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Presentacio
L.a Dinamo Fundacid i Lacol

| text seglient és 'ampliacié d’un article inclos en

el document Impuls de les cooperatives d’usuaries

d’habitatge. Per a una politica publica cooperativa
d’accés a ’habitatge a Catalunya, publicat per La Dinamo
Fundacio i la cooperativa Lacol. Forma part d’un projecte
més ampli que porta per titol «Cap a ’escalabilitat
de I'habitatge cooperatiu en regim d’us a través de la
col-laboracio publica cooperativa» i que té per objectiu
contribuir a la integracio i potenciaci6 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 subvencio 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’Ocupacio, Migracions i
Seguretat Social i el Servei Public d’Ocupacio6 Estatal.

La Dinamo Fundacié som una entitat nascuda a mitjans de
2016, vinculada a I'experiencia de la cooperativa d’habitatges
La Borda i dedicada a I'impuls del cooperativisme d’usuaries
d’habitatge a Catalunya. Ho fem a través de 'acompanyament
i foment de nous projectes, la divulgacio i la recerca, i
promovent la intercooperacié i 'impuls de politiques
publiques per a la potenciacio 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 I'impuls del
cooperativisme d’usuaries d’habitatge, especificament en
I’ambit del disseny participatiu i 'acompanyament en el
procés d’obra.

Podeu consultar la publicacio a:
ladinamofundacio.org/recursos/#impuls



Imatge aerea de Montevideo, Uruguai, pais de referéncia
en I'impuls del cooperativisme d’usuaries d’habitatge.
Font: Wikimedia



Politiques de referéncia internacionals
per a la promocié d’habitatge cooperatiu d’usuaries

Carles Baiges, LacoL
Mara Ferreri, IGOP-UAB

Lorenzo Vidal, ciDoB (BARCELONA CENTRE FOR INTERNATIONAL AFFAIRS)

quest estudi fa un repas internacional de les

diverses eines legals i de politiques publiques que

les administracions publiques poden emprar, a
diferents nivells, per promoure el cooperativisme d’usuaries
d’habitatge. En particular, se centra en aquelles eines que
afavoreixen I’assequibilitat i el caracter desmercantilitzat
d’aquest model d’habitatge.

L’estudi de casos ha estat realitzat per diferents investigadors
en la materia: 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 (Alemanya), Luisa
Rossini (Laci) i Claudia Thiesen (Suissa); i amb la col-laboracio
d’Emanuela Di Felice (Laci) i Helga Ring (Hamburg). Es tracta
de territoris on el foment del cooperativisme d’habitatge

ha tingut un desenvolupament significatiu en les politiques
d’habitatge. Al final de 'estudi hi ha un annex amb els textos
complets de cada cas. La investigacié adopta una mirada
multinivell i a llarg termini. Una mirada que inclou tant

les politiques que incideixen en la fase de produccio dels
habitatges, com les que afecten la seva gestio, aixi com les que
consideren el manteniment del model en el temps.

Qué entenem per habitatge cooperatiu

El cooperativisme ha originat diferents sectors d’habitatge
que presenten una heterogeneitat important tant en la seva
mida i recorregut, com en termes de regims de tinenca

i formes institucionals i organitzatives. La investigacio

se centra en models que reuneixen les segiients dues
condicions: 1) les persones residents son, almenys
nominalment, propietaries col-lectives dels seus habitatges,

i 2) els habitatges no es poden ni comprar ni vendre en

el mercat lliure. Es a dir, models en qué la propietat dels
habitatges es manté en mans de la cooperativa i les residents
no poden capitalitzar 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’autogestio 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
angles aquestes diverses experiencies es poden englobar sota
el concepte de models d’habitatge cooperatiu zero-equity
(‘sense capitalitzaci®’) o limited-equity (‘de capitalitzacio
limitada’). A Catalunya, tindrien semblances, en diferents
graus, amb 'emergent sector de ’habitatge cooperatiu.
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L'objecte d’estudi, pero, no son les particularitats dels
diferents models d’habitatge cooperatiu, sind els marcs
legals i de politiques publiques que operen en clau
d’assequibilitat i desmercantilizacié d’aquests habitatges.
Es a dir, les intervencions publiques que contribueixen a fer
que les cooperatives esdevinguin una eina per a I’assoliment
del dret a I’habitatge de la poblaci6 i una alternativa real al
caracter especulatiu del mercat de ’habitatge.

Una perspectiva a llarg termini per incloure tot el
procés

Sovint es posa molt d’émfasi en el moment de creacio del
parc d’habitatges cooperatius. Malgrat que és un moment
clau, no es poden assegurar els trets diferencials del model
exclusivament durant el procés de formacio. Cal pensar en
I’endema i mirar també les normes que en regulen I’accés

iel seu us en el temps. Les pressions de privatitzacio i
comercialitzaci6 constitueixen una amenaca constant. En
aquest sentit, s’han classificat les politiques legals i publiques
rellevants en tres moments o fases diferents del procés
d’habitatge: 1) produccio, 2) accés i gestio, i 3) manteniment
del model en el temps. Tot i que utilitzem els termes moment
o fase, cal entendre que no son espais temporals clars i
definits, inclus alguns es poden encavalcar. Cadascun consta
de diferents arees i mesures politiques especifiques.

La intervencio publica en els tres moments és crucial per
definir els resultats concrets dels projectes d’habitatge
cooperatiu:

1. Produccio d’habitatge cooperatiu. Els poders publics
poden promoure la formacié de noves cooperatives i nous

habitatges cooperatius mitjancant mesures que permetin
I’accés a terrenys, edificis, finances, recursos economics

i suport tecnic. Aquests factors determinaran els costos
inicials generals del projecte d’habitatge i, per tant, la
seva assequibilitat inicial. També pesen molt en I'escala

i la replicabilitat dels desenvolupaments cooperatius
d’habitatge.

2. Accés i gestio de les cooperatives. Les administracions
publiques poden influir en les normes que regulen I’accés al
parc d’habitatges cooperatius per tal d’evitar un potencial
nepotisme privilegiat i mantenir el sector obert a un public
divers. També poden millorar I'accessibilitat a llarg termini
de I’habitatge cooperatiu proporcionant subvencions per

a residents de baixos ingressos i proporcionant suport
economic per a les obres de reparaci6 i millora del parc
d’habitatges.

3. Manteniment del model en el temps. Es poden
desplegar regulacions que restringeixen les possibilitats de
lucre i d’acumulacié individual de capital. Les autoritats
publiques poden posar entrebancs en el cami de la
temptacio de capitalitzar el valor de canvi dels habitatges
cooperatius per part de membres integrants i altres actors.

Metodologia de recerca

Les comparacions transnacionals entre diversos sistemes
d’habitatge son complexes i sempre requereixen
aclariments de metodologia. La recerca d’habitatge
comparada implica multiples dificultats, que inclouen
problemes de disponibilitat de la informacio, la presencia
o absencia d’investigacié académica continuada sobre



habitatge, i diferents definicions sobre la tinenca que fins i
tot afecten categories comunes com ara la d’habitatge social
(Scanlon, Whitehead i Fernandez Arrigoitia 2014). Aquestes
dificultats generals encara es compliquen més quan es
tracta d’estudiar I'habitatge cooperatiu, col-laboratiu i

de gestio comunitaria i la seva relacié amb les politiques
publiques. La diversitat d’histories nacionals, escales,

marcs legals i processos economics i institucionals fa que el
cooperativisme d’habitatge tingui en cada context geografic
unes caracteristiques singulars diferenciades. A més, el
caracter quantitativament marginal de les cooperatives
d’habitatge fa que sovint siguin ignorades en els informes

i estadistiques estatals oficials. Fins fa poc només s’havia

fet algun estudi comparatiu transnacional, per part d’una

Ambits d’incidéncia i eines de politica publica

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

1.2. Accés al financament

1.3. Subsidis directes

1.4. Subsidis indirectes

1.5. Suport tecnic

2. Accés i gestio de les cooperatives
2.1. Normativa sobre I'accés al parc d’habitatges cooperatius
2.2. Subsidis per mantenir I'assequibilitat dels habitatges

3. Manteniment del model en el temps
3.1. Regulacions que restringeixen la mercantilitzacio
dels habitatges

estudi
comparatiu
procurat analitzar i comparar els progressos fets en la 13
producci6 d’habitatge de gestié comunitaria, cada cop més
sota el paraigua de ’habitatge col-laboratiu (Lang, Carriou
i Czischke, 2018; vegeu també el numero especial (2018)
sobre habitatge col-laboratiu a I'International Journal of
Housing Policy).

organitzacid internacional com és la Cooperative Housing
International, i no ha estat fins als darrers anys que s’ha

Aquesta recerca ofereix una modesta contribucio

a Pemergencia d’aquests estudis transnacionals tot
identificant i comparant diferents tipologies de suport
public a I’habitatge cooperatiu d’usuaris, a les quals
anomenem mecanismes publico-cooperatius.

En la seleccid de casos d’estudi, la recerca adopta una
perspectiva amplia per tal d’explorar la varietat de
mecanismes publico-cooperatius disponibles, en lloc de
centrar-se exclusivament en bones practiques i casos
d’exit. Aixi doncs, juntament amb els sistemes d’habitatge
cooperatius més establerts i consolidats, I'estudi

inclou també altres programes relativament marginals,
experimentals o0 amb menys recorregut, 'impacte dels
quals en la provisié d’habitatge i en les politiques publiques
és dificil de calcular, pero que tanmateix fan aportacions
interessants i rellevants. La seleccio d’aquests deu casos
d’analisi s’ha fet combinant el coneixement expert previ
amb la revisio dels estudis existents, tant els académics
com els produits pel sector de I’habitatge. Deu ressenyes
que inclouen politiques publiques i programes historics
iactuals i que son geograficament heterogenies, des de
panoramiques a escala estatal fins a exemples regionals o
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municipals. Aquesta heterogeneitat reflecteix els diversos
nivells de la planificacié publica en materia d’habitatge, aixi
com els diferents graus de maduresa i d’integracié de les
politiques d’habitatge cooperatiu en els diferents nivells de
govern.

Durant la primera fase de la recerca, es van escollir i
encarregar els deu estudis de cas. Es va prioritzar el
coneixement en profunditat de mecanismes rellevants de
politiques publiques, sense cap pretensio d’exhaustivitat
pel que fa als marcs de planificaci6 urbanistica i d’habitatge
cooperatiu de cada pais, tot i que cada estudi de cas inclou
una introducci6 a cada context particular. Tal com es

pot veure a annex, les eines i mecanismes de politiques
publiques es descriuen en una série de paragrafs curts que
segueixen les tres categories tematiques o fases del procés
publico-cooperatiu mencionades abans: produccio, accés i
gestio, i manteniment en el temps.

Cada estudi identifica, en la mesura de les seves
possibilitats, quins nivells de governanca i de politiques
publiques operen en cada cas, distingint entre I’ambit
municipal, regional, nacional i/o estatal, i aporta
referencies d’exemples concrets de legislacio i de
programes d’habitatge. Com s’ha remarcat a la introduccio,
fem especial emfasi en el tercer moment del procés,
imprescindible per a una perspectiva a llarg termini. Els
estudis diacronics dels sectors de ’habitatge cooperatiu
d’arreu del mon, com ara a Dinamarca (Larsen i Lund
Hansen 2015), 'Uruguai (Vidal 2019) i Puerto Rico (Morales
2018), han demostrat que la creacié de mecanismes per
evitar la mercantilitzacio és crucial per mantenir ’habitatge

cooperatiu com una alternativa accessible i assequible al
mercat de I’habitatge. Aixi doncs, el manteniment al llarg
del temps no és un moment separat del procés, sin6 que la
sostenibilitat del model també es configura en la fase de
produccio i en la d’accés i gestio. I aqui es posen de manifest
els punts forts i els punts debils dels diferents models.

Durant la segona fase de la recerca, les dades dels deu
estudis de cas es van compilar i analitzar en una taula
comparativa. El procés continuat de tres mesos d’analisi va
incloure la traduccié acurada entre les diferents llengiies, les
definicions de les diverses formes de tinenca, i marcs legals i
de politiques publiques. Es van demanar alguns aclariments
i es van afegir detalls que permetessin comprendre millor
les peculiaritats de cada pais i regid, aixi com la posicio de
I’habitatge cooperatiu en relacio al funcionament general dels
sistemes d’habitatge i planificacio urbanistica, i assegurar-ne
aixi la comparabilitat. L’analisi tematica comparativa es va
organitzar d’acord amb les categories recollides a la taula
final.

Oportunitats d’intervencié publica a diferents
escales

En alguns casos el gruix d’actuacions publiques es
desenvolupa a nivell municipal i en d’altres a nivell
supramunicipal, equivalent als nivells autonomic i estatal.
Les eines aplicables a les diferents fases de la vida dels
habitatges, pero, no es poden entendre de manera aillada
i desconnectada, sin6 que s’han de combinar en el marc
d’un programa de politiques coherents (policy mix)

que respongui de forma integrada a les especificitats
contextuals.



En alguns dels paisos estudiats el sector de ’habitatge
cooperatiu es va consolidar durant el primer terc del segle
xx, i en d’altres a la decada de 1970. Aquests dos periodes,
en tot cas, destaquen com a fases d’expansio generalitzada
de practiques i politiques d’habitatge cooperatiu. A partir
de I'any 2000, i en particular en el periode posterior a

la crisi mundial de 2007-2008, es comenca a albirar una
tercera fase expansiva en els paisos estudiats i un interes
renovat per 'habitatge cooperatiu a escala internacional.
En definitiva, ens trobem davant una nova onada d’esforcos
publico-cooperatius en materia d’habitatge a la qual
Catalunya es 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.

Impacte

Malgrat que en aquest estudi no s’han pogut analitzar
detingudament els resultats de les politiques publiques en
cada cas, és innegable que tenen un impacte en els diferents
moments de ’habitatge cooperatiu. Mostrem tres paisos a
tall d’exemple.

A Dinamarca, les cooperatives Almene van créixer
exponencialment després que el 1946 s’apostés per aquestes
com a eina central en les politiques publiques d’accés a
I’habitatge per a les classes populars. D’igual manera, el
nombre de cooperatives Andel va augmentar a partir dels
canvis legislatius dels anys setanta que donaven el dret de
tanteig i retracte als llogaters d’un edifici per convertir-se
en cooperativa, i també arran de l'aparicio d’ajudes
economiques a partir de 1981.!

