ha d’estar integrat pels
membres segiients:
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Més informacio
Criteris d’adjudicacié que depenen d’un judici de valor.

Cal indicar subcriteris, puntuacio i percentatge sobre el
total. Han d’estar en correlacio amb les condicions d’exe-
cucio i el contingut de la proposta tecnica. Si s’han imposat
condicions de compliment obligat s’hauran d’incloure obli-
gatoriament a la proposta.

Pel que fa a la solvencia tecnica, per avaluar 'equip per a
I’execucio del projecte, si s’ha exigit com a requisit de sol-
vencia una determinada experiéncia, aquesta no sera ava-
luable. Només requisits addicionals.

Criteris d’adjudicacidé que depenen d’un judici de valor.

Criteris d’adjudicacid avaluables mitjancant formules (cal
incloure la férmula que es fara servir per atorgar puntua-
cio). Cal indicar subcriteris, puntuacio i percentatge sobre el total.

[Redaccio segons 1 fase]

Els criteris de valoracio de les proposicions que fara servir
la Mesa de contractacié a I’hora d’avaluar la conveniéncia de
les proposicions que es formulin seran els segiients:
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Criteris sotmesos a un judici de valor 85

Composicio i recorregut del grup 5

Es valorara la composicié del grup segons les unitats de convivencia que el conformen: estructura
de les llars, edat i origen de les persones, etc. Es valorara la implicacio de les persones del grup en
projectes d’autoorganitzacio col-lectiva per a la transformacio social o en projectes de 'economia
social i solidaria. (5 punts)

Es valorara el recorregut col-lectiu del grup en el desenvolupament del projecte d’habitatge, o en
d’altres ambits que tinguin un impacte social i transformador. (10 punts)

Model cooperatiu

Es valorara la proposta d’autoorganitzacio del grup, la implicacio de les persones socies i els prin-
cipis d’autogestio. (10 punts)

Es valoraran els mecanismes d’acumulaci6 col-lectiva de recursos, el financament col-lectiu. Es
valoraran les mesures que possibilitin I’estabilitat economica aixi com mecanismes de solidaritat i
suport mutu. (5 punts)

Implicacié amb |I’entorn

Es valoraran les propostes d’implicacio i interrelacié amb I'entorn que treballin per 'obertura del
projecte al barri i fomentin I'impuls de ’economia social i solidaria. (10 punts)

Es valoraran les propostes que treballin per la cohesio social al territori, fomentant la diversitat
social i la integracio i inclusivitat de col-lectius vulnerables. (5 punts)
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Proposta de valors de comunitat i model de convivéncia Puntuacio 15

Model de convivencia que es vol impulsar. Es valorara la manera d’habitar en col-lectiu i la proposta
d’espais, serveis i usos comunitaris. (10 punts)

Es valorara que s’incorpori la resolucio col-lectiva de necessitats quotidianes i cura de les persones.
(5 punts)

Foment i divulgacié del cooperativisme i consolidacié del model 5
Valoracié d’un projecte similar realitzat préviament per part de |’equip d’acompan- 20
yament.

Acompanyament al projecte cooperatiu. (6 punts)

Viabilitat economica del projecte. (4 punts)

Qualitat del projecte arquitectonic. (10 punts)
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Criteris quantificables automaticament 15

Integracié de I’equip técnic per part d’entitats de I’economia social i solidaria. 15

Equip de suport a la gestié de la promocio. (1 punt)

Equip arquitectonic. (1 punt)

Equip economic i de suport financer. (1 punt)

Equip juridic. (1 punt)

Equip de suport a la cohesié del grup. (1 punt)

Valoracié automatica de I’experiéncia professional de I’equip arquitectonic 15

Autoria o coautoria per part de equip d’arquitectura d’un projecte d’habitatge plurifamiliar de
minim 12 habitatges els darrers deu anys, en fase d’obra o ja finalitzat. (2,5 punts per projecte
realitzat, fins a un maxim de 5 punts)

Autoria o coautoria per part de 'equip d’arquitectura d’un edifici d’habitatge plurifamiliar o equi-
pament amb certificacid energetica A en els darrers deu anys, en fase d’obra o ja finalitzat. (2,5
punts per projecte realitzat, fins a un maxim de 5 punts)
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Més informacio [Redaccio segons 2 fases]

