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0/ Introduccio: La Dinamo

La Dinamo és una fundaci6 sense anim de lucre, que es
concep com una eina a favor del dret a ’habitatge, mit-
jancant I'impuls de I’habitatge cooperatiu en réegim d’us.
Aquest, és un model no especulatiu d’accés a ’habitatge,
sostenible i inclusiu, basat en organitzaci6 cooperativa, la
propietat col-lectiva i el valor d’s de I'habitatge. El propi
nom de la fundaci6 remet la seva vocacio d’actuar com
una eina generadora d’activitat al voltant del model que
contribueixi a la seva consolidacio: ja sigui donant suport
a l’activacio de nous projectes, com promovent la seva ex-
tensio i potenciacié. Paraules com impuls, energia, palanca
o generador associades al concepte de “dinamo” ajuden

a descriure I'acci6 que es vol desenvolupar. La Dinamo
neix, doncs, amb l'objectiu de contribuir a la consolidaci6
del model d’habitatge cooperatiu en régim d’as en el marc
territorial catala aixi com en els territoris veins. L'impuls
de 'habitatge cooperatiu s’entén com una eina per a la
transformacio social i la defensa del dret a I’habitatge, un
dret fonamental sistematicament vulnerat en el marc del
model capitalista actual.

Existeixen una serie d’objectius secundaris associats a l’'ob-
jectiu principal que guien ’acci6 de La Dinamo:

> Impulsar I'aparicié de cooperatives, cooperativistes
i nous projectes, contribuint aixi a la seva extensio
i consolidacio.

> Treballar per a la inclusivitat i assequibilitat del
model per a un ampli ventall de la poblacid,
especialment per aquella amb majors dificultats
per accedir a ’habitatge.

> Impulsar la generacié d’estructures que potenciin
el model, treballant per a dotar I’habitatge cooperatiu
d’un marc legal propi i apostant per la consolidacié
de mesures i politiques de foment.

> Impulsar habitatge cooperatiu en el marc de
l’economia social i solidaria, contribuint a la
construcci6 del mercat social i articulant la
xarxa d’agents i projectes necessaria per a resoldre
les necessitats vinculades a ’habitatge cooperatiu.

Segons els objectius descrits, des de La Dinamo es vol
treballar per a que el model sigui el més assequible possible
pel conjunt de la poblacié. En aquest sentit, s’ha desenvo-
lupat el Programa d’Impuls a PHabitatge Cooperatiu
Popular en régim d’tis que pretén afavorir 'accés al model
a persones amb rendes més reduides (a través d’aporta-
cions inicials baixes i quotes assequibles) que, en el context

actual, tenen forca dificultats per disposar dels recursos
econOmics necessaris per accedir-hi o promoure’l.

En el marc d’aquest programa s’esta treballant en la capta-
cié i mobilitzacié de patrimoni de titularitat privada -via
donacio, cessio o adquisicio- per a posar-lo a disposicio

de nous projectes. S’ha desenvolupat un primer projecte
pilot a través d’una convocatoria oberta per a la cessid
d’un edifici siutat al barri d’'Hostafrancs de Barcelona, pel
desenvolupament d’un nou projecte d’Habitatge Coopera-
tiu: La Diversa. Aquesta iniciativa ha permes, d’'una banda,
ampliar el nombre d’experiéncies d’habitatge cooperatiu
en régim d’us a la ciutat, afavorint la creaci6 de xarxaila
consolidacié d’aquest model emergent, i a la vegada, crear
un precedent i posar en practica un mecanisme per a la
mobilitzaci6 de patrimoni privat cap a projectes d’habitat-
ge cooperatiu en regim d’us.

Actualment La Dinamo esta treballant en 'impuls d’una
segona convocatoria per mobilitzar, en aquest cas, un solar
cap a un nou projecte cooperatiu.

La Dinamo forma part de la Sectorial d’Habitatge Coo-
peratiu i Transformador de la XES (Xarxa d’Economia
Solidaria).