En el cas uruguaia, el cooperativisme d’habitatge sorgeix a
partir de I'aprovacio de la Llei nacional d’habitatge de 1968,
que va definir el marc legal i de financament. Van comencar
a apareixer diverses iniciatives, pero el moviment va patir
un fre durant el periode de la dictadura (1973-1985). Les
politiques de suport a cooperatives dels darrers anys han fet
multiplicar el nombre de cooperatives (La Republica 2018).
Aixi, el Pla Nacional d’Habitatge 2010-2014 va financar un
total de 9.697 habitatges de 300 cooperatives, i el pla 2015-
2019 vol crear-ne 10.000 més.?

1973 1989 2008 2013 2017
69 366 581 1.650 2.142

Nombre de cooperatives d’habitatge a I'Uruguai per any.?

De forma similar, vora la meitat de les cooperatives
d’habitatge existents al Regne Unit es van crear entre 1977 i
1987, just en un periode de fort suport public al model. Per
exemple, el 1976 el Govern central va crear la Cooperative
Housing Agency per promoure el creixement de les
cooperatives d’habitatge.

L«Asociaciones y cooperativas de vivienda en Copenhague y Dinamarca». Text escrit per
ala secci6 «Andlisis de experiencias nacionales e internacionales» del Projecte d’I+D
«Cooperhabitar: claves para la generacion de procesos cooperativos que aseguren el
derecho a una vivienda digna en Andalucia».

2i3Vegeu www.cudecoop.coop/cudecoop/las-cooperativas-en-uruguay/ i www.
universidad.edu.uy/libros/opac_css/doc_num.php?explnum_id=323.
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Recull d’experiéncies

1. Produccioé d’habitatge
cooperatiu

Aquest apartat identifica diferents eines que les
administracions publiques poden fer servir per generar

noves cooperatives d’habitatge a les seves ciutats i territoris:

1) facilitant ’accés a terrenys o edificis, 2) facilitant 'accés a
financament, 3) proporcionant subsidis directes, 4) subsidis
indirectes i 5) suport tecnic.

1.1. Accés a terrenys i edificis

L’accés a solars i/o immobles per a noves promocions

és un cost clau en I'establiment de les cooperatives
d’habitatge. Els mecanismes de suport ptblic es poden
dividir en: a) politiques per a cooperatives d’habitatge
de nova construccié mitjancant la venda o b) la cessio
de s0l; ¢) politiques que donen suport a la transformacio
d’edificacions existents amb programes de rehabilitacio
o d) a través de la transferéncia d’habitatge public o
social existent al sector cooperatiu; e) reserves de sol

o d’habitatges en nous desenvolupaments urbans o
promocions, i f) el dret de tanteig i retracte i de preferéncia.

a) Venda de solars piblics
Hi ha diversos models de venda de sol public per a
I’establiment 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
comunitaris (grups de 3 habitatges com a minim, i de 20

habitatges de mitjana). El sol public és assignat a través
dels anomenats Konzeptverfahren o Konzeptvergabe,
procediments de licitacio competitius, basats en criteris
socials i de sostenibilitat ambiental. La ciutat de Munic

té procediments de licitacio especifics 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 en queé el procés de venda de patrimoni public
a cooperatives esta sistematitzat és I’Uruguai, on hi ha una
Cartera d’Immobles d’Habitatge d’Interes Social (CIVIS).
El Ministeri d’Habitatge (MVOTMA) estableix regularment
convocatories a les quals es poden presentar cooperatives
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 a un 50% del total d’adjudicacions (Mendive 2013).
Les propostes son avaluades per persones tecniques de la
Direccié Nacional d’Habitatge. Els criteris d’adjudicacio

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

Font: Montecruz



es basen en la proposta urbana i arquitectonicaien la
dinamica de la cooperativa i la seva estabilitat en el temps:
I’heterogeneitat del grup, les activitats de caracter social i
formatiu i ’antiguitat del projecte. Una «cartera» similar
s’ha establert també en ’'ambit municipal, a la capital,
Montevideo.

b) Cessio de solars i immobles publics

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

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 organitzacio de lucre limitat per a
la construccié d’habitatge i la renovacié urbana (wohnfonds_
Wien) que compra solars publics i privats per assegurar
parcel-les en arees estrategiques i emetre licitacions

per a la construcci6 de nou habitatge social, inclos el
cooperatiu. A Ttalia, els governs locals poden fer servir

eines de planificaci6 urbana per crear zones d’habitatge
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 un periode de 99
anys. A Alemanya, la cessio6 de terrenys publics comenca a
utilitzar-se en Pambit municipal, per exemple a Hamburg,.
Les lleis federals estableixen un termini minim de 30 anys

i un maxim de 99, al final del qual, si el contracte de cessio
no es renova, hi ha compensacions disponibles i altres
condicions favorables, com el dret de tanteig i retracte. Als
Paisos Baixos, la majoria dels governs locals segueixen un
model d’arrendament 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 aquest model per impulsar quatre noves promocions
d’habitatge cooperatiu.* Al Quebec, la Societat d’Habitatge
del Quebec (organisme public provincial) i les autoritats
locals també poden cedir edificis publics 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 necessitats de
manteniment passin a ser gestionats en regim cooperatiu
per part de les seves usuaries. A la ciutat de Nova York
s’han impulsat programes publics, com '’Affordable
Neighborhood Cooperative 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 cooperatiu 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 del subsidi rebut.
Aquests programes acostumen a adrecar-se a edificis
plurifamiliars de petites dimensions que so6n molt costosos
i complexos de gestionar en regim de lloguer per part de les
agencies municipals.

4 Aquestes cooperatives d’habitatge, del 2017, estan ubicades a Centre Island, a I'est
(Archimedesplantsoen) i al sud (Havenstraatterrein). Després d’una mocié a 'Ajuntament,
es va afegir una quarta ubicacié a Noord (Elzenhagen Zuid) (Platform31 2018).
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Alguns programes de rehabilitacio i cooperativitzacio han
inclos edificis ocupats irregularment. A Italia, el govern
regional de Laci va aprovar el 1998 la llei de cooperatives
de I'auto-recupero, que va donar suport a la rehabilitacio

i la transformacio6 en cooperatives d’onze edificis publics
vacants i un convent a Roma, per a un total de 249
habitatges. La majoria havien estat ocupats durant molt

de temps. Al Regne Unit, entre els anys seixanta i els anys
2000, els governs locals van dur a terme programes per
cedir temporalment edificis deteriorats, sovint després
d’haver estat ocupats, a cooperatives d’habitatge mutuals
conegudes com a «cooperatives de curta durada» (short-
life). Aquestes van tenir preséncia especialment a Londres,
on a mitjans dels anys vuitanta va arribar a haver-hi 15.000
habitatges cedits (Bowman 2004). Tot i que moltes es

van dissoldre amb el pas del temps, una de cada quatre
cooperatives mutuals existents actualment tenen arrels en
aquest model.

d) 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
cooperatives d’habitatge. Al Regne Unit, després del dret
a gestionar (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 per part d’associacions no governamentals

5Cooplink Kennisnetwerk Wooncodperaties
www.cooplink.nl/wiki/BV._constructie.

d’habitatge (housing associations). Avui hi ha al voltant de
170 organitzacions que gestionen més de 62.000 habitatges
socials en lloguer i que normalment 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 pagant un valor
nominal d’una lliura per membre. Gracies a aquest pla, hi ha
quatre Community Gateway Associations a Anglaterra, que
gestionen més de 24.000 habitatges socials.

Als Paisos Baixos, la Llei de 'habitatge de 2015 estableix un
marc per a les associacions d’habitatge que donin suport

a grups de llogateres existents que vulguin constituir-se
com a cooperativa d’habitatge i convertir-se en propietaries
col-lectives dels edificis on viuen. L’associacio d’habitatge
no esta obligada a vendre les seves propietats, sin6 que

esta obligada a «donar una oportunitat» al grup resident:
s’estableix un termini de sis mesos per discutir la
possibilitat d’esdevenir cooperativa i s’ofereixen recursos
(com a minim 5.000€) per fer un pla cooperatiu. Una
possibilitat d’adquisicio és mitjancant la compra d’accions.
Es crea una societat de capital limitat (B.V.) per adquirir

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 construccié de nous habitatges cooperatius
(B.V. constructie), amb la participaci6 d’associacions
d’habitatge com a accionistes. El control total de la
cooperativa s’aconsegueix quan posseeix més del 50% de les
accions.’



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

Font: Hosoya Schaefer
Architects / Agence Ter
/1BA

e) Reserves de sol o d’habitatges en nous

desenvolupaments urbans o noves promocions

Un altre mecanisme comu per donar suport a ’establiment
de noves cooperatives d’habitatge és la reserva obligatoria
de sol o d’habitatges amb aquesta finalitat en el marc de
nous planejaments o nous projectes d’edificacié. Aquest

és el cas de la provincia del Tirol, a Austria, i dels Paisos
Baixos, des de I'aprovacio 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 promocié 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 Baugemeinschaften (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 (IBA Hamburg 2018).

f) Dret de tanteig i retracte i de preferéncia
L’ultim mecanisme a mencionar per obtenir sol o edificis

per a la creacié d’habitatge cooperatiu és el dret de tanteig
iretracte 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 fer ts del dret de preferencia
sobre terrenys per oferir-los a constructores d’habitatge
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 «proteccio de la composicio de la
poblacié» (Soziale Erhaltungssatzung, també Milieuschutz),
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.

1.2. Accés al financament

L’accés a financament és basic per assegurar que els
projectes siguin economicament viables i assequibles. El
suport public acostuma a prendre la forma a) de linies

¢Llei Almeboligloven, cap. I1.
www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=203465.

7 Per exemple, Miethauser Syndikat (s.d.) Projekt Seume 14 i Projekt Z48 Kreuzberge.V.,
disponible a: www.syndikat.org/de/projekte/seumel4/ i www.syndikat.org/de/projekte/
z48-kreuzberg-e-v/.
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de credit i b) d’avals. En alguns casos les administracions
contribueixen al capital inicial de la cooperativa, fet que
facilita accedir a financament privat.

a) Linies de crédit public

La forma de suport més directa per financar projectes
cooperatius és el financament per part de bancsi/o
d’institucions publiques.

A I'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 se li adjudica automaticament el préstec. També hi
ha una linia de credit perque noves persones socies puguin
fer front a laportacio inicial ('esquema economic dels
projectes de 'Uruguai fa que aquesta aportacié s’incrementi
amb el temps). Aquests préstecs permeten cobrir un 85%
del total del cost de la promocio i tenen un termini de 25
anys a un interes del 5% (FUCVAM 2017).

A Alemanya, ciutats-estats com Berlin o Hamburg faciliten
préstecs sense interes per a noves construccions o per a

la compra d’edificis. Com a 'Uruguai, també ofereixen
préstecs sense interés o amb un interées molt baix perque
les persones socies puguin fer front a la seva aportacio
d’entrada (Berlin Senat). Per exemple, el banc public IFB
d’Hamburg financa fins a 25.000€ amb un interes baix
durant 20 anys (IFB Hamburg 2019).

A Austria, Viena ofereix entre 510 i 700€ per m?2 a un interés
de I'1%. Tot i que aquest ajut esta obert a cooperatives, la

majoria de promotors que s’hi acullen son entitats de lucre
limitat, possiblement a causa de la complexitat del procés.
Des de 2011 la ciutat ha venut solars municipals amb un
esquema anomenat Wohnbauinitiative, que ofereix préstecs
de 80€ per m2 amb un interes del 3,9% a 10 anys, en forma
de bullet loans, de manera que durant bona part del temps
es poden pagar només els interessos.

b) Avals publics

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

En paisos com Dinamarca els governs locals ofereixen avals
a cooperatives que volen demanar un préstec 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 fan sobre habitatges ja hipotecats. A Ttalia el cost
que no esta subvencionat es financa a través de préstecs a
baix interes garantits per l'administracio. També es poden
rebre garanties de I'Estat, sota la supervisio del Ministeri
d’Infraestructures.

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. Es poden garantir fins a 50 projectes per any,
amb un maxim de 164,4 M€.8

1.3. Subsidis directes

Les ajudes economiques en forma de subvencio son la
forma més directa d’ajuda als projectes. En alguns casos hi
ha subvencions especifiques per al model cooperatiu i en
d’altres de més generals per al sector de ’habitatge social o
assequible.

A Dinamarca, per exemple, un programa actiu entre

19811 2004 oferia ajudes de fins al 10% per a la compra
d’habitatges per part de les cooperatives (Andel). D’altra
banda, per a noves promocions d’habitatge comu (Almen),
els governs locals continuen aportant un 14% del capital
inicial.

Als Paisos Baixos no hi ha 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
el seu certificat de rendiment energetic tingui un valor
inferior a 0,25 EPC, i 5.000€ en cas que sigui inferior a
0,15. L’ajuda maxima per edifici és de 200.000€.° Regions
com Gelderland també ofereixen subvencions per a
autopromocions: 2.000€ per establir el grup, 10.000€ per a
la preparacié d’un projecte de nova construccio i 12.500€ si
hi ha un edifici existent (Gelderland 2016).

A Alemanya, la ciutat-estat d’Hamburg ofereix ajudes
generals i altres d’addicionals segons les caracteristiques
del projecte. Trobem ajudes especifiques si s’inclouen

criteris d’eficiencia energetica, eliminaci6 de barreres estudi
arquitectoniques, espais d’is comunitari, espais oberts com pdl"CII'iU
al barri o d’ts public, instal-lacié d’ascensors, places 21
d’aparcament, carsharing per a les habitants, preses de

corrent per a cotxes eléectrics, aparcaments per a bicicletes,

habitatges compactes, construccié compacta, integracio

de col-lectius vulnerables i habitatges d’emergencia (IFB

Hamburg 2019).

En el cas del Quebec, les cooperatives poden demanar
fins a un 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 promocid (o un 5% si es demostren certs aspectes

de viabilitat financera). Aquesta aportacio inicial, pero,

no es demana a les habitants, sind que sovint la fan els
ajuntaments (per exemple Montreal té un conveni en aquest
sentit) o altres organismes publics.

1.4. Subsidis indirectes: exempcions d’impostos

A causa de la condici6 d’usuaries de les socies
cooperativistes 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 I'impost de societats, com per exemple al Quebecia

8 «Stimuleringsregeling Wonen en Zorg» (s.d.) a Cooplink Kennisnetwerk WooncoGperaties
www.cooplink.nl/nieuws/stimuleringsregeling-wonen-en-zorg.

® Gemeente Amsterdam (s.d.) Subsidie Duurzame zelfbouw. www.amsterdam.nl/veelgevraag
d/?productid=%7BA6E63C76-EE62-4CA6-BA84-ACSBIEEDEDB0%7D.
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Austria. A Holanda hi ha una férmula 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
per al cooperativisme d’habitatge es troben en la major part
dels casos estudiats.

