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Pregunta

Com podem avançar en l’escalabilitat d’un model que 
garanteixi les condicions d’assequibilitat i inclusivitat 
dels projectes i esdevingui una alternativa 
generalitzable pel conjunt de les classes populars?
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Com podem avançar en l’escalabilitat d’un model que 
garanteixi les condicions d’assequibilitat i inclusivitat 
dels projectes i esdevingui una alternativa 
generalitzable pel conjunt de les classes populars?

MARC LEGAL que reguli 
el model, i en deixi clar 
l’interès públic

Impuls de polítiques públiques i 
enfortiment de la col·laboració 
pública cooperativa

Proposta de 
regulació

Recerca i sistematització de 
polítiques públiques en el 
marc actual Publicació i 
divulgació en el territori

Impuls de 
noves 

polítiques



1/ Polítiques de referència internacionals per a la promoció 
d'habitatge cooperatiu d'usuàries. Carles Baiges, Lacol, Mara 
Ferreri, Institut de Govern i Polítiques Públiques(IGOP-UAB), 
Lorenzo Vidal, Barcelona Centre for International Affairs 
(CIDOB)

2/ El foment de l’habitatge cooperatiu d’usuàries en el marc de les 
polítiques d’habitatge de Catalunya. Marc Martí-Costa. Institut 
d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona (IERMB)

3/ Proposta de generació d'un marc legal específic de l'habitatge 
cooperatiu en règim d'ús. Cristina Grau, FGC Advocats

4/ Publicació Impuls de les cooperatives d'usuàries d'habitatge Per a 
una política pública-cooperativa d'accés a l'habitatge a Catalunya.
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1 Polítiques de referència internacionals per a la 
promoció d'habitatge cooperatiu d'usuàries. 

Mara Ferreri (IGOP-UAB)
Lorenzo Vidal (CIDOB - Barcelona Centre for International Affairs)
Carles Baiges (Lacol)



L'estudi de casos ha estat 
realitzat per diferents 
investigadors de la matèria: 
Carles Baiges (Països 
Baixos), Eduard Cabré (Nova 
York), Mara Ferreri (Regne 
Unit), Max Gigling (Quebec), 
Ernst Gruber (Austria), 
Lorenzo Vidal (Uruguai i 
Dinamarca), Corinna Hölzl, 
Tobias Bernet i Helga Ring 
(Alemanya), Luisa Rossini i 
Emanuela Di Felice (Lazio) i 
Claudia Thiesen (Suïssa).



Què entenem per habitatge cooperatiu
1) les persones residents són propietàries col·lectives dels seus habitatges

2) els habitatges no es poden ni comprar ni vendre en el mercat lliure

Una perspectiva a llarg termini per incloure tot el procés
1) Producció d’habitatge cooperatiu

2) Accés i gestió de cooperatives

3) Manteniment del model a temps

Oportunitats d’intervenció pública a diferents escales

Municipal / supramunicipal

Impacte

Aproximació
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Accés a terrenys i 
edificis

Venda de solars públics 

Cessió de solars i immobles públics 

Nous projectes cooperatius en el parc existent amb programes de 
rehabilitació 

Transferència d'habitatge públic o social existent al sector cooperatiu

Reserves de sòl o d’habitatge en nous desenvolupaments urbans o noves 
promocions 

Drets de tanteig i retracte i de preferència

Accés a finançament
Línies de crèdit públic

Avals públics 

Subsidis directes Subsidis directes (Ajuts a la construcció/rehabilitació)

Subsidis indirectes Exempcions d’impostos

Suport tècnic Suport tècnic (Equips tècnics municipals, Oficines d’assessorament, Suport a equips tècnics sense ànim 
de lucre)

A
C

C
É

S 
I 

G
E

ST
IÓ Normatives sobre 

l’accés al parc 
d’habitatges

Reserves d'unitats d’habitatge per a lloguer social

Normes sobre el funcionament de les llistes d'espera i el traspàs de l’ús 
dels habitatges

Subsidis per mantenir 
l'assequibilitat

Ajudes per al pagament de les despeses mensuals

Subsidis per a la rehabilitació dels edificis
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Regulacions que 
restringeixen la 
mercantilització dels 
habitatges