La Dinamo és una entitat homologada com a Promotor
Social d’habitatge per part de 'Agéncia de ’Habitatge de
Catalunya.

Acompanyament a un grup, estudis previs arquitecotnics
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1/ El model d’habitatge cooperatiu en regim d’us

El sistema d’habitatge cooperatiu en régim d’us es basa

en l'organitzacié cooperativa i sense anim de lucre per a
proveir habitatge digne i a un preu assequible a les perso-
nes socies que la conformen. Les cooperatives transmeten
el dret d’ts indefinit sobre un dels habitatges a les seves
socies. Es un model col-lectiu impulsat per les futures ha-
bitants que permet desenvolupar projectes de convivéncia
comunitaris, participatius i solidaris.

De propietat col-lectiva

La propietat del conjunt de l'edifici és de la cooperativa

i, per tant, col-lectiva. El fet de mantenir la propietat de
forma col-lectiva com a aposta per la generacié d’un patri-
moni comu i irrepartible entre les socies, aixi com I'accés a
I’habitatge a través d’un dret d’us, son els elements singulars
i diferencials del model. Gestionat sota criteris d’abséncia
de lucre, es treballa activament pel caracter assequible dels
habitatges alhora que s’impossibilita la generacio de plus-
values o lucre individual a través d’aquest dret fonamental.

En régim d'0s

Les persones socies poden ser usuaries indefinides d’un
habitatge i dels espais comunitaris, fent una aportacié de
capital inicial i pagant una quota mensual assequible. En cas
que la socia habitant decideixi abandonar la cooperativa o
canviar d’habitatge, pot renunciar al dret d’is recuperant
l'aportaci6 de capital inicial i la cooperativa torna a assignar
I’habitatge a una altra socia expectant amb les mateixes con-
dicions assequibles que gaudia la socia anterior. El dret d’us,
per tant, sempre sera atorgat per la cooperativa.

Impulsat per les futures persones usudries

Les socies de la cooperativa, de manera col-lectiva, son
les encarregades de governar el procés i decidir sobre el
projecte. La formula de cooperativa sense anim de lucre
ofereix un model d’organitzacié democratic, horitzontal,
transparent i participatiu que posa les persones i les seves
necessitats, i no el capital, en el centre de l'activitat.

Lorganitzacid cooperativa supleix la figura del promotor
i comercialitzador present en la majoria de promocions
immobiliaries, fet que permet:

> Reduir costos de promocio, en eliminar el benefici
de promocié i comercialitzacié existent en les
promocions tradicionals.

>  Dissenyar i adequar l'edifici i els habitatges d’acord
als interessos i voluntats de les persones usuaries
finals, definint, per exemple, els espais comunitaris
dels quals es disposara, mesures d’estalvi energetic,
materials de construccid, etc.

> Reduir costos a través d’un major control del projecte,
del disseny i procés de construccio de ledifici.

Caldra comptar amb la col-laboracié de professionals

i equips de suport per acompanyar la cooperativa en la
presa de les diferents decisions a I’hora de definir tant I'or-
ganitzacio, com el projecte en els diversos ambits: juridic,
social, arquitectonic i economic. L’equip de suport ha de
treballar activament per apoderar a les futures usuaries —
acompanyant-les i assessorant-les en la presa

de decisions-.

Fomentant una economia social, solidaria i
feminista

El model d’habitatge cooperatiu en regim d’us s’emmarca
dins els principis de ’'economia social, solidaria i feminis-
ta: situant en el centre de l’activitat economica la satisfac-
ci6 de les necessitats de les persones i de les comunitats, la
sostenibilitat del projecte i la del seu entorn i s’allunya de
criteris basats en el lucre o la rendibilitat.