1.5. Suport técnic

En la majoria dels casos estudiats s’'observa la presencia de
l’estat en el suport tecnic que reben les cooperatives, des de
la informacio i la formacio fins a "acompanyament técnic, ja
sigui en forma d’ajudes o de serveis publics o, com a minim,
definint com ha de ser aquest suport.

A Anglaterra i Galles, la Llei sobre habitatge i planificacio
de 2016 va introduir el dret a construir, pel qual les
administracions 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 a la
planificacio local. A Viena, els Gebietsbetreuungen, equips
multidisciplinaris creats i designats per I’Ajuntament,
actuen com a coordinadors locals encarregats de les
necessitats de les habitants, i de vegades ajuden a relacionar
els grups amb els equips técnics. A Austria 'ajut técnic per
als receptors d’un credit se centra en 'emplenament de les
sol'licituds i altres aspectes administratius. En promocions
grans hi ha suport tecnic per resoldre qiiestions com la
mobilitat o els espais oberts. A Nova York hi ha programes
de formacio per a la gesti6é dels projectes d’habitatge. A
Almere (Paisos Baixos) hi ha un punt d’assessorament per
a Pautopromocié d’habitatge, tot i que no és exclusiu per a
cooperatives.

Hi ha paisos on el suport 'ofereixen directament
professionals independents, pero regulats per l'estat. Al
Quebec 'administracioé reconeix els Grups de Recursos
Teécnics (GRT), després de comprovar que compleixen certs
requisits tecnics. La remuneracio dels GRT esta limitada
per Padministracio i pagada per la cooperativa, pero aquesta
pot demanar subvencio per cobrir-ne els costos. De forma
similar, a 'Uruguai la llei regula els anomenats Instituts
d’Assistencia Tecnica (IAT), 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. Son
agencies d’assessorament per a nous projectes, financades

a través dels governs locals i del fons estatal Community
Housing Fund (Community-led Housing). A més, els ajuts
cobreixen suport professional, estudis de viabilitat i suport
a larecerca de sol.
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Sorteig de préstecs publics entre cooperatives uruguaianes.
Font: MVOTMA
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2, Accés i gestio de les
cooperatives

Les administracions publiques poden implementar
regulacions en el parc d’habitatges cooperatius existent per
incidir en la demografia de les cooperatives i fomentar-ne
I’assequibilitat. Destaquem dues eines principals: 1) les
normatives sobre I’accés al parc d’habitatges cooperatius i
2) els subsidis per mantenir ’assequibilitat dels habitatges.

2.1. Normatives sobre I’accés al parc d’habitatges
cooperatius

La regulacio de ’'accés a I’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
’accessibilitat 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’esperai el
traspas de I’ts dels habitatges.

a) Reserves d’unitats d’habitatge per a lloguer social

Moltes administracions publiques donen suport al
desenvolupament 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 en
algunes de les unitats dels nous desenvolupaments, sovint
reservades per a persones inscrites als registres d’habitatge
social o considerades socialment vulnerables. En molts
paisos europeus, 'accessibilitat es promou també a través de
quotes, és a dir, reservant un cert percentatge d’habitatges
dins d’un desenvolupament cooperatiu.

A Dinamarca, el 25% de I’habitatge comu (Almen) esta
reservat per a llars i persones del registre municipal
d’habitatge social. Addicionalment, hi havia hagut una
disposicio per la qual els governs locals podien adquirir o
llogar unitats que haguessin quedat vacants en projectes
de cooperatives d’habitatge privades (Andel) amb 10 o més
habitatges, sense superar mai el 10% del total d’habitatges
de l’'associaci6.’® Aquestes unitats havien de ser utilitzades
per resoldre necessitats d’habitatge urgents del municipi o
per tenir una composicio més equilibrada de les 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 amb ingressos baixos
estan vinculades a subvencions especifiques per a la
construccio o la rehabilitacid. Als Paisos Baixos, els nous
desenvolupaments cooperatius reben un descompte sobre el
valor del sol si inclouen unitats destinades a lloguer social.™

En algunes ciutats alemanyes també es disposa de
financament municipal per a unitats reservades

per a ocupants amb ingressos baixos, com els

préstecs sense interessos (els Neubauférderung i el
Genossenschaftsforderung) de Berlin. A Hamburg, una part

10 Llei Almeboligloven, cap. 11a. Cooperatives d’habitatge privat amb suport (eliminat ’any
2004). Subseccio 4, PCS 4.

U Per exemple, "Amsterdam Center Island Pilot Housing Cooperative, a través d’un
descompte en el valor del sol de 361€ per m2 de superficie d’ts per a lloguer social (excloent
IVA) (Gemeente Amsterdam, s.d.).



dels nous desenvolupaments cooperatius esta reservada
per a les sol-licitants d’habitatge social. Les categories
d’ingressos s’utilitzen per evitar la segregacio i promoure
la mixtura social en els nous desenvolupaments. Els nivells
d’ingressos i la composicio s’avaluen cada 5 anys. Es fixen
diferents percentatges segons la categoria d’ingressos,
havent de representar la categoria més baixa entre un

30% iun 45% del total d’unitats . Per a les cooperatives
petites construides amb subvencions publiques, aquesta
composicio percentual és obligatoria durant el termini

de la subvenci6 (20 anys com a minim) i també s’aplica a
’assignacio en cas de canvis d’habitants de la cooperativa.

b) Normes sobre el funcionament de les llistes d’espera i

el traspas de I’Gs dels habitatges
Per entendre I'accessibilitat de les cooperatives

d’habitatge és clau analitzar els criteris d’elegibilitat i
els mecanismes de seleccio de noves socies candidates.
Sovint les administracions publiques fixen certs criteris
socioeconomics dins dels quals les cooperatives tenen
diferents graus d’autonomia per seleccionar les noves
persones socies.

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 pis s’ha d’oferir a llars amb ingressos
d’entre el 80 i el 120% dels ingressos mitjans de la ciutat
(Area Median Income). A Austria, Ielegibilitat de I'accés

a habitatges subvencionats es fixa a nivell de provincia,
pero les llistes d’espera son gestionades directament per la
cooperativa o associacio d’habitatge.

estudi
son les uniques responsables de la gestio de la selecci6 de comparal'iu
nous membres (SHQ 2003). Des de 1997, les cooperatives 25
de lloguer (coopérative d’habitation locative) que reben

financament a través del programa AccesLogis han

de complir el principi general d’afavorir les llars amb

ingressos d’entre el 751 el 95% de la renda mitjana de la

Al Quebec les organitzacions cooperatives d’habitatge

zona local. Per accedir a subvencions per al pagament del
lloguer de la Société d’Habitation du Québec (SHQ), les
sol-licitants han de complir amb la certificacié SHQ que
s’aplica a tots els habitatges assequibles i socials que reben
ajudes publiques.

Les noves socies de cooperatives d’habitatge poden
provenir de llistes d’espera diferenciades. A Dinamarca,
l’accés al 75% de ’habitatge comu (Almen) es fa a través
d’una llista d’espera oberta i transparent gestionada per
l'organitzacié 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
incorporacions mitjancant una sol-licitud directa, pero si
l’organitzacié ha rebut suport pablic 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€ per 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 poblaci6 per garantir la barreja social. A més de les
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sol-licituds de la llista d’espera propia del projecte, hi ha
llistes d’espera del govern local, mitjancant 'anomenat
Wohnberatung Wien. També hi ha programes especials,
com el programa d’habitatge «intel-ligent», adrecats a casos
urgents de sobreocupacio, a 'emancipacio i a persones amb
discapacitat que actualment viuen en un pis amb barreres.

Les regulacions sobre I’heretabilitat o no del dret d’us dels
habitatges son importants per determinar en quina mesura
els vincles familiars limiten o no I’accés al model cooperatiu.
Al Quebec, legalment, el contracte de lloguer cooperatiu

no es pot transferir a cap persona que no sigui socia de la
cooperativa ni traspassar-li en heréncia; no obstant aixo, els
estatuts interns poden definir la possibilitat que familiars

de les socies que ja resideixen a la cooperativa hi romanguin
quan aquestes marxin. A Italia, en canvi, els titols d’us dels
habitatges en cooperatives de propietat indivisa poden ser
heretats per membres de la familia directa, com la parella

i els fills i filles. També es pot transferir el titol a altres
membres de la familia si es compleixen les condicions
definides als estatuts de la cooperativa.

2.2. Subsidis per mantenir I’assequibilitat dels
habitatges

En diversos casos, es garanteix 1’assequibilitat dels projectes
cooperatius al llarg del temps mitjancant els subsidis
publics. Concretament, a) a través d’ajudes per al pagament
de les despeses mensuals i b) a través de subsidis per a la
rehabilitacio dels edificis.

a) Ajudes per al pagament de les despeses mensuals

En tots els casos estudiats, excepte a Nova York, a Italiaia

les cooperatives d’habitatge privades de Dinamarca (Andel),
hi ha ajudes publiques per al pagament de les despeses
mensuals de les llars cooperatives. A excepcid de Suissa,
aquestes ajudes son facilitades per les administracions
regionals i/o nacionals. Aquests subsidis permeten incloure
llars amb ingressos baixos a les cooperatives i respondre

a dificultats economiques puntuals que puguin tenir les
residents. En paraules de la Federacié Uruguaiana de
Cooperatives d’Habitatges per Ajut Mutu (FUCVAM),

les ajudes son imprescindibles per garantir el «dret a la
permanencia» en I’habitatge cooperatiu.

Les residents de les cooperatives i associacions d’habitatge
solen poder accedir a les ajudes generals per al pagament
del lloguer que hi ha al pais. Aquestes ajudes estan
condicionades als ingressos, en la majoria de casos,iala
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 subvenciona la part del lloguer que supera el 25% dels
ingressos de la llar (SHQ, 2003).

A I'Uruguai hi ha ajudes per al pagament de les quotes
mensuals adaptades a les particularitats del sector de
I’habitatge 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
no representi més del 14 o el 8% dels ingressos de la llar
(FUCVAM 2018).



b) Subsidis per a la rehabilitacio dels edificis estudi

El manteniment o la renovacié dels edificis és una comparal'iu
despesa considerable per a les cooperatives antigues. Les 27
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 manteniment dels projectes.

A Dinamarca s’ha generat un fons nacional de les
associacions d’habitatge comu (Almen) a partir de ’estalvi
col-lectiu d’un sector fortament subvencionat.? Les
associacions poden recorrer a aquest fons per financar

les despeses de reformes. Fins I'any 2004 també hi

havia garanties municipals per a credits destinats a la
rehabilitacié dels immobles de les cooperatives d’habitatge
privades (Andel).* A Nova York, per la seva banda, es
facilita la rehabilitacio dels habitatges de les cooperatives
mitjancant el refinancament de les promocions.

Al Quebec hi ha diferents programes d’ajudes per a la
rehabilitacio dels edificis, alguns de generals, als quals es
poden acollir les cooperatives, i alguns d’especifics per

al sector de I'habitatge cooperatiu. A escala municipal,

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

2 Landsbyggefonden (s.d.) www.lbf.dk/.

B Llei Almeboligloven, cap. 11a. Cooperatives d’habitatge privat amb suport (eliminat el
2004): §160e.
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3. Manteniment del model
en el temps

3.1. Regulacions que restringeixen la
mercantilitzacié dels habitatges

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 mercantilitzacié d’habitatge desmercantilitzat,
sigui de propietat estatal, cooperativa o d’entitats del tercer
sector, és una problematica arreu. Els marcs legals i els
instruments de politiques publiques en els casos estudiats
incorporen, en major o menor mesura, mecanismes per
dificultar ’'anim de lucre i/o la capitalitzacio individual del
valor patrimonial dels immobles cooperatius. A destacar: a)
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 transformaci6 d’habitatges

a propietat individual i e) regulacions sobre el procés de
dissoluci6 de les cooperatives.

a) Regulacions sobre el valor de les participacions en el

capital social de la cooperativa

En models d’habitatge cooperatiu en que les persones socies
tenen participacions en el capital social, habitualment se’n
regula el valor. Aquestes participacions no es poden comprar
i vendre en el mercat lliure, sin6 que tenen uns preus limitats
i, en molts casos, I'aportacio inicial de les persones socies
només s’actualitza segons I'index de preus de consum.

En el cas de les cooperatives d’habitatge privades (Andel)
a Dinamarca, el preu de cada participacié ha de reflectir

o bé el cost inicial de la compra o construccio o bé la
taxacio de 'immoble com a edifici de lloguer. A 'Uruguai,
la participacio que s’intercanvia s’anomena «part social» i
inclou I'aportacié inicial i les quotes mensuals destinades a
I’'amortitzacio del principal del préstec hipotecari, pero no
inclou els interessos pagats. La part social tampoc no 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 limitats durant el termini exigit a canvi de les
diferents ajudes publiques rebudes, fet que n’ha possibilitat
la posterior desregulacio.

b) 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),iales
cooperatives d’habitatge de Zuric, per exemple, els lloguers
es fixen en relacio als 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 al consell rector de la cooperativa que en
supervisa els comptes anuals (Ajuntament de Zuric 2016).
Al Quebec, els lloguers d’una nova promoci6 cooperativa
han de situar-se entre el 75 i el 95% del preu del lloguer
mitja de la zona on es localitza 'immoble. Amb el pas del
temps, el lloguer s’ajusta, dins d’aquests limits, només en



funcio de ’evolucio de les despeses de la cooperativa. En el
programa Mitchell-Lama a Nova York, en canvi, els edificis
anteriors al 1974 estan subjectes a I'estabilitzaci6 dels
lloguers per llei, mentre que la resta pot optar per sortir del
programa quan la hipoteca existent queda completament
pagada.

¢) Restriccions al subarrendament dels habitatges

Per assegurar I's de I’habitatge cooperatiu com a primera
residencia de les socies i dificultar ’anim de lucre a través
del subarrendament, alguns paisos regulen també aquesta
dimensio. A I'Uruguai, per exemple, el subarrendament
de I’habitatge a terceres persones esta prohibit per llei i

és motiu suficient per a 'expulsié de la cooperativa.”* En
canvi, a Dinamarca, a ’habitatge comu (Almen), si que es
poden subarrendar fins a la meitat de les habitacions de
I’habitatge, amb un contracte aprovat per I’associacié (BL
2015). Aquest tipus de regulacions reforcen la condicio
d’usuaries, que no de propietaries, de les persones socies en
relacié a I’habitatge.

d) Restriccions a la transformaci6 d’habitatges a

propietat individual

La venda d’habitatges de la cooperativa en propietat
individual 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 aportacié inicial ni sota cap altra
forma, fet que impossibilita la conversio del seu dret d’us
en un dret de propietat. La Llei de cooperatives del Quebec
protegeix la funcio social i comunitaria del patrimoni de
les cooperatives d’habitatge que han estat construides,

estudi
fet que inclou la practica totalitat de les cooperatives. comparatiu
Als Paisos Baixos, les cooperatives establertes sobre sol 29

adquirides, restaurades o renovades amb ajudes publiques,

public indefinidament estan obligades a mantenir I'as 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 contra la 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 al cap de 10 anys de residencia. En conseqiiéncia,
aproximadament una tercera part de 'estoc d’habitatge del
sector es privatitza posteriorment. Aixo ha fet que moltes
de les cooperatives d’habitatge partidaries de la propietat
col-lectiva estiguin en contra d’aquesta disposicio (Orner
2017).