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

Regulacions sobre les quotes o els lloguers mensuals

Restriccions al subarrendament dels habitatges

Restriccions a la transformació d’habitatges a propietat individual

Regulacions sobre el procés de dissolució



Polítiques DK NY UK UR GE AU QB IT NT SW
M SM M SM M SM M SM M SM M SM M SM M SM M SM M SM

P
R

O
D

U
C

C
IÓ

Accés a terrenys i 
edificis

Venda de solars públics 

Cessió de solars i immobles públics 

Activació de nous projectes cooperatius en el 
parc existent amb programes de rehabilitació 
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Producció d’habitatge cooperatiu
• Cessió de solars i immobles públics: mín. 30 (Alemanya) o 50 (Quebec) anys, o 

il·limitat (Països Baixos). Compensació econòmica al final de la cessió si s’ha 
edificat.

• Reserves de sòl: Dinamarca 25% Almen, Hamburg 20% Baugemeinschaften

• Suport tècnic: Anglaterra: Community-led Housing Hubs

• Línies de crèdit públic: Alemanya i Uruguai, tant per la promoció com 
aportació inicial

• Subsidis directes: ajudes generals addicionals segons el projecte (Hamburg)

Accés i gestió de cooperatives
• Reserves d'unitats d’habitatge per a lloguer social: quotes fixes: 25% dels 

Almen (Dinamarca) o Alemanya (30<x<45%); o lligat a subvencions (Viena 1/3, 
Països Baixos).

• Ajudes per al pagament de les despeses mensuals: present a la majoria de 
països, subvencionant la unitat d’habitatge o la unitat de convivència

Manteniment del model en el temps
• Regulacions sobre les quotes o els lloguers mensuals: a Dinamarca (Almen) i 

Zuric els lloguers estan limitats als costos que sufraga la cooperativa

• Restriccions a la transformació d’habitatges a propietat individual: 
permanent (Països Baixos) o lligat a subvencions o a un cert temps (Alemanya o 
Àustria).



a) Participació de tots els nivells de l'administració en el foment del 
cooperativisme d'habitatge. 

b) Polítiques integrals per a garantir el desplegament del sector. 

c) Suport en les diferents etapes.

d) Foment de l'obra nova i reconversió d'edificacions existents.

e) Foment de la cohesió social i inclusió de col·lectius vulnerables. 

f) Promoció tant de l’autonomia com de la utilitat pública de les 
cooperatives.

Conclusions



2
El foment de l’habitatge 
cooperatiu d’usuàries en el marc 
de les polítiques d’habitatge de 
Catalunya.

Marc Martí-Costa (IERMB -UAB)



 La hipòtesi: l’escalabilitat de l’HCRU passa per una bona 
articulació amb la política pública d’habitatge, concretament per 
la promoció d’habitatge assequible de protecció. 

 Estratègia metodològica:

- Anàlisi dels Plans Locals 
d’Habitatge

- 55 municipis: 36 AMB + 19 
<20.000 habitants RMB

- Anàlisi del marc Legislatiu 
de les polítiques d’habitatge

- Entrevistes a experts

A B



El HCRU en el marc legal i els 
instruments de planificació de les 
polítiques d’habitatge

Constiució Espanyola (CE)

B
Estatut d’Autonomia de Catalunya (EAC)

Llei pel Dret a l’Habitatge (LDHC)

Plans d’Habitatge de Catalunya

Pla Territorial Sectorial d’Habitatge

Plans Locals d’Habitatge

Legislació sectorial

Plan Estatal de Vivienda

Legislació sectorial
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El HCRU en el marc legal i els 
instruments de planificació de les 
polítiques d’habitatge

Tractament de l’HCRU

LDHC Reconeixement i potenciació de les cooperatives d’habitatge i de la cessió d’ús 
com habitatge de protecció social

Els habitatges amb protecció oficial a través de la transmissió de drets de 
superfície han de tenir un tractament favorable en la política de subvencions 
dels plans d'habitatge 

Plan Estatal Cooperatives d'auto-construcció com a potencials beneficiaris del programa per 
a la promoció d’habitatges de protecció social de lloguer i d’habitatges de gent 
gran

Pla català Canvi en l’últim Decret (2014): les societats cooperatives queden restringides 
en l’àmbit dels programes socials de l’habitatge i la cessió d’ús es situa dins de 
les tinences intermèdies 

Pla Territorial Determinació dels municipis on en un termini de 15 anys, s’ha de tenir almenys 
el 15% d’habitatges de polítiques socials en relació al parc d’habitatges 
principals del municipi 

La inclusió de l’HCRU dins de les tinences intermèdies. 

