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0/ Introducció: La Dinamo

La Dinamo és una fundació sense ànim de lucre, que es 
concep com una eina a favor del dret a l’habitatge, mit-
jançant l’impuls de l’habitatge cooperatiu en règim d’ús. 
Aquest, és un model no especulatiu d’accés a l’habitatge, 
sostenible i inclusiu, basat en l’organització cooperativa, la 
propietat col·lectiva i el valor d’ús de l’habitatge. El propi 
nom de la fundació remet la seva vocació d’actuar com 
una eina generadora d’activitat al voltant del model que 
contribueixi a la seva consolidació: ja sigui donant suport 
a l’activació de nous projectes, com promovent la seva ex-
tensió i potenciació. Paraules com impuls, energia, palanca 
o generador associades al concepte de “dinamo” ajuden 
a descriure l’acció que es vol desenvolupar. La Dinamo 
neix, doncs, amb l’objectiu de contribuir a la consolidació 
del model d’habitatge cooperatiu en règim d’ús en el marc 
territorial català així com en els territoris veïns. L’impuls 
de l’habitatge cooperatiu s’entén com una eina per a la 
transformació social i la defensa del dret a l’habitatge, un 
dret fonamental sistemàticament vulnerat en el marc del 
model capitalista actual.

Existeixen una sèrie d’objectius secundaris associats a l’ob-
jectiu principal que guien l’acció de La Dinamo: 

 Impulsar l’aparició de cooperatives, cooperativistes 
 i nous projectes, contribuint així a la seva extensió 
 i consolidació. 

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

 Impulsar la generació d’estructures que potenciïn 
 el model, treballant per a dotar l’habitatge cooperatiu 
 d’un marc legal propi i apostant per la consolidació 
 de mesures i polítiques de foment. 

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

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

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

En el marc d’aquest programa s’està treballant en la capta-
ció i mobilització de patrimoni de titularitat privada -via 
donació, cessió o adquisició- per a posar-lo a disposició 
de nous projectes. S’ha desenvolupat un primer projecte 
pilot a través d’una convocatòria oberta per a la cessió 
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 permès, d’una banda, 
ampliar el nombre d’experiències d’habitatge cooperatiu 
en règim d’ús a la ciutat, afavorint la creació de xarxa i la 
consolidació d’aquest model emergent, i a la vegada, crear 
un precedent i posar en pràctica un mecanisme per a la 
mobilització de patrimoni privat cap a projectes d’habitat-
ge cooperatiu en règim d’ús. 
Actualment La Dinamo està treballant en l’impuls d’una 
segona convocatòria 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 
Solidària).
La Dinamo és una entitat homologada com a Promotor 
Social d’habitatge per part de l’Agència de l’Habitatge de 
Catalunya.

Acompanyament a un grup, estudis previs arquitecòtnics
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1/ El model d’habitatge cooperatiu en règim d’ús

El sistema d’habitatge cooperatiu en règim d’ús es basa 
en l’organització cooperativa i sense ànim de lucre per a 
proveir habitatge digne i a un preu assequible a les perso-
nes sòcies que la conformen. Les cooperatives transmeten 
el dret d’ús indefinit sobre un dels habitatges a les seves 
sòcies. És un model col·lectiu impulsat per les futures ha-
bitants que permet desenvolupar projectes de convivència 
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 generació d’un patri-
moni comú i irrepartible entre les sòcies, així com l’accés a 
l’habitatge a través d’un dret d’ús, són els elements singulars 
i diferencials del model. Gestionat sota criteris d’absència 
de lucre, es treballa activament pel caràcter assequible dels 
habitatges alhora que s’impossibilita la generació de plus-
vàlues o lucre individual a través d’aquest dret fonamental.

En règim d’ús
Les persones sòcies poden ser usuàries indefinides d’un 
habitatge i dels espais comunitaris, fent una aportació de 
capital inicial i pagant una quota mensual assequible. En cas 
que la sòcia habitant decideixi abandonar la cooperativa o 
canviar d’habitatge, pot renunciar al dret d’ús recuperant 
l’aportació de capital inicial i la cooperativa torna a assignar 
l’habitatge a una altra sòcia expectant amb les mateixes con-
dicions assequibles que gaudia la sòcia anterior. El dret d’ús, 
per tant, sempre serà atorgat per la cooperativa. 

Impulsat per les futures persones usuàries
Les sòcies de la cooperativa, de manera col·lectiva, són 
les encarregades de governar el procés i decidir sobre el 
projecte. La fórmula de cooperativa sense ànim de lucre 
ofereix un model d’organització democràtic, horitzontal, 
transparent i participatiu que posa les persones i les seves 
necessitats, i no el capital, en el centre de l’activitat.