Altres regulacions especifiquen el procés de presa de
decisions necessari per legalitzar una venda de patrimoni
cooperatiu o per dividir-lo horitzontalment. A Italia cal
una majoria simple de les socies per permetre una venda,
mentre que a Suissa es requereix una majoria de les dues
terceres parts. A I'Uruguai la llei requereix una majoria
especial de les tres quartes parts dels vots a I’assemblea de
la cooperativa per poder passar a propietat horitzontal.!®

1 Article 151 de la Llei 13.728, Uruguai.
15 Article 9, General Provisions for perpetual ground lease 2016, Amsterdam.

1o Article 33 de la Llei 19.181, Uruguai.



estudi

comparatiu
30

A Dinamarca, en el cas de I’habitatge comu (Almen), les
persones residents només poden exercir el dret a la compra
en propietat individual amb el vistiplau de diferents

parts. Es requereix una majoria de les dues terceres parts
de ’'assemblea del conjunt residencial i el vistiplau de
I’associacio d’habitatge matriu. Si aquesta no dona el
vistiplau, es pot aprovar amb el vistiplau de les autoritats
municipals, sempre que I'associacié d’habitatge matriu

no pugui demostrar que amb aquesta operacio es veura
perjudicada economicament (Ministeri d’Assumptes Socials
de Dinamarca 2011). Els 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.

e) Regulacions sobre el procés de dissolucio
Les normes que regulen el procés de dissolucio de les
cooperatives també son importants per determinar

I’esdevenidor del patrimoni col-lectiu. Les regulacions
sobre el desti dels béns en cas de dissolucid 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’habitatge, a una federacio de cooperatives d’habitatge

o al Consell Quebequeés de la Cooperacio i la Mutualitat
(agrupacio de les confederacions de federacions de
cooperatives del Quebec).”” A Dinamarca, el patrimoni d’una
cooperativa d’habitatge privada (Andel) només pot passar

a una altra cooperativa o al regim de lloguer. A Suissa, en

canvi, ’'ajuntament o el cant6 tenen dret de tanteig i retracte
en cas de liquidaci6 d’una cooperativa.

En casos com I'Uruguai, per exemple, les regulacions
determinen al desti del patrimoni un cop s’ha liquidat

la cooperativa. En aquest cas, un cop pagats els deutes i
retornades les «parts socials» de les socies, el romanent
resultant s’entrega a I'Institut Nacional del Cooperativisme
(INACOOP)."® A Ttalia, després de la dissolucio, les reserves
de la cooperativa han de transferir-se al Fons de Promocio
Cooperativa (COOPFOND) i no poden repartir-se entre

les socies individuals.”” Es considera que les cooperatives
estan basades en els principis de mutualitat i en la nocio

de reserva indivisible, i per tant esta prohibida la seva
desmutualitzacio.

7 Article 221.2.10 de la Llei de cooperatives, Quebec.
18 Article 97 de la Llei 18.407 del sistema cooperatiu, Uruguai.

1 La Llei 59 del 31 de gener de 1992 governa el fons nacional solidari lliure d’impostos
COOPFOND (Fons de Promocié Cooperativa), organitzat per LegaCoop, Italia.



. .
Aportacions del projecte

Les dues principals aportacions del projecte son: 1) un marc
d’analisi de politiques publiques centrat en la promoci6 del
cooperativisme com a alternativa d’habitatge assequible

i accessible i 2) un calidoscopi d’exemples concrets de
mecanismes legals i de politiques publiques rellevants en
aquest marc i que poden servir d’inspiracio per a diferents
administracions publiques. Com s’ha vist a la introduccid,
el marc d’analisi proposat es caracteritza per la delimitacio
conceptual i temporal de 'objecte d’estudi.

Conceptualment, es proposa una delimitacié amplia de

les cooperatives d’habitatge com a habitatge col-lectiu i
(parcialment) desmercantilitzat. El projecte s’ha centrat en
cooperatives que reuneixen les dues condicions segiients:

1) les persones residents son, almenys nominalment,
propietaries col-lectives dels seus habitatges i 2) els
habitatges no es poden ni comprar ni vendre en el mercat
lliure. Aquesta delimitaci6 permet incloure un ampli ventall
de models d’habitatge cooperatiu, alhora que exclou aquells
que encarnen en essencia formes d’habitatge de propietat
individual i/o estatal. Aquesta delimitacid, alhora, permet
centrar-se en l'objecte d’estudi del projecte: els marcs legals
i de politiques publiques que operen en clau d’assequibilitat
i desmercantilitzacié d’aquests habitatges; és a dir, les
politiques que fomenten ’habitatge public no-estatal, en
aquest cas cooperatiu, i que es poden incloure en ’ambit
publico-cooperatiu.

Quant a la delimitaci6 temporal, 'estudi proposa una mirada
de llarga durada que té en compte totes les fases de la vida
dels habitatges. L’assequibilitat, 'accessibilitat i el caracter

estudi
procés de creacio de ’estoc d’habitatge cooperatiu, sin6 com pCII"CII'iU
també de les normes que governen el seu accés i as. Les 31
pressions privatitzadores i mercantilitzadores, a més, son una

desmercantilitzat de les cooperatives no depén només del

amenaca recurrent a la continuitat de l'existeéncia de formes
desmercantilitzades d’habitatge i per tant demanen una
atencio especial. En aquest sentit, el projecte ha classificat
les politiques tenint en compte com intervenen en les tres
etapes o fases del procés d’habitatge: 1) produccio, 2) accés

i gestio i 3) manteniment del model en el temps. Aquesta
classificacio no és estrictament cronologica, sind substantiva.

Finalment, som conscients que aquest estudi comparatiu
esta limitat per diferencies substancials en termes d’escala,
extensio i impacte quantitatiu, i que seria recomanable

fer una recerca comparativa més a fons per tal d’entendre
millor I’abast de cada mesura politica, aixi com les seves
interrelacions al llarg del temps, i del rol dels residents i
dels agents professionals en la creacio i el manteniment
d’aquest sector (vegeu el nimero especial (2019) del
Journal of the Built Environment). No obstant, el calidoscopi
d’exemples concrets que descriu el projecte il-lustra 'ampli
ventall i la diversitat de mecanismes legals i de politiques
publiques que les administracions publiques poden emprar.
Les administracions locals, regionals i/o estatals poden
desenvolupar diferents mesures que incideixen en I'entorn
institucional en el qual es desenvolupen les cooperatives.



estudi

comparatiu
32

Conclusions

Tal com s’ha vist, la relaci6 entre habitatge cooperatiu i
administracié publica té una llarga trajectoria. D’acord
amb tot el que s’ha revisat en aquest text, considerem que
cal destacar sis elements, presents en els casos d’estudi
analitzats, que son fonamentals per a la promocio6 de
I’habitatge cooperatiu d’usuaries.

Participacio de tots els nivells de Padministracio

en el foment del cooperativisme d’habitatge. Tots

els nivells de ’administraci6 publica poden participar

de diferents maneres en el foment de I’assequibilitat

i el caracter desmercantilitzat de les cooperatives
d’habitatge. Les administracions nacionals, regionals i
municipals despleguen politiques publiques i programes
especifics segons les seves competéncies, sovint en clau de
complementarietat.

Politiques integrals per garantir el desplegament del
sector. Les cooperatives d’habitatge es beneficien de
politiques publiques i marcs legals que responen de manera
integral i coherent a les seves necessitats i particularitats.
Per poder desenvolupar-se, les cooperatives necessiten

sol, financament i reconeixement legal. Dificilment pot
estendre’s el model sense comptar amb suport public en
aquestes dimensions clau.

Suport en les diferents etapes. La intervencio publica té
en compte les diferents fases de les cooperatives: produccio,
gestio, accés i manteniment en el temps. Aixi doncs, a més
del suport en la fase de promoci6 inicial, és important

destacar l’existencia de politiques que regulen o donen
suport a 'assequibilitat i a la viabilitat economica del parc
d’habitatges cooperatius al llarg del temps.

Foment de ’'obra nova i reconversio d’edificacions
existents. Es poden fomentar tant cooperatives d’habitatge
de nova construccio com la cooperativitzacié d’'immobles
ja construits, habitats o desocupats. En molts contextos es
promouen cooperatives d’habitatge per regenerar zones
urbanes, contrarestar la degradacio i 'aband6 i generar
processos de participacio, inclusio i empoderament de les
persones residents.

Foment de la cohesio social i inclusio de col-lectius
vulnerables. Les cooperatives poden acollir diferents perfils
demografics, incloent-hi persones amb ingressos baixos o
amb necessitats residencials especifiques pel seu origen,
genere o edat. Les administracions poden imposar o afavorir
aquesta inclusio establint condicions per al suport public o a
través d’ajudes especifiques.

Promocio tant de Pautonomia com de la utilitat publica
de les cooperatives. L'autonomia de les cooperatives és
un valor afegit del model, excepte pel que fa a la possible
apropiacio del valor patrimonial dels habitatges. El dret de
les persones socies a decidir col-lectivament sobre el seu
entorn fisic i comunitari és fonamental a escala de projecte,
pero calen mecanismes de governanca i marcs legals que
garanteixin la permanencia del model en el temps i evitin
la possible mercantilitzacio i/o privatitzacio del parc
d’habitatges cooperatius.
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Relacié entre els tipus d’actuacions identificats i els diferents llocs d’estudi

Llegenda: M = ambit municipal; SM = ambit supramunicipal
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Alemanya casos
Corinna Holzl i Tobias Bernet d’estuc;l;

La recerca del cas d’estudi d’Alemanya també ha comptat amb la col-laboracié d’Helga Ring

Introduccioé i context

A Alemanya I’habitatge cooperatiu té una trajectoria
relativament llarga. Les primeres cooperatives es

van fundar a finals del segle x1x, principalment arran
d’iniciatives filantropiques impulsades per reformadors
socials de classes altes. No va ser fins després de la Gran
Guerra que moltes d’aquestes cooperatives van esdevenir
organitzacions d’autoajuda reals, quan els carrecs directius

van passar a ser ocupats per membres de classe treballadora.

La Republica de Weimar també va ser testimoni de la
constitucié d’un alt nombre de noves cooperatives. Durant
el regim nazi es va fer una centralitzacio forcosa del sector
cooperatiu, politica que no es va revertir ni en la Republica
Democratica Alemanya, en que les cooperatives d’habitatge
van integrar-se en ’economia planificada controlada per
I’Estat, ni tampoc en la Republica Federal d’Alemanya,

en que van incorporar-se en un sector d’habitatge no
lucratiu dominat per grans corporacions no cooperatives.
La bancarrota que va patir a la decada del 1980 la més
prominent d’aquestes, el grup Neue Heimat, es va fer
servir com a excusa principal per abolir completament
l’estatus de proveidor d’habitatge sense anim de lucre
(Wohnungsgemeinniitzigkeit) a partir del 1990.

A diferencia d’altres empreses anteriorment administrades
per aquest instrument, les cooperatives d’habitatge han
mantingut en la majoria de casos una politica no lucrativa
i han ofert lloguers i quotes molt per sota de la mitjana,
sobretot en les grans ciutats.

Actualment a Alemanya hi ha vora 2.000 cooperatives
d’habitatge, que sumen un total de 2,2 milions d’habitatges,
aproximadament un 10% del conjunt d’unitats de lloguer
(Crome 2007). Aquest percentatge sol ser més elevat a

les ciutats de I’est d’Alemanya, com ara Rostock (27%) o
Leipzig (17%). Hamburg és la ciutat oriental amb un parc
d’habitatge cooperatiu més alt, un 14%. A Berlin (reunificat)
la proporcio és del 10% (Montanari et al. 2014).

Sibé és cert que la forma juridica cooperativa segueix sent
regulada per una llei federal (Genossenschaftsgesetz),

que garanteix una estructura democratica basica —un vot
per membre, independentment de la seva participacié en
el capital social—, també ho és que les grans cooperatives
d’habitatge cada cop es regeixen per unes estructures més
burocratiques i jerarquitzades, tendéncia que ha estat
criticada sovint. Cap al 1980, i arran de la legalitzacio
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d’okupes i altres moviments socials, va sorgir una nova
generacio de cooperatives que ha apostat per models

més participatius. Aquest renaixement cooperativista

esta format per organitzacions que, per motius diversos,

es basen en formes juridiques diferents de la cooperativa
certificada. El cas més significatiu és el del Mietshiuser
Syndikat, un sindicat d’habitatges amb una xarxa de més de
140 projectes residencials autogestionats en tot Alemanya.
Amb una composicio creada especificament per evitar

la remercantilitzacio dels immobles, cadascun d’aquests
projectes és propietat d’una empresa de responsabilitat
limitada amb dos accionistes: una associacio d’inquilins i el
sindicat en conjunt. D’aquesta manera, la xarxa pot vetar
qualsevol intent que faci algun projecte de revendre un
habitatge (Rost 2014, Balmer et al. 2015).!

El panorama actual de I’habitatge cooperatiu a Alemanya,
doncs, es caracteritza per una amplia varietat de principis
organitzacionals, accessibilitats (en funci6 del capital
economic i/o sociocultural), motivacions dels inquilins
(seguretat habitacional, lloguer assequible i/o vida

en comu), etc., amb una certa tensio general entre les
cooperatives «tradicionals», més grans, i les «joves», petites
o mitjanes. Malgrat que aquestes tltimes encara sén un
fenomen marginal pel que fa a la seva presencia en el parc
d’habitatge general, tenen una gran importancia social
perque se centren en els models d’habitatge compartit i
autoorganitzat (Ache et al. 2012, Kegel 2015).