2.A



El HCRU en els Plans Locals 
d’Habitatge

Dels 55 municipis analitzats, 28 disposen d'algun tipus de 
document de planificació sobre polítiques d’habitatge, però 
només 10 vigents. D’aquests, 9 són PLH. 12 més en redacció

 Més de la meitat dels municipis de demanda forta i 
acreditada no tenen planificació o aquesta no està vigent

 7/9 PLH fan alguna referència a l’HCRU, però hi pot haver 
interès en el HCRU sense tenir PLH que mencioni el HCRU

2.B



El HCRU en els Plans Locals 
d’Habitatge2.B



1. Canvi progressiu en les polítiques d’habitatge: major 
orientació cap al lloguer tot i que segueix sent una política 
perifèrica, més conjuntural que estructural

2. Manca de implementació de les polítiques d’habitatge a 
Catalunya. A remolc del Pla Estatal

3. El suport públic al model cooperatiu en règim d’ús: 
reconeixement inicial però deriva en la seva definició

4. L’HCRU de protecció, eina per aconseguir la solidaritat 
urbana

5. Manca d’ajuts específics fora dels Plans Locals d’Habitatge

Conclusions



3 Proposta de regulació del cooperativisme 
d’usuàries d’habitatge a Catalunya – Marc Legal

Cristina Grau (LA DINAMO – FCG Advocats)



3 Proposta de regulació del cooperativisme 
d’usuàries d’habitatge a Catalunya – Marc Legal

 Les dificultats per accedir a l’habitatge, tant de propietat, com de 
lloguer, han trobat resposta en el cooperativisme d’habitatge, que 
elimina els marges comercials d’alguns agents immobiliaris, 
particularment, dels constructors o dels promotors professionals, 
generant així un estalvi –estalvi cooperatiu- que apropa el preu 
final de l’habitatge que ha de pagar el soci al seu preu de cost, 
esdevenint, per tant, més assequible. 

L’estalvi que deriva de l’activitat cooperativitzada del soci ha estat 
reconegut per la Secció 15ª de l'Audiència Provincial de Barcelona  
en Sentències de 8 de maig de 1995 i 23 de setembre de 2010 



El cooperativisme tradicional ha donat solució al primer accés a 
l’habitatge cooperatiu, a l’accés del soci promotor, però no a les 
ulteriors transmissions de l’habitatge pel soci inicial a successius 
titulars. Malgrat que la Llei ha previst un dret de tempteig a favor 
de la cooperativa, la curta durada d’aquets dret (cinc anys) i la 
pràctica de dissoldre la cooperativa un cop passats els 5anys des de 
la darrera adjudicació, l’han fet inoperant.

Per a combatre aquestes pràctiques i tractar l’habitatge en com un 
bé de primera necessitat, durant tota la seva vida útil, en els darrers 
anys proliferen experiències d’habitatge cooperatiu en règim d’ús, en 
el què la propietària de l’edificació és la cooperativa, mentre que el 
soci té un dret d’ús habitacional, en tant que soci, sense ser 
propietari privat de l’habitatge, el que permet que l’habitatge 
cooperatiu sigui sempre accessible, atès que el soci no el pot 
transmetre en condicions de mercat, quedant exclòs de qualsevol 
dinàmica especulativa i si l’edifici s’ha construït sobre sòl públic, 
aquest sòl queda afecte al compliment de les seves finalitats



Modificació de la  Llei de Cooperatives (1):

 Creació d’una subclasse específica de cooperatives d’usuàries 
d’habitatges, dins les cooperatives de consum, que les diferenciï de 
les cooperatives d’habitatge basades en atribuir la propietat als 
socis . 

Canvi de paradigma, considerant l’habitatge com un bé de necessitat 
i no un bé d’inversió.

avantatges fiscals associats al poder optar per una de les formes de 
cooperativa especialment protegida a efectes fiscals, millorant 
l’assequibilitat dels projectes

Definició de la cooperativa: conservar la plena propietat del sòl i/o 
l’edificació, i atribuir a preu de cost ,a les persones sòcies i a les que 
amb elles hi formen una unitat de convivència, l’ús exclusiu dels 
habitatges i dependències susceptibles d’aprofitament privatiu



Definició de l’activitat cooperativitzada: l’ús dels habitatges i dels 
elements comuns.