El procés de promocio i construcci6 o rehabilitacio dels
habitatges, aixi com la posterior gesti6 i administraci6 de
ledifici i la cooperativa son una oportunitat per impulsar i
dinamitzar el teixit de 'economia social i transformadora, ja
que té una gran activitat economica associada. Podem col-la-
borar i intercooperar amb projectes i iniciatives existents,
com els que trobem en el camp de les finances o I'arquitec-
tura, els serveis juridics i de gestio.

En comunitat i compartint espais

La forma cooperativa i el procés d’autopromocio per-
met que les futures persones usuaries decideixin sobre
el model de convivencia que volen impulsar. Es poden
fomentar models d’habitar en col-lectiu que apostin per
una major convivencia, col-laboracié i solidaritat entre
usuaries de la cooperativa. A la vegada que s’optimitzen
certs serveis i equipaments que normalment incorporem
en els espais privats de cada habitatge (com la bugaderia,
taller d’eines, espai per cures, sala polivalent, menjador
amb major capacitat, pis per a convidats, etc.).



Assequible, estable i flexible
El model presenta tres qualitats destacades: preu assequi-
ble, estabilitat i flexibilitat.

Preu assequible. L’ajust dels costos de produccio, fruit del
procés d’autopromocio, permet reduir el preu final de I’ha-
bitatge, plantejant unes aportacions inicials i unes quotes
mensuals més assequibles. Els projectes que s’estan duent
a terme en l'actualitat en sol public protegit contemplen
unes aportacions inicials d’entre 20 i 30 mil euros, i unes
quotes mensuals mitjanes entre els 450€ i els 650€. Les
cooperatives que opten per sol no protegit o per compra de
terrenys, hauran de fer front a quantitats superiors.

Estabilitat. El dret d’Gs sobre un habitatge té caracter
indefinit. Aix0 permet oferir a les persones usuaries una
estabilitat en el temps, ja que podran disposar de ’habi-
tatge al llarg de tota la seva vida sempre que es compleixin
els drets i deures del projecte. També el podran adequar i
modificar d’acord a les seves necessitats.

Flexibilitat. A la vegada, permet a les usuaries deixar ’ha-
bitatge que ocupen només renunciant al seu dret d’ts

i recuperant 'aportacié de capital inicial. També exis-
teixen mecanismes per adaptar o canviar d’habitatge dins
de la propia cooperativa.

Imaginari col'lectiu d’un projecte d’habitatge cooperatiu
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Sostenible

La participacio de les persones socies en el procés de defini-
ci6 de ledifici, aixi com la posterior gestio col-lectiva d’aquest,
permeten introduir sistemes passius i actius d’estalvi ener-
getic i millora del confort, per reduir 'impacte ambiental i
alhora els consums energetics, suposant també un estalvi
economic mensual.

L’habitatge cooperatiu en régim d’us es pot desenvolupar
tant mitjancant la construccié de nous habitatges com a
través de la rehabilitaci6 o adequacié d’edificis existents.
Permet, doncs, tant la reutilitzacio del parc residencial exis-
tent, com la consolidacié de la trama urbana mitjancant la
generaci6 de nou habitatge als buits urbans disponibles.

En qualsevol dels casos, la cooperativa té la capacitat
d’impulsar edificis sostenibles i de baix impacte ambiental
que apostin tant per la maxima eficiéncia pel que fa als
consums associats, com pels materials utilitzats.

| [0SO O
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2/ Procés de promocio d’un projecte

d’habitatge cooperatiu

Des de La Dinamo diferenciem diverses fases dins el pro-
cés de promocié d’un projecte d’habitatge cooperatiu —des
que el grup inicial s’interessa pel model, fins que entra a
viure a ledifici- segons 'esquema adjunt:

Aproximacio Impuls Consolidacio

Materialitzacio Conviveéncia

Aproximacié al model

Les persones potencialment interessades en impulsar un
projecte d’aquest tipus s’agrupen i comencen a aproximar-se
al model. El grup es comenca a cohesionar i es defineixen
les idees inicials del projecte, posant en comu les motiva-
cions i necessitats de les persones del grup. En aquesta fase
La Dinamo facilita informacié i documentacié respecte el
model, a través de presentacions o xerrades obertes, i en una
sessio més concreta i reduida amb el grup ja definit.