Hi ha cooperatives que tenen una certa exempcio fiscal a
nivell federal, pero ara per ara no hi ha cap subvencié per
a la construccié que afavoreixi aquestes formes juridiques

en particular. Tanmateix, tant el partit d’esquerres, Die
Linke, com el de dretes, Die Griinen, estan a favor de
reintroduir un estatus especific de proveidor d’habitatge
no lucratiu (Holm et al. 2017, Kuhnert et al. 2017). Hi ha
diverses politiques a nivell local i regional (en els lands)
que promouen I’habitatge cooperatiu, sovint sota la forma
d’accés a sol de propietat municipal i privada per mitja de
contractes de cessio i quotes en zones de nova urbanitzacio
i requalificacio, respectivament.

Produccié

Accés a terrenys i edificis
Molts ajuntaments venen i/o cedeixen sol public a

cooperatives, per bé que el grau en que aquestes obtenen

un accés preferent varia. Una eina important per legitimar
I'afavoriment de les cooperatives, i d’altres iniciatives
d’habitatge compartit en altres formes juridiques, son els
Konzeptverfahren, també anomenats Konzeptvergaben:
procediments de licitacié que tenen en compte criteris socials,
mediambientals i intergeneracionals en lloc d’assignar el
terreny al millor postor. Tiibingen i Hamburg, per exemple,
en algunes zones divideixen el sol public en solars més
reduits perque puguin optar-hi projectes d’habitatge
compartit més modestos. Hamburg, concretament, també
té una quota fixa del 20% del sol reservada a projectes
d’habitatge compartit en noves urbanitzacions que es facin
en terrenys publics (Ache et al. 2012: 407).?

' Hi ha iniciatives que volen crear projectes similars a partir del Mietshduser Syndikat en
altres paisos europeus; vegeu www.syndikat.org/en/international-projects/.

2 Vegeu www.erein.fgw-ev.de/files/forum_konzeptverfahren.pdf per a una analisi dels
procediments a Tiibingen, Hamburg, Munic i Berlin.



L’opcio de permetre a les cooperatives accedir als terrenys
per mitja del dret de superficie (Erbbaurecht) en comptes
d’un contracte de compravenda s’ajustaria més a una
politica municipal d’habitatge sostenible a llarg termini,
pero de moment no és gaire habitual i, a més, sovint les
cooperatives mateixes s’hi mostren en contra. Leipzig fa
poc que combina l’assignacid de terres publiques mitjancant
procediments Konzeptvergabe i mitjancant contractes de
dret de superficie, que tenen una durada d’entre 301 99
anys.

A fi de regular I'is del sol de titularitat privada, incloent-hi
la construccié d’habitatges, els ajuntaments poden vincular
la decisio de requalificar els terrenys a la voluntat dels
propietaris de contribuir al cost de la infraestructura, d’'una
banda, i de cedir un percentatge dels habitatges construits
(sovint un 30%) a proveidors d’habitatge subvencionat

i/o sense anim de lucre, dels quals les cooperatives solen
formar part, de l’altra. Aquest mecanisme es coneix amb

el nom de Soziale Bodenordnung a Munic i Kooperative
Baulandentwicklung a Berlin.

En determinades circumstancies, particularment en

zones designades per a la proteccié de la composicié de la
poblacié (Soziale Erhaltungssatzung o Milieuschutz), els
governs locals tenen un dret de tanteig, que solen exercir

a favor de les associacions municipals d’habitatge, entre
les quals s’inclourien també les cooperatives i projectes
d’habitatge compartit. A Berlin, un dels projectes del
Mietshiuser Syndikat va ser financat pels inquilins d’una
casa que havia estat adquirida per mitja del dret de tanteig
de 'Ajuntament.’ Com que el beneficiari sovint ha d’abonar

el preu ofert pel comprador original, en molts casos en Ccasos
que es podria aconseguir una compra per mitja del dret de d’estudi
tanteig es fa dificil mantenir els lloguers a un nivell raonable. 41

L’Ajuntament berlines, en vista d’aixo, ha comencat a
subvencionar directament aquesta mena de compres.

Financament
El banc de desenvolupament del Govern federal, KfW,

ofereix préstecs a un interes baix (0,75%) per a la compra
d’accions de cooperatives, tant a persones individuals com
a unitats de convivencia, fins a un maxim de 50.000€ per
projecte.

El sistema alemany d’ajudes als promotors d’habitatge
generalment no fa distincio entre les diverses formes
juridiques que puguin tenir aquestes entitats. Dit d’una altra
manera, a la majoria de subsidis i garanties poden optar-hi
tant cooperatives i projectes d’habitatge compartit com altres
empreses que compleixin els requisits i criteris exigits.

També hi ha opcions de financament especifiques

per a cooperatives; a Berlin i Hamburg, per exemple,
s’ofereixen préstecs sense interessos o a un interes baix
per a la construccio i per a la compra d’edificis.* L’accés al
financament és un factor especialment important per a les
cooperatives més joves sense capitalitzacio (zero-equity) o
de capitalitzacié limitada (low-equity).

3 Vegeu www.syndikat.org/de/projekte/z48-kreuzberg-e-v/.

* Vegeu www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/
genossenschaftsfoerderung/index.shtml i www.ifbhh.de/fileadmin/pdf/IFB_Download/
IFB_Foerderrichtlinien/FoeRi_Baugemeinschaften.pdf.
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A part de les linies de credit public i ’assignacié de sol
public per mitja de cessions hereditaries, les iniciatives
d’inquilins també poden recorrer a fundacions que, entre
d’altres, compren terrenys i els ofereixen a les comunitats
d’inquilins en forma de dret de superficie. Dos exemples
d’aquestes entitats son 'Edith Maryon Foundation i la Trias
Foundation.®

Subsidis directes

La majoria de subsidis directes per a la construccio,
incloent-hi els préstecs subvencionats, s’ofereixen

a qualsevol promotor d’habitatge que compleixi el
reglament dels programes en qiiestio (vegeu més amunt).
Es concedeixen principalment a nivell estatal (land), i el
Govern federal en paga una part. Els programes de Berlin

i Hamburg esmentats anteriorment gaudeixen d’aquests
subsidis per a la construccid. En aquest sentit, val a dir que
si aquestes dues ciutats fan servir tots aquests instruments
és, com a minim en part, perque séon dues de les tres tiniques
ciutats-estat d’Alemanya; aix0 és, municipis que també
tenen l'autoritat d’un land.

Subsidis indirectes

Les cooperatives d’habitatge que reben com a minim el
90% dels ingressos a través dels lloguers dels seus membres
estan exemptes de pagar I'impost federal de societats
(Korperschaftssteuer).

Suport técnic
En moltes ciutats els governs locals ofereixen suport
técnic a projectes d’habitatge comunitari i, sobretot,

intergeneracional; de fet, «la majoria d’activitats dutes

a terme pels ajuntaments s’inclouen en un concepte
geneéric de “comunicaci6 i informacio”» (Ache et al. 2012:
408). L’abast d’aquest tipus de suport varia en funcio6 de

la importancia que cada consistori atribueix a aquesta
quiestio i dels recursos financers dels quals disposa. Dos dels
exemples més solids son PAgentur fiir Baugemeinschaften,
d’Hamburg, i el Mitbauzentrale, de Munic.® A Berlin hi

ha I’'agéncia Netzwerkagentur GenerationenWohnen, i a
Leipzig, la jove Netzwerk Leipziger Freiheit,” que, com

els equips de suport d’altres ciutats, és fruit dels esforcos
dels integrants mateixos de sector de ’habitatge compartit
per institucionalitzar la transmissi6é de coneixement.® Es

el mateix cas que les jornades sobre projectes d’habitatge
(Wohnprojekttage) que es fan en diverses ciutats, en queé les
diferents iniciatives tenen l'ocasio de fer xarxa per trobar
nous membres, posar-se en contacte amb experts en temes
de financament i construccio, etc.

Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
Els subsidis per a la construccié d’habitatges, que

com hem dit solen oferir els governs dels estats, estan
condicionats al dret dels ajuntaments a assignar

5 Vegeu, respectivament, www.maryon.ch/en/ i www.stiftung-trias.de /english/.

¢ Vegeu, respectivament, www.hamburg.de/baugemeinschaften/ i www.mitbauzentrale-
muenchen.de/home.html.

7 Vegeu, respectivament, www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/
strategie/baugemeinschaften.shtml i www.netzwerk-leipziger-freiheit.de.

8 Sobre aquesta qiiestio, la facilitacié que des de la década del 1980 ha dut a terme per tot el
pais la xarxa Wohnbund hi ha tingut un paper destacat. Vegeu www.wohnbund.de.



habitatge social a persones amb pocs ingressos, segons
la definici6 que en fa la Llei federal de promocid
d’habitatge (Wohnraumférderungsgesetz). Aquest és
sempre el cas, independentment de si el propietari de
I’habitatge protegit en qiiestio és una cooperativa o un
altre tipus d’entitat.

Pel que fa a les unitats sense proteccio oficial, les
cooperatives tenen llibertat per establir el seu propi
reglament d’accés. Els membres més veterans solen
tenir preferencia, pero en zones de molta demanda hi
ha cooperatives que han deixat de fer servir les llistes
d’espera convencionals i han comencat a incorporar
criteris que tenen en compte altres aspectes, com ara les
necessitats de grups que son discriminats en el mercat
d’habitatge.

Subsidis per mantenir P’assequibilitat
Principalment hi ha dues ajudes de lloguer publiques

federals, tot i que a la practica provenen de les partides
municipals, que estan adrecades a families amb pocs
ingressos: una és per pagar 'habitatge (Wohngeld), i

laltra és per cobrir les despeses d’allotjament (Kosten der
Unterkunft) i esta vinculada al subsidi d’atur general. S’hi
pot optar independentment del tipus d’entitat, cooperatives
o altres, a la qual es pagui el lloguer.

La majoria de subsidis, tant les ajudes de lloguer com

les ajudes per a la construcci6 d’habitatge, esmentades
més amunt, es poden demanar no només per a habitatges
de nova construccio, sin6 també per a renovacions i
rehabilitacions d’edificis.

Manteniment del model en el temps casos
d’estudi
Regulacions que limiten la capitalitzacié i la 43

mercantilitzacio de ’habitatge
La Llei federal de cooperatives (Genossenschaftsgesetz)

defineix les cooperatives de qualsevol sector economic
com a empreses la finalitat de les quals és el benefici

dels seus membres, la qual cosa ordena un enfocament
col-lectiu i general d’autoajuda. Aixi, malgrat que posa
forca impediments a la dissolucié del patrimoni cooperatiu
i ala mercantilitzacio o privatitzacié dels habitatges de la
cooperativa, no ho evita del tot.

Quan se subvenciona la construccié d’edificis per part

de cooperatives, la provisio d’habitatge cooperatiu pot
estar sotmesa a condicions especifiques, com ara un limit
d’ingressos dels inquilins o un control del preu del lloguer
durant un periode de temps concret.’

° En el cas de Munic, vegeu BayWoFG, art. 14; www.muenchen.de/rathaus/dam/
jer:78af6e32-f8ab-41a0-9827-8baa0e5bb48e/2019%20MM-Genossenschaften_Infoblatt.pdf.
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Austria
Ernst Gruber

Introduccié i context

El mercat immobiliari austriac es basa sobretot en el
lloguer, amb un index excepcionalment baix d’habitatges
de propietat, de tan sols el 55%. A Espanya, en comparacio,
aquest percentatge és del 78%. L’actor principal en la
producci6 d’habitatge de lloguer assequible a Austria ha
estat, des de la postguerra, el sector de I'habitatge de lucre
limitat, que inclou associacions i immobiliaries. El terme
[ucre limitat pot tenir diversos significats. El mot alemany
gemeinniitzig es pot traduir directament com «en benefici
del bé comu» i, per tant, fa émfasi en el seu paper envers els
inquilins i la societat. En canvi, el terme angles limited-profit,
d’as molt estes en la literatura d’aquest camp de recerca, fa
referéncia a la limitacio legal del percentatge de rendiments
d’aquestes associacions (normalment, el 2%) (GBV 2019¢).

A Austria el sector de ’habitatge de lucre limitat esta
format per 90 societats de capital i vora 100 cooperatives
d’habitatge (GBV 2019a), que en I"ultima decada han
construit entre 15.000 i 18.000 pisos cada any, un ritme que
encara es manté (GBV 2019d).

Encara que sovint son nominalment propietat col-lectiva
dels seus membres (Gruber et al. 2018), que paguen quotes,

no pas lloguers, i encara que informalment se les consideri
cooperatives, aquestes associacions fa molt de temps que
jano tenen una «relacié cooperativista» amb els seus
membres. Aixo no obstant, i fins i tot quan son gestionades
com a constructores convencionals, en el marc del sector de
I’habitatge de lucre limitat sén un dels pilars de la promocio
d’habitatges assequibles del pais. Aixo es deu en gran part

a la limitacio dels lloguers, mesura per la qual el preu del
lloguer per metre quadrat en pisos construits a partir del
2011 és de 7,70€ de mitjana, uns 4€ per sota de la xifra
exigida per les promotores amb anim de lucre (GBV 2019e).
A més, el contractes de lloguer en pisos d’associacions
d’habitatge de lucre limitat no tenen cap restriccio i fins i
tot es poden transmetre entre els membres d’'una mateixa
familia. Aquestes associacions es beneficien d’'una reduccio
en 'impost sobre el volum de negoci (10% en comptes

del 20%) i estan exemptes de pagar 'impost de societats
il-limitat (25%).

La majoria de pisos edificats segons aquest metode han
rebut financament public; d’aqui el terme gemeinniitzig.
En total, les associacions d’aquest sector gestionen o
posseeixen un 40% de tots els pisos de lloguer del pais,
un 20% del total del parc d’habitatge austriac. Aquesta
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elevada proporcio, sumada a I’alta pressio que exerceix

el capital privat que s’esmuny en el mercat immobiliari
buscant oportunitats d’inversio, converteix les associacions
d’habitatge de lucre limitat en objectius per a 'especulacio.
Ultimament s’han donat casos que posen de manifest que
fins i tot en el marc estricte del sector de I’habitatge de lucre
limitat el component més beneficios per a la societat, poder
garantir 'assequibilitat dels pisos a llarg termini, no esta
lliure d’amenaca.

Produccié

Accés a terrenys i edificis
L’accés al sol el regula cadascuna de les nou provincies

austriaques autonomament. De les nou provincies, quatre
destinen fons a financar ’accés i la distribucié dels terrenys
per a la construcci6 d’habitatge assequible: la Carintia, el
Tirol, Salzburg i Viena. Aquests fons no només tenen la
finalitat d’assignar solars dedicats a construir-hi habitatge
social i assequible en general, sind que també tenen

volen contrarestar la densificaci6 dels centres urbans
(Zeinler 2012). S’autofinancen per mitja de Padquisicio,
requalificacio i venda de terreny urbanitzable a un preu
més elevat (Amann 2011). En algunes d’aquestes provincies,
com ara la Carintia o el Tirol, en aquestes reserves també
s’hi preveuen credits perque els ajuntaments puguin aplicar
mesures d’infraestructura i comprar terreny.