L’organització cooperativa supleix la figura del promotor 
i comercialitzador present en la majoria de promocions 
immobiliàries, fet que permet:

 Reduir costos de promoció, en eliminar el benefici 
 de promoció i comercialització existent en les 
 promocions tradicionals.

 Dissenyar i adequar l’edifici i els habitatges d’acord 
 als interessos i voluntats de les persones usuàries 
 finals, definint, per exemple, els espais comunitaris 
 dels quals es disposarà, mesures d’estalvi energètic, 
 materials de construcció, etc.
 
 Reduir costos a través d’un major control del projecte, 
 del disseny i procés de construcció de l’edifici.

Caldrà comptar amb la col·laboració de professionals 
i equips de suport per acompanyar la cooperativa en la 
presa de les diferents decisions a l’hora de definir tant l’or-
ganització, com el projecte en els diversos àmbits: jurídic, 
social, arquitectònic i econòmic.  L’equip de suport ha de 
treballar activament per apoderar a les futures usuàries –
acompanyant-les i assessorant-les en la presa 
de decisions–. 

Fomentant una economia social, solidària i 
feminista
El model d’habitatge cooperatiu en règim d’ús s’emmarca 
dins els principis de l’economia social, solidària i feminis-
ta: situant en el centre de l’activitat econòmica la satisfac-
ció 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 promoció i construcció o rehabilitació dels 
habitatges, així com la posterior gestió i administració de 
l’edifici i la cooperativa són una oportunitat per impulsar i 
dinamitzar el teixit de l’economia social i transformadora, ja 
que té una gran activitat econòmica associada. Podem col·la-
borar i intercooperar amb projectes i iniciatives existents, 
com els que trobem en el camp de les finances o l’arquitec-
tura, els serveis jurídics i de gestió. 

En comunitat i compartint espais
La forma cooperativa i el procés d’autopromoció per-
met que les futures persones usuàries decideixin sobre 
el model de convivència que volen impulsar. Es poden 
fomentar models d’habitar en col·lectiu que apostin per 
una major convivència, col·laboració i solidaritat entre 
usuàries 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.). 
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Assequible, estable i flexible
El model presenta tres qualitats destacades: preu assequi-
ble, estabilitat i flexibilitat.

Preu assequible. L’ajust dels costos de producció, fruit del 
procés d’autopromoció, permet reduir el preu final de l’ha-
bitatge, plantejant unes aportacions inicials i unes quotes 
mensuals més assequibles. Els projectes que s’estan duent 
a terme en l’actualitat en sòl públic 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 sòl no protegit o per compra de 
terrenys, hauran de fer front a quantitats superiors.

Estabilitat. El dret d’ús sobre un habitatge té caràcter 
indefinit. Això permet oferir a les persones usuàries una 
estabilitat en el temps, ja que podran disposar de l’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 usuàries deixar l’ha-
bitatge que ocupen només renunciant al seu dret d’ús 
i recuperant l’aportació de capital inicial. També exis-
teixen mecanismes per adaptar o canviar d’habitatge dins 
de la pròpia cooperativa.

Sostenible
La participació de les persones sòcies en el procés de defini-
ció de l’edifici, així com la posterior gestió col·lectiva d’aquest, 
permeten introduir sistemes passius i actius d’estalvi ener-
gètic i millora del confort, per reduir l’impacte ambiental i 
alhora els consums energètics, suposant també un estalvi 
econòmic mensual.

L’habitatge cooperatiu en règim d’ús es pot desenvolupar 
tant mitjançant la construcció de nous habitatges com a 
través de la rehabilitació o adequació d’edificis existents. 
Permet, doncs, tant la reutilització del parc residencial exis-
tent, com la consolidació de la trama urbana mitjançant la 
generació 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 màxima eficiència pel que fa als 
consums associats, com pels materials utilitzats.

Imaginari col·lectiu d’un projecte d’habitatge cooperatiu
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2/ Procés de promoció d’un projecte 
d’habitatge cooperatiu
Des de La Dinamo diferenciem diverses fases dins el pro-
cés de promoció d’un projecte d’habitatge cooperatiu –des 
que el grup inicial s’interessa pel model, fins que entra a 
viure a l’edifici– segons l’esquema adjunt:
 
 
 
 
 

Aproximació 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 comença a cohesionar i es defineixen 
les idees inicials del projecte, posant en comú les motiva-
cions i necessitats de les persones del grup. En aquesta fase 
La Dinamo facilita informació i documentació respecte el 
model, a través de presentacions o xerrades obertes, i en una 
sessió més concreta i reduïda amb el grup ja definit.

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

Permet deixar constància del suport social del pro-
jecte a través del registre de sòcies interessades en 
constituir-se com a cooperativa de règim d’ús.