En cas que es tracti d’un sol lliure, es considera interessant Els criteris de valoracio en la primera fase de les proposi-
valorar amb una alta puntuacio la proposta d’habitatges cions que fara servir la Mesa de contractaci6 a '’hora d’ava-
destinats a HPO, per sobre d’una xifra minima obligatoria. luar la conveniéncia de les proposicions que es formulin
Per exemple: Proposta per destinar habitatges a HPO regim seran els segiients:

general (5 IRSC): 10-15 punts (1 punt per cada tram de 5%
per sobre del 30% obligatori).

Criteris sotmesos a un judici de valor 65

Composicio i recorregut del grup 15

Es valorara la composici6 del grup segons les unitats de convivencia que el conformen: estructura
de les llars, edat i origen de les persones, etc. Es valorara la implicacio de les persones del grup en
projectes d’autoorganitzacié col-lectiva per a la transformacié social o en projectes de ’economia
social i solidaria. (5 punts)

Es valorara el recorregut col-lectiu del grup en el desenvolupament del projecte d’habitatge, o en
altres ambits que tinguin un impacte social i transformador. (10 punts)

Model cooperatiu 15

Es valorara la proposta d’autoorganitzacio del grup, la implicacio de les persones socies i els prin-
cipis d’autogestio. (10 punts)

Es valoraran els mecanismes d’acumulaci6 col-lectiva de recursos, el financament col-lectiu. Es
valoraran les mesures que possibilitin I'estabilitat economica aixi com mecanismes de solidaritat i
suport mutu. (5 punts)




Implicacié amb |I’entorn 15 3 eines
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Es valoraran les propostes d’implicacio i interrelacié amb I'entorn que treballin per 'obertura del
projecte al barri i fomentin 'impuls de ’economia social i solidaria. (10 punts)

Es valoraran les propostes que treballin per la cohesio social al territori, fomentant la diversitat
social i la integracio i inclusivitat de col-lectius vulnerables. (5 punts)

Proposta de valors de comunitat i model de convivéncia 15

Model de convivéencia que es vol impulsar. Es valorara la manera d’habitar en col-lectiu i la
proposta d’espais, serveis i usos comunitaris. (10 punts)

Es valorara que s’incorpori la resolucio col-lectiva de necessitats quotidianes i cura de les persones.
(5 punts)

Foment i divulgacié del cooperativisme i consolidaciéo del model 5
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Criteris quantificables automaticament 5

Integracié de |’equip técnic per part d’entitats de I’economia social i solidaria. 5

Equip de suport a la gestié de la promocio. (1 punt)

Equip arquitectonic. (1 punt)

Equip economic i de suport financer. (1 punt)

Equip juridic. (1 punt)

Equip de suport a la cohesi6 del grup. (1 punt)

Més informacio

En cas que es tracti d’un sol lliure, es considera interessant
valorar amb una alta puntuacié la proposta d’habitatges
destinats a HPO:

Proposta per destinar habitatges a HPO régim general (5
IRSC): 10-15 punts.

1 punt per cada tram de 5% per sobre del 30% obligatori.



Els criteris de valoracio en la segona fase de les proposi- 3 eines
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luar la conveniencia de les proposicions que es formulin

seran els segiients:

Criteris sotmesos a un judici de valor 30

Valoracié qualitativa de la proposta arquitectonica presentada. 20

Capacitat de la proposta de relacionar-se amb el seu entorn proper. (5 punts)

Qualitat arquitectonica del projecte i proposta constructiva, estructural, d’instal-lacions
i materials. (5 punts)

Proposta tipologica: qualitat espacial i flexibilitat dels habitatges. (5 punts)

Estratégies ambientals i criteris d’eficiéncia energética. (5 punts)

Equip de suport a la cohesio del grup. (1 punt)

Valoracié qualitativa del pla economic i de viabilitat presentat. 10
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10.7. Obertura de proposicions
El dia, 'hora i el lloc dels actes publics d’obertura dels

sobres es comunicaran als licitadors i es publicaran en el
perfil del contractant de '0rgan de contractacio.