En la majoria de provincies s’estableix un pressupost

maxim d’edificacio que no poden superar les promotores i
cooperatives d’habitatge sense capitalitzacio (zero-equity)
si volen optar als subsidis. Aquest havia estat també el cas

de Viena, pero fa poc va substituir aquest mecanisme per
la limitacié dels preus dels lloguers. A Viena, el fons per
a la construccié d’habitatge i renovacio urbana conegut
com a Wohnfonds_Wien actua com una organitzacio

de lucre limitat, és de titularitat municipal, «coordina
promotors immobiliaris, propietaris d’habitatges,
departaments municipals i centres de serveis de la ciutat
de Viena» (Wohnfonds Wien 2019), s’ocupa de comprar
solars publics i privats i negocia amb els propietaris per
assegurar parcel-les en arees estrategiques. Aixi mateix,
convoca licitacions per a la construccié de nou habitatge
social, per la qual cosa ven els solars a preus fixos de vora
230€/m? de sol edificable brut, valor que sol estar molt per
sota del preu de mercat. Les reserves que té 'entitat son
considerables, pero només les treu a concurs de mica en
mica (Forster et al. 2016). Malgrat que sén una minoria,
algunes d’aquestes parcel-les s’arrenden en comptes de
vendre’s.

Al Tirol s’ha aprovat una nova llei que permet fer reserves
de sol per construir-hi habitatge protegit. En un futur
proxim les comunes d’aquesta provincia hauran d’actuar de
manera similar (Tirol, 2019a).

A la Baixa Austria els ajuntaments poden fomentar
I’assequibilitat de I'habitatge cedint solars, en lloc de posar-
los ala venda, o fent servir el dret de tanteig sobre terrenys
i oferint-los després a constructores d’habitatge de lucre
limitat a un preu més baix.

Financament
D’acord amb la politica federal austriaca, el financament



public és competencia de cada provincia. El pressupost
anual de cadascuna és d’aproximadament 3.000 M€, la
major part del qual prové de recursos federals, que es
distribueixen de conformitat amb un principi d’equiparacié
economica. Des del 2008 no s’ha especificat a que s’havien
de destinar aquests fons (Zweckbindung), la qual cosa vol
dir que les provincies no tenen l'obligacio de destinar-los
integrament a habitatge (Zoidl 2015).

A banda dels subsidis per a la construccié i rehabilitacio
d’edificis (vegeu «Subsidis directes»), els credits que
ofereixen els anomenats bancs d’habitatge, que poden ser
tant privats com cooperatius, tenen un paper destacat en
el financament de I’habitatge de lucre limitat. Amb aquests
préstecs es cofinanca vora el 70% dels parcs d’habitatge
de gran envergadura, dels quals més del 66% correspon

a projectes d’habitatge de lucre limitat. El sistema de
bancs d’habitatge esta regulat per una llei aprovada el
1993 que tenia per objectiu la promoci6 de I’habitatge

en general, i les entitats bancaries que en formen part
emeten vals d’habitatge destinats al refinancament que,
segons la finalitat d’aquests fons, estan estretament lligats
a ’habitatge de lloguer social. De totes maneres, aquests
vals son habituals; només el 2018 quatre d’aquests bancs
van emetre vals per un valor aproximat de 285 M€ (GBV
2019b).

El banc d’habitatge que gestiona els préstecs de la

Baixa Austria els obté del Banc Europeu d’Inversions

per aconseguir tipus d’interes molt baixos, la qual cosa
contribueix al financament de I’activitat de les associacions
d’habitatge de lucre limitat (ORF 2019).

Subsidis directes Casos
D’acord amb la politica federal del pais, els subsidis i el d’estudi
financament publics son competéncia de cadascuna de les 49

nou provincies. N’hi ha que els recursos publics destinats
a blocs de pisos de lloguer els assignen a associacions
d’habitatge de lucre limitat; d’altres, principalment Viena,
no ho fan aixi. Si el comparem amb altres paisos, a Austria
el financament public de 'habitatge és relativament baix,
amb un percentatge que no arriba a I'1% del PIB, com el
d’Espanya, i que suposa uns 2.500 M€ anuals. Fins i tot la
despesa dels Estats Units en habitatge és superior. El motiu
pel qual es considera que Austria és més eficient en aquest
sentit rau en I’alt nombre de subsidis que s’ofereixen per a
la construccio (62%) i la rehabilitacié d’habitatges (24%),
comparat amb el de subsidis que s’ofereixen a persones
(14%). Aixo, alhora, dona un cert avantatge a les provincies
per via legislativa (OeNB 2019).

Com en la majoria de provincies, la construccio de blocs
de pisos a la Baixa Austria s'impulsa per mitja de préstecs
subvencionats destinats a ’edificacio, que les associacions
d’habitatge han de tornar en un termini de 31 anys (BF
2019).

A la provincia del Tirol s’esta promovent el model
d’«habitatge per cinc euros», en referéncia al valor de
lloguer d’un metre quadrat, en el qual s’inclouen també

els impostos i les despeses de gestid i calefaccio. L'objecte
del model son edificis amb un nombre de pisos de lloguer
d’entre 15 i 25; de moment ja s’ha aplicat a sis regions i n’hi
ha tres més en queé esta previst que s’apliqui proximament.
Es financa a través del capital propi de les promotores



CAsoOS

d’estudi
50

de lucre limitat, en un alt percentatge, a més de credits
bancaris i préstecs d’habitatge. A banda, la comuna hi
contribueix garantint I’accés a sol a un preu favorable.

Un 85% dels pisos construits segons aquest model es
distribueix mitjancant el registre municipal, i el 15% restant
ho fa a través de ’administracio6 provincial del Tirol. Els
limits que s’imposen als ingressos individuals son un 33%
més baixos que en el cas dels pisos de proteccié oficial
convencionals (Tirol, 2019b).

A Viena, les ajudes se solen concedir generalment en termes
de préstecs municipals d’entre 510 i 700€/m? Com que
tenen un interes anual d’un 1%, ajuden a reduir les despeses
financeres. Encara que s’hi poden acollir tota mena de
promotors d’habitatge, la majoria dels que s’hi presenten
son entitats de lucre limitat. Aquest fet potser es deu, en
part, a la complexitat del procés de licitacio.

Des del concurs del 2011, la ciutat de Viena ha venut un
seguit de solars municipals fent servir un model anomenat
Wohnbauinitiative (Ajuntament de Viena 2019a), pel qual
I’Ajuntament ofereix préstecs reemborsables al venciment
(bullet loans) per un valor de 800€/mz2 a un interes del
3,9% a 10 anys. Aquests préstecs serien de segon rang en
col-lateralitzacié bancaria, per la qual cosa els credits
comercials addicionals serien més barats (Mundt et al.
2018).

Subsidis indirectes

A Austria, el sector de 'habitatge de lucre limitat es
regeix per la Llei d’habitatge de lucre limitat del pais
(Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz). Aquest text estipula

que els lloguers han de ser «adequats»; aixo és, no han de
ser ni inferiors ni superiors a la quantitat necessaria per
cobrir totes les despeses, entre les quals es compten també
els rendiments, limitats per llei sovint a un 2% (GBV 2019c¢).
Un cop retornats els préstecs que s’han demanat per a un
habitatge, el lloguer sol baixar fins als 3€/mz2, preu que
inclou les despeses de manutencio. La llei estableix que els
rendiments generats s’han de reinvertir en adquisicio de
nous solars, rehabilitacié d’habitatges i noves construccions;
d’aquesta manera s’aconsegueix un capital social més elevat
i es redueixen les despeses financeres. Els contractes de
lloguer en pisos d’associacions d’habitatge de lucre limitat
han de ser indefinits (WGG 2019).

Com a contrapartida, aquestes associacions es beneficien
d’una reduccio en I'impost sobre el volum de negoci (10%
en comptes del 20%) i estan exemptes de pagar 'impost de
societats il-limitat (25%) (Rechnungshof 2015).

Suport técnic

El suport que ofereixen les administracions locals a les
entitats que demanen préstecs se centra en la gestid
d’aquests credits, com ara la facilitacio del procés de
sol-licitud. En els casos d’urbanitzacions més grans,
s’ofereix suport en altres ambits, com ara la mobilitat o el
disseny d’espais oberts. A Viena les Gebietsbetreuungen,
unes oficines interdisciplinaries fundades i gestionades
per PAjuntament, de vegades fan la funcio de
coordinadors locals i s’ocupen de les necessitats dels
inquilins, actuals i futurs, i faciliten el contacte i la
interaccio entre els diversos equips de disseny que
formen part del procés.



Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
Un dels requisits per poder optar a un habitatge social és no

superar un maxim d’ingressos que fixa independentment
cadascuna de les provincies. A Viena, per exemple, el limit
establert és relativament alt, amb la qual cosa el 80% de la
poblacié hi queda per sota. Sumada a uns estandards de
qualitat elevats, aquesta mesura garanteix la cohesio social
desitjada per I’Ajuntament. A fi de centrar més I’accio en
els grups socialment vulnerables, s’ha creat un programa
municipal d’habitatge anomenat Smart i dirigit a persones
amb pocs ingressos.

Les sol-licituds funcionen per llistes d’espera segons ordre
d’arribada, i en casos urgents o en situacions de «necessitats
d’habitatge justificades», les persones poden optar a pisos
que exigeixin menys patrimoni propi, com ara els pisos
municipals del programa Smart, que no n’exigeixen cap. A
Viena aquestes necessitats justificades son tres: massificacio
(per exemple, un pis amb un dormitori es consideraria
massificat si hi visquessin dues persones o més), primer
establiment d’una familia els membres de la qual tenen
menys de 30 anys, i persones amb necessitats especials
(persones amb discapacitat que actualment viuen en un pis
no adaptat) (WSW 2019).

Tanmateix, aquestes llistes les gestiona cada cooperativa
o0 associaci6 d’habitatge de manera individual i no
transparent, la qual cosa significa també que qui esta
interessat en un pis de protecci6 ha d’inscriure’s a cada
cooperativa per separat. A banda, també hi ha llistes

d’espera municipals; en el cas de Viena, és a través del Ccasos
Wohnberatung Wien. Un ter¢ del total de pisos construits d’estudi
amb subvencions per a ’habitatge son assignats per 51
I’Ajuntament de la ciutat com a contrapartida per aquests

subsidis.

Manteniment del model en el temps

Subsidis per mantenir Passequibilitat
Aixi mateix, hi ha la possibilitat d’obtenir subsidis

individuals a nivell nacional per a pisos de lloguer per mitja
d’un crédit mensual no retornable (AGA 2019), al qual
poden optar inquilins tant de pisos protegits com de pisos
del mercat lliure.

A Viena s’ofereixen credits de substitucio per als recursos
de capital necessaris per entrar en un pis de lloguer social,
en funcio del nivell d’ingressos i de la situacio familiar
dels inquilins. Els recursos de capital d’entre 60 i 500€/m?
cal pagar-los a la cooperativa o associacié d’habitatge en
el moment de firmar el contracte (Ajuntament de Viena
2019b).

Regulacions que limiten la capitalitzacié ila

mercantilitzacio de ’habitatge
En cas de superar certa quantitat de recursos de capital

individual, els inquilins de pisos de proteccio tenen dret a
compra al cap de 10 anys, la qual cosa vol dir que els pisos
s’han d’oferir als inquilins perque els puguin comprar
com a propietat individual. La suma dels lloguers que
s’hagi abonat fins aleshores no s’inclou en el preu de

la compra. Per bé que no hi ha xifres oficials, fent una
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estimacio podriem dir que actualment el 33% del conjunt
de pisos de lloguer social de cooperatives d’habitatge es
transforma a propietat individual, una tendencia fomentada
per uns baixos tipus d’interes. Els pisos construits per
organitzacions sense anim de lucre queden sota el paraigua
de la llei que regula aquest tipus d’entitats (RIS 2019a),
excepte en cas que siguin els mateixos inquilins qui els
compren (Orner 2019).

Com que les associacions i cooperatives d’habitatge sense
anim de lucre han d’ajustar-se a uns criteris economics
estrictes pel que fa als lloguers i al capital, la intencio és que
els pisos construits amb subsidis mantinguin el caracter

no lucratiu tant de temps com sigui possible (RIS 2019b).
Per evitar que s’especuli amb aquest parc d’habitatge, un
dels mecanismes és que les associacions o cooperatives
d’habitatge no poden despendre’s lliurement de la
denominacio «de lucre limitat» ni dissoldre’s quan vulguin.
De totes maneres, hi ha casos concrets en que si que es

pot eliminar aquesta qualificacid. S’ha demostrat que és
possible provocar la dissolucié d’una associacié d’habitatge
de lucre limitat i, en conseqiiencia, s’ha fet pales que hi ha
buits juridics en I'estructura; aixo és, quan els estatuts d’una
d’aquestes entitats d’habitatge no compleixen algun requisit
legal (WGG 2019). La qiiestio és que aquesta mena d’errors
es poden provocar, tal com ha passat com a minim dues
vegades en els ultims anys.

Un dels exemples més coneguts va ser quan, arran

de la privatitzacio de ’'empresa tabaquera federal, les
cooperatives d’habitatge que s’havien creat per cobrir les
necessitats d’habitatge dels treballadors es van transformar

en propietat privada i es van vendre i revendre diverses
vegades en un seguit d’operacions que van generar una gran
quantitat de beneficis (Anzenberger 2018, Ellensohn 2019).
Els habitatges que es van vendre segons aquesta estratégia
segueixen sent assequibles, pero els nous propietaris ara
poden fer negoci venent pisos buits.