Per tal d’anar consolidant el grup, es proposa que es cons-
titueixi com a associacié. Aquesta primera figura juridica
-molt senzilla i rapida de constituir- és un instrument til
per ajudar a madurar el projecte en la seva fase inicial:

>  Permet deixar constancia del suport social del pro-
jecte a través del registre de socies interessades en
constituir-se com a cooperativa de regim d’us.

> Permet disposar d’'una forma juridica alhora de rela-
cionar-se amb diferents agents: ajuntament, propie-
tats d’edificis o solars, entitats financeres o entitats de
suport, entre d’altres.

> Es poden establir unes primeres quotes simboliques

que visibilitzen el compromis de les persones que for-
men part del projecte. Posteriorment poden conver-
tir-se en Paportacio inicial.

> Pot servir, si es vol, per establir un registre d’antiguitat
de les persones que participen en el projecte.

Impuls i consolidacié del projecte

Es considera que aquesta fase és fonamental ja que és un
periode indispensable d’apoderament de les persones que
impulsen el projecte i és quan es defineixen les caracteristi-
ques basiques del model que impulsara la nova organitzacio.
La Dinamo ofereix el seu suport per tal que el grup emer-
gent esdevingui al cap d’uns mesos, una organitzacié més
consolidada amb un projecte cooperatiu esbossat. Aixo vol
dir avancar en diferents qiiestions interrelacionades:

Desenvolupament dels estatuts i reglament de
régim intern: a partir de 'apoderament sobre els seus
continguts i la realitzacié de monografics sobre els
temes clau. Els temes de que tracten els estatuts son:

- Cap.I Bases de la societat: denominacid, finalitats i objecte, durada,

domicili social i ambit territorial

- Cap. II. De les socies i socis. Tipus de socis 1 socies, drets i deures
de les socies, disposicié del dret d’tis, regulacié causar baixa de la

cooperativa, faltes.

- Cap. I1II. Del régim economic: el capital social (aportacions de
capital), exercici economic de la cooperativa (excedent, pérdues i tan-
cament), sistema de quotes, fons de reserva i educacid, fons col-lectiu

d’accés a Phabitatge.

- Cap. IV. Del govern, la gestid i la representacid de la cooperativa : as-
semblea general i sistema de presa de decisions, organitzacié funcional
interna (consell rector, geréncia), modificacié dels estatuts, transfor-

macié de la cooperativa (fusié, escissid, dissolucid i liquidacid).

—Cap. V. Compromis de participacid intercooperativa i de foment de
la formacié: criteris de participacid intercooperativa i de foment de la

formacié.

Definici6 del model de convivéncia: definir com
volem viure i com ens imaginem la convivencia a
ledifici, definint el grau de convivencia del projecte.
També es comeca a debatre sobre quins espais, activi-
tats o dinamiques conjunte s volem compartir.

Treballs per disposar de solar o un edifici a reha-
bilitar: identificar sol en proteccié oficial o lliure,

de titularitat publica o privada o un edifici a rehabi-
litar. Caldra buscar el lloc en funcié de la mida de la
comunitat volguda (quantitat d’habitatges), el nivell de
renda de les persones implicades i els espais comuni-
taris que es volen, entre d’altres. Caldra elaborar uns
estudis previs per identificar les possibilitats i poten-
cialitats del solar o I'edifici a rehabilitar.

Es preveu en aquesta fase firmar un pre-acord de
cessio o compra del solar o edifici.

Desenvolupament de Pestructura econdomica del
projecte: definici6 del pla de viabilitat economica

del projecte, concretant una primera aproximacio de
l’aportaci6 inicial, quotes mensuals, i previsio de costos
de promocid i gestio. També sera necessari estudiar les
vies de financament i els seus condicionants.