La Mesa de contractacio, que es reunira en el termini
maxim de 10 dies habils després de la finalitzacié del
termini de presentacid de proposicions, qualificara la
documentacié integrant del sobre A. Si s‘'observen defectes
o omissions esmenables, atorgara un termini de tres (3)
dies habils per esmenar-los. Si no s’esmenen en el termini
atorgat, sera causa d’exclusio del licitador del procediment
d’adjudicacio.

En el cas que hi hagi errors no esmenables o que, tenint
aquest caracter, no hagin estat esmenats, o, altrament, si
resulta que hi ha licitadors que no reuneixen els requisits de
personalitat, capacitat o solvencia, I’organ de contractacio
n’acordara ’exclusio del procediment d’adjudicacio, sense
que sigui procedent obrir les proposicions contingudes en la
resta de sobres.

Amb tot, la Mesa de contractacid podra obtenir dels empre-
saris aclariments sobre els certificats i els documents pre-
sentats, o requerir-los la presentacié d’altres documents
complementaris, que hauran de presentar en un termini no
superior a cinc (5) dies naturals.

Un cop qualificats els documentats presentats dins el
termini legal i en la forma escaient, i transcorregut, si
s’escau, el termini atorgat per a la seva esmena, la Mesa de
contractacié es reunira en acte public per segon cop per

determinar les ofertes que s’ajusten als criteris de seleccio
previstos en aquest Plec, amb pronunciament exprés sobre
les admeses a la licitacio, les rebutjades i les causes del
rebuig; també procedira a 'obertura dels sobres Bl presen-
tats pels licitadors i a lliurar-ne les propostes contingudes
al Comite d’experts a efectesde la seva avaluacio. El Comite
d’experts ha de presentar I'informe en que avalui les pro-
postes presentades en el termini de vint (20) dies habils.

Un cop avaluades les proposicions, la Mesa de contracta-
cio es reunira de nou i, en acte public, donara a coneixer
la valoracio de les proposicions contingudes en el sobre Bl
i procedira a I’'obertura del sobre B2, relatiu als criteris de
valoraci6 de forma automatica.

[Redaccio a afegir en cas de 2 fases]
Un cop definides les dues millors propostes, les entitats

seleccionades tindran dos mesos per presentar el sobre C.
Les propostes seleccionades han d’obtenir una puntuacio
minima a la primera fase de 40 punts, d’aquesta manera es
garanteix la solidesa de la proposta presentada. En el cas
que cap de les propostes presentades obtingui la puntua-
ci6o minima de la primera fase (40/70), es declarara deserta
I’adjudicacié del solar.

Finalitzat el termini de presentaci6é de proposicions de

la segona fase, la Mesa de contractacio es reunira en acte
public en el termini maxim de deu (10) dies habils i proce-
dira a 'obertura dels sobres C presentats pels licitadors i a
lliurar-ne les propostes contingudes al Comite d’experts a
efectesde la seva avaluacié. El Comite d’experts ha de pre-
sentar I'informe en que avalui les propostes presentades en



el termini de vint (20) dies habils.

Un cop avaluades les proposicions, la Mesa de contracta-
cio es reunira de nou i, en acte public, donara a coneixer la
valoraci6 de les proposicions contingudes en el sobre C.

10.8. Adjudicacio
La Mesa de contractacio, vistes les proposicions presenta-
des, les classificara per ordre decreixent i, posteriorment,

elevara la corresponent proposta d’adjudicacio6 a I’organ de
contractacio.

La proposta d’adjudicaci6 del solar es fara només en el cas
que Poferent obtingui una puntuacié minima global de 60
punts, d’aquesta manera es garanteix la solidesa i viabilitat
de la proposta presentada. En el cas que cap de les propos-
tes presentades obtingui la puntuacié minima (60/100), es
declarara deserta I’'adjudicacio del solar.

Un cop acceptada per ’0rgan de contractacio la proposta de
la Mesa de contractacio, es requerira el licitador que hagi
presentat la millor oferta per tal que, dins del termini de
deu (10) dies habils, a comptar de 'endema que s’hagi rebut
el requeriment, presenti la documentacio segiient:

a) Documentacio relativa a la personalitat juridica i capacitat d'obrar.

b) Documentacio acreditativa que el licitador es troba al
corrent de les obligacions tributaries i amb la Seguretat Social.