Un altre punt debil del sistema dissenyat per prevenir la
pérdua de fons publics invertits en subsidis per a ’habitatge
quan una associacio de lucre limitat perd el seu titol és

la taxacio del valor del parc d’habitatge de I'entitat, que
aquesta ha de reembossar un cop perduda la denominacio.
S’ha vist que en els balancos de les associacions, a partir
dels quals es fa aquesta taxacio, es poden dissenyar i retocar
lliurement a fi de reduir el valor al minim. Aixi, una vegada
es van «vendre» 1.000 pisos per 17 M€ , poc menys del 10%
del seu valor de mercat real (Matzinger 2019).
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Dinamarca
Lorenzo Vidal

Introduccié i context

A Dinamarca, el cooperativisme d’habitatge en regim d’us
ha produit dos sectors d’habitatge diferenciats. D’'una
banda, unes 10.000 cooperatives d’habitatge privades
(Andel) que representen un 8% de I'estoc d’habitatges

del pais. En aquestes cooperatives, els socis tenen una
participacio en la propietat col-lectiva de la cooperativa

i el seu valor esta regulat per llei. D’altra banda, el sector

de I’habitatge comu (Almen), format per 550 associacions
d’habitatge confederades, que representen el 20% del

parc d’habitatges del pais. En aquest sector els residents
gaudeixen d’un contracte de lloguer indefinit i participen en
la governanca de les associacions a través d’un sistema de
«democracia llogatera». Mentre que I’habitatge comu manté
una relacio molt estreta amb les administracions publiques,
les cooperatives d’habitatge privades operen amb un alt
grau d’autonomia.

El cooperativisme d’habitatge a Dinamarca apareix a finals
del segle x1x en forma d’iniciatives d’autoajuda obrera i
amb el temps ha produit un marc institucional propi. Les
caracteristiques basiques del sector de I’habitatge comu es
van definir durant la década de 1930, a partir de regulacions

i financament municipal i estatal. Les cooperatives
d’habitatge privades, per la seva banda, es desenvolupen
principalment a partir de la decada de 1970 arran d’un
canvi legislatiu que preveu que els llogaters tinguin dret
de tanteig i retracte sobre les seves llars, si s’estableixen
com a associacio cooperativa. Ambdos sectors es regulen
d’acord amb les seves respectives lleis: Almenboligloven i
Andelsboligloven. El sector de I’habitatge comu ha rebut

al llarg de la seva historia subvencions directes de diverses
magnituds per a la compra de so0l i la construccio, aixi com
subsidis individuals per al pagament dels lloguers. A canvi,
l’accés al sector s'organitza a través de llistes d’espera
obertes a tots els ciutadans i un 25% dels seus habitatges
es reserven per a sol-licitants d’habitatge social. Les
cooperatives d’habitatge privades, per la seva banda, s’Than
beneficiat sobretot d’ajudes publiques menys directes, com
ara exempcions fiscals i garanties municipals per accedir

a financament. Alhora, el mecanisme de traspas de les
participacions en la propietat col-lectiva de la cooperativa es
decideix a nivell de cada cooperativa individual.

En el transcurs del temps, aquests sectors han anat
adquirint un rol cada cop més diferenciat en el sistema
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d’habitatge de Dinamarca. Després dels processos de
privatitzacié que van minvar ’habitatge de propietat
estatal durant la decada de 1990, ’habitatge comu roman
com a bastio central de I’habitatge public al pais. La seva
autonomia relativa respecte de I'Estat i la seva forma
institucional confederada, multiescala i multiactor ha
resultat clau davant dels intents privatitzadors promulgats
pel Govern central durant la primera decada del 2000.
L’habitatge comu continua sent un sector desmercantilitzat
i fa alhora la funcié d’habitatge social, donant aixopluc

als sectors de rendes més baixes. Les estructures
d’autogovern descentralitzades i atomitzades de les
cooperatives d’habitatge privades, en canvi, si que van
sucumbir a les reformes liberalitzadores. Aix0 ha provocat
augments significatius dels preus dels seus habitatges i

el sector ha esdevingut una opci6 principalment per a la
poblacié de rendes mitjanes i mitjanes-altes. Tot i aixi,
aquestes cooperatives continuen mantenint la propietat
col-lectiva dels seus immobles i continuen sent una opcid
més assequible que la compra d’habitatge en propietat
individual.

Produccio
Accés a terrenys i edificis
Els municipis, a més de vendre sol public a les associacions

d’habitatge comu (Almen), tenen la capacitat d’obligar les
noves promocions immobiliaries privades a reservar el 25%
del sol per a promocions d’habitatge comu.!

Els llogaters d’edificis de propietat vertical, per la seva
banda, tenen, com hem dit, el dret de tanteig i retracte sobre

les seves llars, si s’estableixen com a associacié cooperativa
privada (Andel). Perqué aquesta compra es faci efectiva, un
minim del 60% dels llogaters de la finca han d’esdevenir
socis de la cooperativa.?

Financament

L’habitatge comt (Almen) d’obra nova es financa
actualment amb un 14% de capital inicial que aporta el
municipi des del seu pressupost anual, un 2% dels diposits
inicials dels llogaters i un 84% d’hipoteca contractada
amb les institucions de credit hipotecari (amb garantia
municipal).

Per a les cooperatives d’habitatge privades (Andel), tant en
edificis existents com en obra nova, els municipis poden
proveir garanties per a préstecs hipotecaris?

Subsidis directes

A més de I'ajuda que rep en forma del 14% de capital inicial,
I’habitatge comu (Almen) rep suport public per cobrir una
part dels costos d’amortitzacio del préstec. El lloguer dels
inquilins es calcula de manera que anualment representi un
3,4% del cost inicial i s’ajusta cada any fins al 75% de la taxa
d’inflacié (o la taxa d’inflacio salarial, s’escull la més baixa

! Avis sobre la implenentacio del pla (Bekendtgerelse af lov om planlaegning), §15, Stk. 2.
(www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=200614#idd991105b-a3f6-49ec-9e62-
345bca32f2e0).

2 Llei de cooperatives (Andelsboligloven), cap. 2. Associacions de cooperatives d’habitatge.
(www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=203465).

3 Llei de cooperatives (Andelsboligloven), cap. 11b. Cooperatives d’habitatge privades
sense suport. (www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=206725#idea75171f-da74-
4624-9751-0aa3e236a891).



de les dues) i va destinat a pagar la hipoteca de 'immoble.
La diferéncia entre el cost d’amortitzacié del creditila
suma dels lloguers la cobreixen transferéncies de 'Estat
central (Gibb 2013).

Fins ’any 2004, les cooperatives d’habitatge privades
(Andel) també podien rebre subvencions publiques que
representaven fins un 10% del cost inicial del projecte,
sense passar el limit de 600 corones daneses per metre
quadrat.*

Subsidis indirectes

L’habitatge comu (Almen) i ’habitatge cooperatiu (Andel)
estan exempts del pagament de 'impost sobre béns
immobles (IBI).

Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
A I’habitatge comu (Almen), s’accedeix al 75% dels

habitatges a través de llistes d’espera obertes i transparents,
gestionades per les associacions mateixes, a les quals es
poden apuntar tots els ciutadans. Un 25% dels habitatges,
pero, estan reservats per a la llista d’espera de sol‘licitants
d’habitatge social dels ajuntaments.

Fins Pany 2004, els ajuntaments també podien intervenir en
I’'as d’habitatges de cooperatives (Andel) que havien rebut
ajuts publics. Si un habitatge en una d’aquestes cooperatives
quedava vacant, 'ajuntament podia comprar-ne el dret d’as
o llogar-lo de forma preferent. La proporcié d’habitatges
que Pajuntament podia tenir a la seva disposicio, pero,

no podia excedir el 10% del total d’habitatges de la Casos
cooperativa.’ d’estudi
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Subsidis per mantenir Passequibilitat
Els llogaters d’habitatge comu (Almen) poden accedir a

ajudes generals per al pagament del lloguer. Prop de la
meitat dels llogaters d’habitatge comu son beneficiaris
d’aquestes ajudes. Segons dades proporcionades pel
Ministeri d’Habitatge I’any 2014, les ajudes directes als
llogaters d’aquest sector van representar un 0,5% del PIB
d’aquell any.

Els estalvis col-lectius del sector de I’habitatge comu, a més,
es mutualitzen mitjancant el Fons Nacional d’Habitatge
(Landsbyggefonden, LBF). Aquest fons comu s’alimenta
amb quotes obligatories de totes les associacions i sobretot
amb els lloguers dels conjunts residencials que ja han
amortitzat les seves hipoteques. El fons comu esta pensat
per financar el manteniment i la millora dels conjunts
residencials ja construits.

Fins Pany 2004, les cooperatives d’habitatge (Andel)
també podien comptar amb garanties municipals per al
financament d’obres de reparacié dels seus immobles.®

* Llei de cooperatives (Andelsboligloven), cap. 11a. Cooperatives d’habitatge privades amb
suport. (www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=26144, eliminat el 2004)

5 Llei de cooperatives (Andelsboligloven), cap. 11a, 160b, PCS 4. Cooperatives d’habitatge
privades amb suport. (www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=26144, eliminat el
2004)

¢ Llei de cooperatives (Andelsboligloven), cap. 11a, 160e. Cooperatives d’habitatge privades
amb suport. (www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=26144, eliminat el 2004)
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Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzacid ila

mercantilitzacio de Phabitatge
A T’habitatge comu (Almen) el lloguer dels inquilins es

calcula, com hem dit, perque anualment representi un 3,4%
del cost inicial de la promocio i s’ajusta anualment al 75%
de la taxa d’inflacio (o la taxa d’inflacio salarial, s’escull

la més baixa de les dues). En conseqiiéncia, els lloguers

es mantenen estables en el temps i estan deslligats de
I’evolucio dels preus de mercat.

Actualment, els llogaters poden comprar els seus
habitatges en propietat individual si aixi es decideix amb
una majoria de les dues terceres parts de 'assemblea del
conjunt residencial, si es rep el vistiplau de ’'ajuntament

i si lassociacio d’habitatge matriu no prova que es veura
perjudicada economicament.” Aquesta possibilitat només
s’ha obert a partir de canvis promoguts pel Govern liberal-
conservador en el poder en el periode 2001-2011.

Els immobles de cooperatives d’habitatge privades (Andel),
en canvi, nomeés es poden transferir a una altra cooperativa
o canviar el regim de tinenca cap al lloguer. En aquest
model, 'element clau té a veure amb la regulaci6 del preu
de les participacions dels socis en la propietat col-lectiva
de la cooperativa. Aquestes cooperatives poden optar
entre tres metodes per fixar el valor patrimonial dels seus
immobles i determinar el preu de cada participacio: 1)

el cost inicial de la compra o construccio de la propietat,

2) una taxacio de la propietat com a edifici de lloguer
elaborada per les autoritats tributaries i 3) una taxacio

basada en el mateix criteri pero elaborada per un taxador
privat. El valor com a edifici de lloguer s’estableix com a
punt de referéncia per a aquestes cooperatives, ja que el
mercat del lloguer esta regulat. Dins d’aquests barems,
pero, els processos liberalitzadors en el mercat del lloguer i
canvis en la regulacio del sector cooperatiu a partir de 'any
2004 han produit un increment important en els topalls

de preus i han encarit de forma considerable els preus

de compravenda de participacions i per tant I’accés als
habitatges cooperatius.

Referéncies

Gibb, K. et al. (2013) Innovative Financing of Affordable Housing: International and UK
Perspectives, York: Universitat de Glasgow, 35-37.

7 Ministeri d’Afers Socials (Socialministeriet), 2011. Lov om eendring af lov om almene
boliger mv. (www.retsinformation.dk /Forms/R0710.aspx?id=136592)
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Laci (Italia)
Luisa Rossini

La recerca del cas d’estudi del Laci també ha comptat amb la col-laboracié d’Emanuela Di Felice

Introduccioé i context

A Ttalia I’habitatge cooperatiu ha tingut una trajectoria
considerablement llarga. Una de les primeres cooperatives
d’habitatge la van fundar el 1884 els treballadors d’una
fabrica de tabac de Bolonya, a 'Emilia-Romanya, regio6
coneguda pel seu particularment reeixit moviment
cooperatiu. Entre finals de la decada del 1800 i 1a del 1920
es van construir milers d’unitats d’habitatge cooperatiu.
Després de la Segona Guerra Mundial el cooperativisme

va esdevenir una peca clau en el procés de reconstruccio6
del pais. La cultura politica de I'alliberament antifeixista

hi donava suport perque el considerava una forma no
especulativa de produccié i associacio. Consegiientment,

es va aplicar un seguit de canvis legislatius adrecats a
facilitar el desenvolupament d’aquestes entitats. L’article
45 de la Constitucio italiana, aprovada el 1947, per exemple,
reconeix explicitament la forma juridica de la cooperativa.
Aquell mateix any es va aprovar també una llei especifica
de cooperatives, coneguda com la Llei Basevi, que regulava
els assumptes cooperatius i implementava un model de
reserves indivisibles completament exemptes del pagament
de I'impost de societats. La Llei 59/1992 es va aprovar a fi de
donar al moviment cooperatiu un altre mecanisme essencial

de desenvolupament economic: un fons de solidaritat
nacional, conegut com a Coopfond (Fondo Promozione
Cooperative).! Entre els anys setanta i principis dels
vuitanta el sector de I’habitatge cooperatiu va experimentar
un creixement important, i a la decada del 1990 es va viure
un altre moment d’expansid, amb un gran increment de la
promocio d’habitatge, que va durar fins a mitjan 2007. A
partir de llavors la construcci6 d’habitatge cooperatiu ha
minvat substancialment.

Segons I'Institut Nacional d’Estadistica italia, el 2015 hi
havia 8794 cooperatives actives en el sector de ’habitatge,
una xifra que representava el 14,9% del conjunt de
cooperatives en actiu en tot Italia (ISTAT, 2019). De
cooperatives d’habitatge n’hi ha principalment de dos tipus:
les cooperatives convencionals (cooperative convenzionali)

i les cooperatives socials (cooperative sociali).? En el primer,
el més habitual, els membres son propietaris dels habitatges

! Totes les cooperatives, també les d’habitatge, tenen l'obligacié d’invertir un 3% dels seus
beneficis anuals en aquest fons. En dotze anys el fons ha acumulat més de 240 M€.

2Segons dicta el Reial decret 1165/1938. A aquests dos models s’hi ha afegit un altre tipus
de cooperativa de curta durada o de durada indefinida d’habitatges de lloguer.
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en que viuen. En el segon, la cooperativa construeix
habitatges, que passen a ser propietat de la cooperativa,

i els cedeix als seus membres de manera indefinida

pero conservant-ne ella la titularitat. Les cooperatives

de propietat indivisa (cooperative a proprietd indivisa)

son cooperatives sense capitalitzacio (zero-equity) i son
considerades un subtipus de cooperativa d’habitatge social.?

A Ttalia hi ha tres federacions de cooperatives d’habitatge
principals, establertes totes tres entre la decada del

1950 i principis de la segiient: '’Associazione Generale
delle Cooperative Italiane (AGCI), la Federabitazione-
Confcooperative Habitat i la Legacoop Abitanti. Els tres
organismes han creat una coalici6 anomenada Alleanza
delle Cooperative Italiane (ACI) amb l'objectiu de donar
més pes a les cooperatives a I’hora de crear un mercat i una
societat més equitatius i sostenibles.