Es considera que al final de les fases d’impuls i consolidacio,
en que es determinen els aspectes inicials del projecte,
lorganitzacio es constitueix com a cooperativa.

Materialitzacié del projecte

Aquesta fase compren des de la constituci6 de la cooperati-
va fins a la finalitzaci6 del procés de construccid,

i Pentrada als habitatges per part de les socies de la coopera-
tiva. El desenvolupament d’aquesta fase comporta avancar
en les qiiestions segiients:

— Constitucio definitiva del contracte de cessio
o compravenda del sol o edifici

- Programacid i gestié del procés de promocid

- Redaccio del projecte arquitectonic (avantprojecte,
projecte basic i projecte executiu)

- Construccid o rehabilitacio

- Aprofundiment en la redaccié del reglament
de régim intern

-Definir el mecanisme de gestio per a I's de l'edifici
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En aquesta fase es considera que l'organitzacié ha d’assumir
totes les despeses propies del procés de promocio, aixi com
la contractaci6 de técnics.

En aquesta fase La Dinamo podra oferir suport economic
per afavorir la viabilitat del projecte a través de diferents
mecanismes, com els préstecs a la capitalitzacio o els prés-
tecs participatius, en funcié de Palineament politic del
projecte amb el model de La Dinamo.

El suport financer per part de La Dinamo comportara

un seguiment i acompanyament del procés de promocié
per part d’aquesta.

Conviveéncia

En aquesta fase els socis i socies de la cooperativa ja viuen
a ledifici, i la cooperativa s’ocupa de la gesti6é quotidiana

i de les dinamiques de convivencia.

En aquesta fase la cooperativa pot prendre implicacié ac-
tiva en Pimpuls i potenciaci6 del model, aixi com arti-
cular-se amb altres projectes afins o similars, per tal de
fomentar i treballar per el suport a nous projectesila
replicablitat del model.

Consolidacié

—— )
s deUEC Pos
c)

Aproximacié Impuls

[ 250-7s0e/uEcr

Debats organitzatius

Materialitzacié Convivéncia

£ 15000-30000 € /HPO
40000 - 80.000 € / Mereat liure

] 12 mesos + durada de obra

| Empoderam Primer esbés
sobre cooper de ragim intern

Redaccio CONDSEn&Jclo
S COOPERATIVA

Esbossar el model
de convivéncia

Debats de model

B Creacié d'una associacio.

Definir necessitat,
voluntats i expectatives

X Estudis previs
5 arquitectonics

Definicié del projecte

comis de convivéncia DEFINIR EL LLOC

de sostenibilitat
14 AN

Tipus d'aceés al sol

Concurs
7 adjudicacié directa
Recerca de
Caracteristiques solars o edificis
de I'ubicacié Negociacié

COMPRA O
SIGNATURA
DE LA CESSIO

\Z

%( Pressupost

T
(P =

Projecte
executiu

Inici retorn préstecs

=y

% ENTRAR A VIURE

Inici del pagament

Estudi de viabilitat

Pressupost
consolidat

INICI DELS
PRESTECS

aproximat de les quotes d'ds

Acomulacié de capital

Cerca d’opcions
de financament

Gestié econsmica

Esquema de les fases del procés de promocio



Aproximacio

Temps variable
Caldra definir un grup inicial i uns criteris d’accés
de nous membres

CREACIO D’UN GRUP INICIAL

Empoderament inicial

sobre cooperativisme

Aproximacio a I’habitatge cooperatiu
a través de lectures, assisténcia a xerrades,...

ea na asso

Recomanem la creacié d’una associacio per
facilitar la definicié del grup i realitzar els
primers pagaments, gestions,... Pot ser ttil
fins al preacord de cessi6 de sol o al contracte
drarres.