Permet disposar d’una forma jurídica 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 simbòliques 
que visibilitzen el compromís de les persones que for-
men part del projecte. Posteriorment poden conver-
tir-se en l’aportació inicial.

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

Impuls i consolidació del projecte
Es considera que aquesta fase és fonamental ja que és un 
període indispensable d’apoderament de les persones que 
impulsen el projecte i és quan es defineixen les característi-
ques bàsiques del model que impulsarà la nova organització. 
La Dinamo ofereix el seu suport per tal que el grup emer-
gent esdevingui al cap d’uns mesos, una organització més 
consolidada amb un projecte cooperatiu esbossat. Això vol 
dir avançar en diferents qüestions interrelacionades: 

Desenvolupament dels estatuts i reglament de 
règim intern: a partir de l’apoderament sobre els seus 
continguts i la realització de monogràfics sobre els 
temes clau. Els temes de que tracten els estatuts són:

– Cap.I Bases de la societat: denominació, finalitats i objecte, durada, 

domicili social i àmbit territorial

– Cap. II. De les sòcies i socis. Tipus de socis i sòcies, drets i deures 

de les sòcies, disposició del dret d’ús, regulació causar baixa de la 

cooperativa, faltes.

– Cap. III. Del règim econòmic: el capital social (aportacions de 

capital), exercici econòmic de la cooperativa (excedent, pèrdues i tan-

cament), sistema de quotes, fons de reserva i educació, fons col·lectiu 

d’accés a l’habitatge.

– Cap. IV. Del govern, la gestió i la representació de la cooperativa : as-

semblea general i sistema de presa de decisions, organització funcional 

interna (consell rector, gerència), modificació dels estatuts, transfor-

mació de la cooperativa ( fusió, escissió, dissolució i liquidació).

–Cap. V. Compromís de participació intercooperativa i de foment de 

la formació: criteris de participació intercooperativa i de foment de la 

formació.

Definició del model de convivència: definir com 
volem viure i com ens imaginem la convivència a 
l’edifici, definint el grau de convivència del projecte. 
També es começa a debatre sobre quins espais, activi-
tats o dinàmiques conjunte s volem compartir. 

Treballs per disposar de solar o un edifici a reha-
bilitar: identificar sòl en protecció oficial o lliure, 
de titularitat pública o privada o un edifici a rehabi-
litar. Caldrà buscar el lloc en funció 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. Caldrà elaborar uns 
estudis previs per identificar les possibilitats i poten-
cialitats del solar o l’edifici a rehabilitar.

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

Desenvolupament de l’estructura econòmica del 
projecte: definició del pla de viabilitat econòmica 
del projecte, concretant una primera aproximació de 
l’aportació inicial, quotes mensuals, i previsió de costos 
de promoció i gestió. També serà necessari estudiar les 
vies de finançament i els seus condicionants.

Aproximació Impuls Consolidació

Materialització Convivència
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Es considera que al final de les fases d’impuls i consolidació, 
en què es determinen els aspectes inicials del projecte, 
l’organització es constitueix com a cooperativa.
 

Materialització del projecte
Aquesta fase comprèn des de la constitució de la cooperati-
va fins a la finalització del procés de construcció, 
i l’entrada als habitatges per part de les sòcies de la coopera-
tiva. El desenvolupament d’aquesta fase comporta avançar 
en les qüestions següents:

– Constitució definitiva del contracte de cessió 
o compravenda del sòl o edifici

– Programació i gestió del procés de promoció

– Redacció del projecte arquitectònic (avantprojecte, 
projecte bàsic i projecte executiu)

– Construcció o rehabilitació

– Aprofundiment en la redacció del reglament 
de règim intern

–Definir el mecanisme de gestió per a l’ús de l’edifici

En aquesta fase es considera que l’organització ha d’assumir 
totes les despeses pròpies del procés de promoció, així com 
la contractació de tècnics.

En aquesta fase La Dinamo podrà oferir suport econòmic 
per afavorir la viabilitat del projecte a través de diferents 
mecanismes, com els préstecs a la capitalització o els prés-
tecs participatius, en funció de l’alineament polític del 
projecte amb el model de La Dinamo. 
El suport financer per part de La Dinamo comportarà 
un seguiment i acompanyament del procés de promoció 
per part d’aquesta. 
 

Convivència
En aquesta fase els socis i sòcies de la cooperativa ja viuen 
a l’edifici, i la cooperativa s’ocupa de la gestió quotidiana 
i de les dinàmiques de convivència. 

En aquesta fase la cooperativa pot prendre implicació ac-
tiva en l’impuls i potenciació del model, així com arti-
cular-se amb altres projectes afins o similars, per tal de 
fomentar i treballar per el suport a nous projectes i la 
replicablitat del model. 

Esquema de les fases del procés de promoció
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