¢) Del pagament de 'impost sobre activitats economiques, si escau.
En tots els casos caldra aportar la documentacio segiient:

Si ’adjudicataria és subjecte passiu de 'impost sobre acti-
vitats economiques i esta obligada a pagar aquest impost,
haura de presentar el document de I’alta de I'impost
relatiu a ’exercici corrent amb I'epigraf corresponent a
I'objecte del contracte o I'tltim rebut de 'impost, acom-
panyat d’una declaracio6 responsable de no haver-se donat
de baixa en la matricula de I'impost.

Si I’'adjudicataria es troba en algun suposit d’exempcio
recollit en I’apartat 1 de l’article 83 de la Llei reguladora
de les hisendes locals, aportara una declaracio responsa-
ble especificant el motiu legal d’exempci6 i el document
de declaracio en el cens d’obligats tributaris.

d) Polissa d’assegurances de responsabilitat civil actualit-
zada i rebut del seu pagament, amb una cobertura minima,
corresponent al valor estimat del preu d’execucié per con-
tracte del projecte, per sinistre.

En cas que l'entitat adjudicataria no sigui una entitat coo-
perativa sense afany de lucre, disposara d’un termini de
tres (3) mesos des de la notificacié de l'acord d’adjudicacio
del solar per constituir-se en cooperativa i inscriure’s al
Registre de cooperatives. Passat aquest termini, 'organ de
contractacié requerira a la licitadora que aporti la docu-
mentacio enumerada anteriorment.

Sino es completa adequadament el requeriment en els
terminis assenyalats, s’entendra que el licitador ha retirat
la seva oferta i, en aquest cas, es procedira a requerir la
mateixa documentacio al licitador segiient per 'ordre en
que hagin quedat classificades les ofertes.
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La proposta d’adjudicacioé no crea cap tipus de dret a favor
del licitador proposat mentre no s’hagi fet ’'adjudicacio
definitiva per I’0rgan de contractacié competent.

Sobre aixo, els licitadors es comprometen a mantenir la
validesa de l'oferta presentada per un periode de (4) quatre
mesos des de la data de la finalitzacio del termini per a la
seva presentacio.

L’organ de contractacio adjudicara el contracte dins els cinc
(5) dies habils segiients a la recepci6 de la documentacio.
No es pot declarar deserta la licitacié quan hi hagi alguna
oferta o proposta que sigui admissible d’acord amb els
criteris que figuren en aquest Plec.

L’adjudicaci6 ha de ser motivada, i s’ha de notificar als
candidats o licitadors i, simultaniament, s’ha de publicar al
perfil del contractant. La notificacio s’ha de fer per qualse-
vol dels mitjans que permetin deixar constancia de la seva
recepcio pel destinatari.

Les ofertes presentades, tant les declarades admeses com
les excloses sense obrir, s’han d’arxivar. Adjudicat el con-
tracte i transcorreguts els terminis per a la interposicio dels
recursos sense que hagin estat interposats, la documentacio
del sobre A quedara a disposicio dels interessats.

10.9. Formalitzacio del contracte i constitucié del dret

de superficie
La constitucié del dret de superficie s’ha d’instrumentar

mitjancant escriptura publica en el termini de ***** dies

habils a comptar des de la formalitzaci6 del contracte. En el
suposit que no es constitueixi el dret de superficie en el dit
termini per causes imputables al contractista, ’adjudicacio
quedara sense efecte.

En P’escriptura publica de constitucio del dret de superficie
s’hi ha de fer constar, com a condici6 essencial, I’'obliga-

ci6 que assumeix l'adjudicataria de destinar I’edificacio a
atendre les necessitats d’habitatge d’acord amb la normativa
aplicable i el present Plec. Aixi mateix, en el cas que el sol
formi part del patrimoni public de sol i habitatge de confor-
mitat amb el que estableix la legislacié urbanistica, s’hauran
de fer constar al titol constitutiu les condicions derivades de
la legislaci6 urbanistica (article 170 TRLU).