Definicié del projecte
comU de convivéncia

Definicid de les caracteristiques basiques del

valors, ubicacié geogra

projecte: membre:

\J

Llegenda:

Juridic

Impuls

250 - 750 € / UEC*

*unitat de convivencia

cd—h L.
"5 | Minim 3 mesos

Definir com ens volem organitzar
Calendaritzar el procés i freqgiiencia de trobades
Crear comissions amb tasques i funcions
Decidir la carrega de treball voluntari a assumir

Debats organitzatius

Debats de model

Consensuar aspectes que defineixen la cooperativa,
com si les quotes i les aportacions seran iguals o no,
els mecanismes d’acumulacio de capital,...

Anar concretant quina manera d’habitar ens
imaginem com a grup: més o menys comunitari,
émfasi en certs aspectes,...

Definir necessitat,
voluntats i expectatives

DEFINIR EL LLOC

Tipus d’accés al sol

Lliure o protegit (HPO)

Caracteristiques
de l'ubicacié

- Terreny o edifici existent

+ Entorn urba o rural

- Dotacions, serveis i condicions urbanes
o ambientals

Congixer les capacitats economiques del grup
iles caracteristiques de la promocid

Estudi economic del grup
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Consolidacio

1500 - 2500 € / UEC

Variable segons el nombra de UEC’s

d—h , .
5 | Minim 6 mesos

Primer esbés

de régim intern

Tramitaci6 del 036 i inscripci6 al registre de cooperatives
Registre d’activitats i obligacions fiscals, NIF, certificat digital,...
Digitalitzacié de la documentaci6 i I'arxiu societari

Obertura dels Ilibres d’actes i de socis

Redaccié CONDSél'll'.l"l\JCIO
dels estatuts COOPERATIVA

Primer encaix del programa
en el lloc escollit

Esbossar el model

Estudis previs

arquitectonics

de sostenibilitat

Repensem com volem viure
iquin és 'impacte ambiental
del projecte

Protegit

Concurs o

COMPRA O
SIGNATURA
DE LA CESSIO

Recerca de
solars o edi

Negociacio

Lliure

economica

Avaluacio

Estudi de viabilitat

Estudiar la viabilitat economica
dels possibles solars o edificis
segons les capacitats
economiques del grup

Definicio de les condicions de financament, les
aportacions inicials i les quotes mensuals, justificant la
viabilitat economica del projecte segons les condicions
d’accés al s0l i el projecte arquitectonic.

Cerca d’opcions

de financament




Materialitzacio

15.000 - 30.000 € / HPO
40.000 - 80.000 € / Mercat lliure

d—
5 | 12 mesos + durada de 'obra

Crear un projecte comunitari i assegurar una bona
convivéncia és tot un repte. Cal que ens dotem
d’eines per assegurar un bon ambient i una bona
gestio dels conflictes.

Millorar el treball en grup

—

Definicié general

del projecte: quins obtenir la

espais hi ha, volum, .. adobra

Avant-
projecte

Concretar la

Ara que es coneixen
els espais és un bon
moment per parlar

de com es voldran
utilitzar

Pressupost

Un cop els habitatges estan acabats i inscrits al
registre de la propietat la cooperativa ja pot
signar el dret d’ts amb cada unitat de
convivéncia que hi anira a viure

Signatura

del dret d’0s

construir

Projecte

executiu OBRA

Pressupost

aproximat

consolidat
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Convivencia

Quotes d’ts

d= . o
5] Vida de la cooperativa

Gestio de la con
els conflictes

de 2n grau i potenciar el model

INICI DELS
PRESTECS

La quota d'us és el pagament mensual pel dret d’ts
d’un habitatge. Inclou el pagament dels préstecs, el
manteniment de Pedifici, serveis comuns,...

Inici del pagament
de les quotes d’Gs

Gestié economica

ENTRAR A VIURE —

Els projectes en funcionament poden ajudar als
de nova creacié amb suport financer i transferéncia
de coneixements

uport a altres projectes

Us

Interaccié amb I’entorn

Manteniment i millores

1 ‘
I I

Gestié dels espais

retorn préstecs

Acomulacié de capital




meés informacio:
www.ladinamofundacio.org
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