Deferir als estatuts i reglaments la regulació del règim d’ús i de les 
contribucions econòmiques de les persones sòcies i les condicions per a 
adquirir aquesta condició.

Les cooperatives s’han de constituir com la resta d’entitats sense 
finalitat lucrativa

 Prohibició de transformació en qualsevol altra classe de cooperativa, 
de l’adjudicació de la propietat privativa a les persones sòcies, així com la 
divisió horitzontal de l’edificació, tret d’excepcions residuals 



Propostes  de modificació de la  Llei de Cooperatives (2):

Establiment de normes especials, vinculades al model
•nombre mínim de persones que les poden constituir
•la impossibilitat de ser titular de més d'un dret d’ús sobre un 
habitatge; a diverses cooperatives 
•possibilitat que en siguin socis els ens públics, les cooperatives i 
les entitats sense ànim de lucre  
•possibilitat d’actuació per projectes o blocs separats, amb 
autonomia de gestió i patrimonis independents

Regulació específica de les aportacions de les persones sòcies per a cobrir 
els costos de construcció, de funcionament i de manteniment i reparació de 
l’edifici

Es limiten les aportacions als nous socis, com a garantia d’accessibilitat 
econòmica durant tota la vida útil de l’habitatge



Es regula el règim de transmissió de les aportacions al capital, posant 
l’accent en el fet convivencial

Es regula el deure dotar de fons especials de solidaritat que 
garanteixin la continuïtat del projecte davant les situacions de 
necessitats de les sòcies, i fons de reserva addicionals per a garantir la 
solvència de la cooperativa

Es permet la possibilitat d’incloure als estatuts socials normes 
especials quant a la presa dels acords relatius a l’ús de l’edifici, establint 
el vot per habitatge i no per persona sòcia 

Es proposa eliminar per a aquestes cooperatives, malgrat conservar la 
propietat de l’edificació, el deure de sotmetre els seus comptes anuals a 
auditoria externa, com a mesura de foment



Modificació de la Llei de l’Habitatge: 

 Es proposa adequar les referències a l’habitatge de cessió d’ús per la 
nova terminologia proposada a la legislació cooperativa, hagi com la 
introducció del concepte “altres fórmules de tinença alternatives a la 
propietat de l’habitatge”,

Es proposa una definició de l’habitatge cooperatiu en regim d’ús i de la 
unitat efectiva de convivència (concepte més ampli que el d’unitat 
familiar i més d’acord amb les diferent formes actuals d’articular la 
convivència habitacional)

Junt al concepte de “renda” s’afegeixen els de cànon i aportació 
periòdica;

En proposar la creació d’una nova subclasse de cooperatives que 
tenen per objecte l’habitatge, es proposa ampliar les federacions que 
poden acreditar la condició de promotor social



En proposar la creació d’una nova subclasse de cooperatives que 
tenen per objecte l’habitatge, es proposa ampliar les federacions que 
poden acreditar la condició de promotor social

Es proposa introduir valors com cohesió social, l’ecoeficiència, 
l’optimització dels recursos disponibles i la innovació arquitectònica i la 
fixació de criteris de gènere, així com el foment de la construcció de nous 
models d’habitatge, adequats a la variabilitat i la diversitat de la 
composició de les unitats familiars o de convivència i a les necessitats de 
grups específics de població 

S’avalua si cal mantenir que en el cas de les cooperatives 
l’atribució dels habitatges s’hagi d’efectuar per rigorós ordre 
d’inscripció, atès que algunes de les experiències actuals compten 
amb diferents contingents de socis expectants i el compromís 
subjectiu amb el projecte és tant important com el compliment dels 
requisits objectius.



4 Publicació Impuls de les cooperatives d'usuàries 
d'habitatge Per a una política pública-cooperativa 
d'accés a l'habitatge a Catalunya

Arnau Andrés (LA DINAMO – LACOL) 
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MOLTES GRÀCIES!

Preguntes, comentaris, suggeriments…

http://ladinamofundacio.org/recursos/#impuls

http://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2019/10/LA-DINAMO_DOCUMENT.pdf
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