TITOL I1l. EXECUCIO DEL CONTRACTE



XI1. OBLIGACIONS GENERALS DE L’ENTITAT
SUPERFICIARIA

11.1. Risci ventura

L'execucié d’aquest contracte, tant pel que fa a 'execucié de
totes les obres i el seu financament, com pel que fa a la seva
conservacio, manteniment, gestio i posterior explotacio, es
realitzara a risc i ventura de ’entitat superficiaria.

11.2. Responsabilitat i assegurances
El contracte només té efectes entre I'adjudicatari i les

administracions publiques propietaries del sol i no pot
ésser invocat per la superficiaria per tal d’eludir o disminuir
les responsabilitats derivades de les obres destinades a la
construccio de l'edifici, a la seva finalitat i a la seva gestio i
explotacio posterior.

La superficiaria ha de respondre, d’acord amb la norma-
tiva legal aplicable, dels danys i perjudicis que, si s’escau,
es produeixin als titulars del sol o a terceres persones com
a conseqiiencia de la realitzaci6 de les obres de 'immo-
ble, 'ocupacio i s de la parcel‘la, estat de conservacio i

el funcionament de la instal-laci6 i 'incompliment de les
normes obligatories o, en general, de qualsevol accident
que es produeixi amb independéncia de la causa que I'hagi
provocat, encara que sigui una causa exterior i aliena. Les
administracions publiques propietaries del sol gaudiran
d’una indemnitat total, respecte de la qual la superficiaria
no restara en relacié de dependencia als efectes de possibles
responsabilitats penals.

L’adjudicatari i/o els empresaris o professionals subcontrac-

tats per al compliment d’aquest contractehan de subscriure
a carrec seu les polisses d’asseguranca corresponents que
garanteixin, com a minim, els riscos segiients:

— Responsabilitat derivada de la redaccio del projecte arqui-
tectonic.

— Tot risc en construccio.

- Contra incendis, explosio, aigua i altres riscos de danys
materials, que cobreixi en tot moment el valor real i actua-
litzat de l'edifici i les seves instal-lacions, de manera que, en
el cas de sinistre, les indemnitzacions procedents s’aplica-
ran integrament a la seva reconstruccio i reparacio.

- La gestio integral de ’edifici.

— Responsabilitat civil pels danys causats a tercers abans,
durant i després de la construccio de Iedifici, derivats de
'estat i 'ocupacio de 'immoble, del funcionament de les
instal-lacions i serveis i, si s’escau, del desenvolupament
dels serveis que s’hi prestin, i ha de quedar assegurat en tot
moment qualsevol dany que es pugui causar a tercers.

- L’entitat superficiaria ha de formalitzar i mantenir en
vigor durant tota la vigencia del dret de superficie les
polisses d’asseguranca previstes, excepte la de redaccio del
projecte i la de tot risc en construccio.

11.3. Obligacions de la superficiaria
— Abonar el canon en la forma i els terminis establerts en

aquest Plec.

3 eines



3 eines
180

- Redactar i lliurar a la propietat del sol el projecte basic.
— Sollicitar la llicencia municipal d’obres.

— Executar les obres de construccid de l’edifici d’acord amb
el projecte executiu i la llicencia municipal.

- Instal-lar a carrec seu les senyalitzacions necessaries per
indicar l’accés a l'obra, les senyalitzacions de circulaci6 a la
zona que ocupen les obres, com també les dels punts de pos-
sibles perills a causa de 'execucio de 'obra, tant a la mateixa
zona de 'obra com a les zones limitrofs o els voltants.

- Obtenir tots els permisos necessaris per tal de posar en
funcionament l’edifici, referits a I’edificacio, les instal-la-
cions mecaniques i industrials, energetiques, les connexions
de serveis, etc.

- En general, seran a carrec de ’adjudicatari la tramitacio i
P’obtencid de totes les llicéncies i autoritzacions necessaries,
i haura de satisfer les taxes i tributs que se’n derivin.

— Lliurar a la propietat del sol copia de l'acta de finalitzacio
de les obres de I'edifici, a la qual s’ha d’adjuntar el correspo-
nent document as built.

- Assumir la gestiod, 'operacio i el subministrament dels
serveis energetics, d’aigua, de manteniment integral, de

neteja i de control i de gerencia de l'edifici.

— Procedir a la declaraci6 d’obra nova de I’edifici i inscriu-

re-la al Registre de la propietat un cop finalitzada ’'obra. En
el cas que s’hagi optat per fer una declaracié d’obra nova en
construccio de I'edifici una vegada obtinguda la llicencia
d’obres corresponent, ha de deixar constancia als registres
de la propietat corresponents de la finalitzaci6 de I'edifici
d’acord amb la normativa aplicable.

— Satisfer totes les despeses que comporti la realitzacio

de les obres i la gestio posterior de I’edifici, que aniran a
carrec de la superficiaria, amb indemnitat completa dels
propietaris del sol, incloses les relatives al trasllat, modifi-
cacio o reposicio de qualsevol instal-lacio de serveis i sub-
ministraments, com també totes les reinversions que siguin
necessaries per al temps de vida dels equips i instal-lacions
de l’edifici, durant la vigencia del dret de superficie.

- Mantenir en perfecte estat de conservacio, seguretat,
higiene i neteja 'espai i les seves instal-lacions, prenent cura
del seu exterior i interior i efectuant les reparacions que
siguin necessaries.

— Complir en tot moment les normes legals i reglamentaries
de qualsevol naturalesa que siguin aplicables a la instal-la-
cio, tramitacié documental, pagament.

— Donar compliment a les condicions especials d’execucio
de caracter social i als compromisos assumits per 'adjudi-
catari segons resulti de la seva oferta.

[Afegiu en cas que sigui sol HPO]:

— Les persones usuaries hauran de complir els requisits que
es corresponen amb la qualificacié d’habitatge de protec-
ci6 oficial (HPO) en regim general de lloguer, d’acord amb



el Pla d’habitatge vigent, i hauran d’estar inscrites en el
Registre de sol'licitants d’habitatges de protecci6 oficial
corresponent.

- L'edificaci6 haura de disposar de la qualificacié d’habi-
tatge de proteccio oficial (HPO), de conformitat amb les
determinacions del Pla d’habitatge vigent i de conformitat
amb els usos previstos al planejament urbanistic. Els habi-
tatges resultants hauran de complir les condicions imposa-
des pel Pla d’habitatge vigent.

- Destinar l’edifici a habitatges en regim de proteccio oficial
en les condicions establertes en el present Plec.

11.4. Drets de la superficiaria
— Ocupar i utilitzar el terreny objecte del dret de superfi-
cie, la possessio pacifica del qual se li ha de garantir contra

qualsevol pertorbacié que se li pugui causar de fet o de dret.

— Percebre la contraprestacio corresponent a les rendes per
I’'adjudicacio de I'tis o altres mecanismes admissibles en
dret dels espais de l'edifici.

— Concertar amb tercers la realitzacio de part o la totalitat de
les diferents prestacions que son objecte d’aquest contracte en
cadascuna de les seves fases, complint els requisits segiients:

- En la seva oferta haura d’indicar el/s subcontracte/s que
pretén signar, amb indicacié de les parts que ha/n de dur a

terme el/s subcontractista/es.

- No podra concertar subcontractes amb persones inhabili-

tades per contractar o compreses en causa de prohibicio de
contractar.

- Hipotecar el dret o, en general, gravar-lo, amb el consen-
timent previ i exprés del propietari public del sol. En el cas
d’execucio hipotecaria, el nou titular ha de complir tots i
cadascun dels requisits que estableixen aquest Plec i 'orde-
nament juridic aplicable i s’ha de comprometre a complir
les obligacions derivades d’aquest dret.

11.5. Drets de PAdministracio

- Verificar la documentacio de la superficiaria respecte de
les obligacions administratives, mercantils, laborals i tribu-
taries que es refereixin a les finalitats previstes en aquest
Plec i exigir-ne copia.

- Els altres drets resultants d’aquestes clausules, i de la nor-
mativa aplicable.

XIl. RESOLUCIO DEL CONTRACTE | EXTINCIO DEL
DRET DE SUPERFICIE

12.1. Causes d’extincio
El dret de superficie s’extingira en els casos segiients:

a) Pel transcurs del termini fixat.

b) Renuncia o desistiment de I’'adjudicatari, comunicada al
titular del sol amb una antelacié minima d’un any.

¢) Pel mutu acord entre les parts.
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d) Per I'incompliment d’alguna de les obligacions que
assumeix la superficiaria d’acord amb aquest Plec i el Plec
de prescripcions tecniques, si s’escau. En tots els casos
d’incompliment, cal donar audiéncia a la superficiaria i
concedir-li un termini adient per esmenar les deficien-
cies o superar la situaci6 infractora, transcorregut el qual
sense que s’hagi superat la infraccio, ’Administracio podra
resoldre el dret de superficie. En particular, es consideren
motius d’extincio del contracte:

- Incompliment greu del termini de posada en funciona-
ment de l'edifici previst en el present Plec.

- Incompliment greu i reiterat de les obligacions urbanis-
tiques, constructives o les relatives a la conservacio i el
manteniment de I’edifici i a la gestid, operacio i subminis-
trament integral de serveis.

- Modificaci6 de la finalitat especifica que motiva la
constitucid del dret o la seva transmissio a tercers o el seu
gravamen, sense el consentiment previ i exprés del titular

del sol.

- Transmissio total o parcial del dret de superficie sense
consentiment previ i exprés del titular del sol.

— Us dels espais i les instal-lacions amb qualsevol des-
tinacio no prevista en el present Plec, aixi com el nous
dels espais i les instal-lacions. S’entendra per “notis” una
ocupacio6 dels espais i les instal-lacions inferior al 15% de
la superficie util de l'edifici.

e) La resolucio acordada pel titular del sol per causa d’in-
teres public sobrevingut, amb l'oportuna notificacio previa
a la superficiaria amb una anticipacié minima de sis mesos.
En aquest cas, es determinara la indemnitzacio que sigui
procedent, d’acord amb els criteris de 'expropiacid forcosa.

f) Les altres causes d’extincio que resultin de la legislacio aplicable.

g) Lextincio de la personalitat juridica de la superficiaria,
amb l'advertiment que la subrogacio legal en les seves
funcions per part d’'una altra institucio, organisme, entitat o
persona només comportara la transmissio del dret de super-
ficie si és consentida de manera expressa pel titular del sol.

h) Autoritzada i constituida la hipoteca per part de la super-
ficiaria, si aquesta incorre en 'impagament de més de cinc
venciments de dit préstec hipotecari, seria causa d’extincid
del dret de superficie i, per tant, del dret d’us sobre I’edifici
esmentat. En aquest sentit, el titular del dret del sol podra
subrogar-se en les obligacions derivades de 'esmentat
préstec hipotecari o bé procedir-ne a la cancel-lacio.

i) Les altres causes d’extincio que resulten de la llei o del
mateix contracte.

12.2. Efectes de lextincio
Lextincio del dret de superficie pel venciment del seu
termini donara lloc, de forma automatica, a la de tota la

classe de drets reals o personals constituits per la superfi-
ciaria. L'extincio del dret de superficie abans del transcurs
de vigencia comportara la subrogacio en els drets i obliga-
cions de la superficiaria a favor del titular del dret del sol.
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En extingir-se per qualsevol causa el dret de superficie,
revertira a favor del titular del sol la plena propietat de totes
les edificacions i instal-lacions en proporcio al percentatge de
titularitat indivisa que tenen sobre la propietat del sol, que es
lliurara en perfecte estat de conservacio i lliure de qualsevol
carrega i gravamen, sense que s’hagi de satisfer a la superfi-
ciaria cap indemnitzacié o compensacio de qualsevol classe, i
sens perjudici del que sigui procedent legalment.

XIV. OBRES INACABADES

Si ’extincié del contracte es produeix com a conseqiiéncia
de la norealitzacio o finalitzacio de les obres de construccio,
la superficiaria s’obliga a aplicar a carrec seu les mesures
que '’Administraci6 determini per tal de garantir la plena
seguretat de les construccions i evitar danys a tercers o al
titular del sol, sens prejudici de les obligacions i responsa-
bilitats que corresponguin a la superficiaria, d’acord amb
aquestes condicions i la legislaci6 aplicable.
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