Els pisos i cases de propietat son els que historicament
han dominat el sector de I'habitatge italia, amb una
representacio del 72,2% del parc d’habitatges total, format
per uns 35 milions d’unitats,* i aquesta tendencia queda
reflectida també en el sector de I’habitatge cooperatiu.
Aquestes son les dades de cada federacio: en FAGCI hi

ha federades 714 cooperatives en actiu, 39.986 membres

1 90.000 habitatges, dels quals aproximadament 70% son
de propietat i 30% son de lloguer;® la Federabitazione-
Confcooperative Habitat té 966 cooperatives d’habitatge
convencional, 117 cooperatives d’habitatge social i 58
cooperatives de serveis d’habitatge (servizi all’abitare),
un total de 71.500 membres i 165.000 habitatges assignats
entre 1998 i 2018, dels quals aproximadament 85% son de

propietat i 15% son de lloguer,® i la Legacoop Abitanti esta
formada per 1.861 cooperatives en actiu, 417.200 membres
i 322.000 habitatges, dels quals 84% son de propietat i 16%
son de lloguer.”

Produccidé

Accés a terrenys i edificis

Com altres promotors d’habitatge social, les cooperatives
d’habitatge poden accedir a terrenys i edificis publics per
mitja de concursos de projectes d’habitatge de col-laboracio
publicoprivada. El sector public ofereix solars, financament
i descomptes fiscals per satisfer les necessitats d’habitatge
reduint el cost del lloguer (principalment) o de la compra
dels habitatges per comparacié amb el mercat lliure.®

Com altres promotors d’habitatge social, les cooperatives
d’habitatge poden presentar a concurs projectes d’habitatge
de collaboracio publicoprivada. Des de les reformes estatals
en materia d’habitatge introduides amb l’aprovacié de la
Llei 431/1998, la planificacio, el disseny, la construccio

3 Segons algunes estimacions, el nombre de membres de cooperatives d’habitatge de
propietat indivisa arribava el 1973 a 150.000, dels quals més de 69.000 vivien a la regi6
septentrional de la Llombardia (Ronza, 1975). No hi ha dades de la situacié actual del sector.

+ Catasto edilizio urbano (2017).

5 www.agci.it.

¢ Dades facilitades per Dr. Antonio Perruzza, director de Confcooperative Habitat.
7 www.legacoopabitanti.it.

® Les politiques d’habitatge social s’apliquen d’acord amb l’article 25 de la Llei 865/1971 (la
llei fonamental que regula tot el procés de construccié d’habitatge ptblic) i I’article 18 del
Decret 380/2001. Concretament, el procediment establert en la Llei 865/1971 preveu una
fase d’adquisicio inicial de ’area com a propietat publica municipal.



i el manteniment dels habitatges socials van passar a
ser competencia de les administracions regionals; el
Govern central, per la seva banda, va adoptar una funcio
més limitada en I’elaboracio de politiques, ’'aprovacio
de normatives de construccio, la recopilaci6 de dades i
I'intercanvi d’informacio.

Un bon cas d’estudi de politiques publiques que
promocionin les cooperatives d’habitatge sense
capitalitzacio el podem trobar a la regio del Laci, on fa

poc s’ha obert un programa d’autorehabilitacié d’edificis
publics i privats en males condicions.’ Les cooperatives
d’autorehabilitacio (cooperative di autorecupero) van

sorgir arran de I'aprovacio de la Llei regional 55/1998,
sobre 'autorehabilitacio d’immobles (Felice 2014, 2015).

La llei va ser presentada el 1998 com un mecanisme per
regular les situacions d’ocupacio il-legal, de manera forca
semblant al canvi legislatiu que es va fer a Berlin el 1982
(Kranz et al. 1985). El text comenca definint les entitats que
integren el programa, com ara administracions provincials
i municipals, empreses publiques d’habitatge (IACP),
institucions publiques de beneficencia (IPAB) i altres ens
publics locals.Dins el marc dels Plans de recuperacié (Piani
di Recupero) municipals, aquestes entitats poden identificar
edificis no residencials, tant si son propietat seva com si
pertanyen a una altra entitat, publica o privada. Cal que
aquests edificis estiguin buits o en situacié d’abandonament
gairebé absolut, i es dona prioritat als que estiguin prop del
centre de les ciutats. El programa preveu la rehabilitacio
d’aquests edificis i la subdivisio dels interiors en habitatges
uni- i plurifamiliars. Part de les obres de renovacié les duen
a terme cooperatives compostes pels futurs inquilins.!°

Casos
d’estudi
un concurs public. La convocatoria ha d’incloure les dades 63
segiients: a) els edificis que cal rehabilitar, aixi com la
seva ubicacio i descripcio; b) un estudi preliminar i un

Un cop identificat l’edifici, els ens publics adquireixen la
propietat que es pugui destinar a Gs residencial i es convoca

calcul pressupostari inicial de les obres de rehabilitacio i
construccio que cal dur a terme; ¢) el termini de les obres de
rehabilitacid; d) un resum de 'acord, en que es faci constar
una descripcio de les obres que ha de fer el propietari i

de les que ha de fer la cooperativa d’autorehabilitacio i/o
autoconstruccio; e) les condicions que cal que compleixi

la cooperativa per presentar candidatura, i f) els criteris

de seleccié. El Ministeri d’Infraestructures financa la
rehabilitacio i, un cop acabat el projecte, I’edifici passa a
formar part del parc d’habitatge public. La llei s’ha aplicat
en molt poques ocasions; només en 17 casos des del 1998, i
sobretot a Roma. Aix0 no obstant, ha esperonat la creacio
de cooperatives d’habitatge gestionades per inquilins a
través de la col-laboracié amb entitats publiques, fet que ha
contribuit a la creacié d’habitatge assequible.

Els governs municipals son els tnics que tenen competencia
sobre I'aplicacio de mesures d’habitatge social i I'eleccio

de candidatures d’habitatge social. Aproven el Pla

d’area per a habitatges economics i populars (Piano di

Zona per ’Edilizia Economica e Popolare), un pla de

° Llei regional del Laci 55/1998, sobre l'autorehabilitacié d’immobles; Resolucié municipal
34/2001, per la qual s’aprova el programa final E.R.P; Resolucié municipal 753/2002, per
la qual s’aprova la licitacid i el projecte d’acord; Convenci6é municipal 110/2005, sobre les
condicions de la promocié de politiques d’habitatge.

19 Les cooperatives d’habitatge constituides segons aquest model sén Cooperativa Vivere
2000, Cooperativa TECLA, Cooperativa Inventare ’Abitare i Cooperativa Corallo.



CAsoOS

d’estudi
64

desenvolupament detallat amb validesa de 18 anys, i poden
recorrer a ’expropiacio com a mecanisme per adquirir i
municipalitzar terrenys de titularitat privada. L'expropiacio
comporta la compra de solars per un preu definit segons el
seu us previst abans que esdevingui una area de promocio
d’habitatge social (des de la decada del 2000, aquest preu es
calcula a partir del seu s previst final). Un cop expropiat,
el terreny es pot cedir per mitja d’un dret de superficie
(diritto di superficie), normalment amb un termini de 99
anys, després del qual es retorna a ’ajuntament o, en casos
excepcionals, es transfereix amb un dret de propietat
(diritto di proprieta) amb condicions economiques
avantatjoses per al promotor.

Les cooperatives d’habitatge poden proposar arees per
incloure-les al Pla d’area per a habitatges economics i
populars. També poden accedir a terrenys pagant un
import addicional (oneri accessori), que sol correspondre
als costos d’expropiacio i urbanitzacié. Quan els habitatges
es venen o se cedeixen a membres d’una cooperativa, el
cost de 'expropiacié s’inclou en el preu i ’'ajuntament,
doncs, recupera la suma de les despeses. De fet, els
ajuntaments no poden assignar de manera permanent
recursos economics a habitatge i han de tancar cada
operacié amb un balan¢ nul. Durant la fase final de

la gestio dels habitatges, 'administracié municipal
inspecciona les ubicacions i els tipus d’edificis que s’estan
construint, els usos que se’ls dona i, sobretot, els preus de
venda i de lloguer que s’han fixat.!

Financament
Fins a principis de la decada del 2000, el Govern

central financava les cooperatives a través d’un compte
d’interessos (conto interessi); aixo0 és, pagant interessos
hipotecaris en nom de les cooperatives. D’aquesta manera,
I’Estat podia financar-les en terminis. Les cooperatives
d’habitatge protegit tenen accés a garanties i préstecs

amb interessos baixos publics, sota la supervisio del
Ministeri d’Infraestructures, anteriorment Ministeri
d’Obres Publiques. També poden optar a credits bancaris
subvencionats, que estan reservats especialment per a
aquest tipus d’entitats. La supervisio de les cooperatives
per mitja de la contribucid tributaria es dona a nivell estatal
i és responsabilitat del Ministeri d’Infraestructures. Els
costos de construccié que no queden coberts pels credits
concedits per bancs o altres entitats financeres es financen
a través de les quotes socials que paguen els membres de les
cooperatives d’habitatge.

Amb laprovaci6 de la Llei regional 55/1998, sobre
l'autorehabilitacié d’immobles, els projectes
d’autorehabilitacié van poder acollir-se a la garantia
publica de préstecs hipotecaris amb un interes baix que
oferia el Govern de la regi6 del Laci per cobrir els costos de
rehabilitacio no sufragats pels ajuntaments. LAjuntament
de Roma va negociar una serie de credits especials amb
Banca Etica, un banc etic nacional, i aquests préstecs
hipotecaris els van fer servir els inquilins per cobrir les
despeses de rehabilitacio (eines i materials de construccio)
i per pagar les empreses de construccio quan va ser
necessari.

12 Vegeu la Llei 167/1962 (Llei Bosetti & Gatti), la Llei 865/197 ila Llei 179/1992, sobre la
regulacié de I’habitatge public.



Subsidis directes
En tot ’ambit estatal les cooperatives d’habitatge social

poden rebre subsidis ptblics i es regeixen pel que es disposa
al Reial decret 1165/1938. Els governs regionals també
poden financar directament les cooperatives d’habitatge per
mitja de concursos publics per a la construccié d’habitatges
protegits, com hem dit més amunt.

En el cas del programa de rehabilitacio d’habitatges del
Laci, el Ministeri d’Infraestructures ofereix financament
a aquesta regio com a resposta a 'emergencia habitacional
que pateix. Tanmateix, des que la llei va entrar en vigor,

el 1998, només hi ha hagut dues convocatories: en la
primera el subsidi era de 3,5 M€ (només les cooperatives
van aportar-hi 1,5 M€), per a la transformacio de sis escoles
ocupades en 97 habitatges. El segon subsidi va venir del
pressupost municipal, va representar una inversio publica
de vora 2 M€ i es va fer servir per reconvertir 11 edificis
municipals i un convent que havien quedat buits en 249
habitatges.”* Els costos de construccio es van sufragar amb
un préstec subvencionat concedit a la cooperativa i amb
I’aval de ’'ajuntament. Un cop se’ls ha assignat i lliurat els
pisos, els membres de la cooperativa retornen els préstecs
per terminis, en forma de lloguer mensual.

Subsidis indirectes

A Ttalia, els promotors d’habitatge cooperatiu estan exempts
de pagar impostos relatius als costos de construccio.

Les cooperatives d’habitatge de propietat indivisa reben
beneficis fiscals d’acord amb l’article 2 de la Llei 388/2000,
coneguda com la Llei financera per al 2001 (Legge
Finanziaria per il 2001). També tenen una reduccio en

I'impost de societats (imposta sul reddito delle societa, Ccasos
IRES), que es calcula a partir del valor cadastral de cada d’estudi
habitatge, relacionat amb l'ocupacio d’inquilins propietaris. 65

Els membres de les cooperatives d’habitatge estan exempts
dels impostos municipals sobre la propietat (imposta
municipale unica, IMU).

Suport técnic
A Roma, loficina que supervisa el pla Zone 167, el pla

nacional per a la promoci6 d’habitatge assequible segons la
Llei 167/1962, també ofereix suport tecnic a les cooperatives
d’habitatge.

Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
Els estatuts de moltes cooperatives preveuen I’assignacio

d’habitatges als seus membres. El procediment només
canvia quan una cooperativa presenta un projecte de

promocio a un concurs public regional destinat a cobrir les
necessitats residencials de grups de poblacio especifics, com
ara families joves, gent gran o persones amb discapacitat.
En aquests casos, a més de ser membres de la cooperativa,
els nous inquilins també han d’ajustar-se a uns criteris
especifics que fixa Padministracio de la regio.

5 La primera rehabilitaci6 va ser de P'antic convent de Santa Agata, ubicat a la placa Sonnino,
ocupat des del 1989 per dotze families (10 habitatges). Anys després, el programa es va
estendre a altres propietats: carrer Monte Meta (16 habitatges), carrer Monte San Giusto
(32), carrer Marica (27), carrer Appiani (17), carrer Lauri (23), carrer Alzavole (8), carrer
Saredo (11), carrer Grotta Perfetta (18), carrer F. de Grenet (8) i carrer Rigola (39); en total,
183 habitatges.
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En el cas de la Llei regional 55/1998, que regula
l’autorehabilitacié d’immobles a la regi6 del Laci, es va
donar preferencia a persones que vivien en edificis ocupats,
principalment publics, i a persones que es considerava que
estaven en una situacio d’alt risc d’exclusié residencial. Si
la gent que esta ocupant es constitueix com a cooperativa,
pot presentar-se als concursos municipals. També hi

ha centres d’assessorament per a la gent interessada a
inscriure’s en una llista d’espera municipal per optar a
habitatges protegits procedents de I'autorehabilitacio

de propietats. Segons l'article 4 de la llei esmentada, les
cooperatives d’autorehabilitacio i/o autoconstruccio han
de tenir més membres que unitats d’habitatge que es
vulguin assignar, i aquests han de tenir un nivell d’ingressos
inferior al limit establert per accedir a habitatge protegit,
no poden tenir cap altra propietat a la regié ni poden ser
beneficiaris d’altres ajudes publiques. En ’escriptura de
constitucié aquestes cooperatives han de fer-hi constar
l’autorehabilitacio i/o 'autoconstruccié com a finalitat
exclusiva de l’entitat, i en els estatuts han d’incloure-hi un
conjunt de criteris de classificacio dels membres relativa

a la llista d’assignaci6 d’habitatges. L'edifici en qiiestio
posteriorment s’assigna a la cooperativa que ha resultat
guanyadora en el concurs segons els criteris d’avaluacio
que s’hagin publicat. En I’article 6, sobre «assignacio i
classificacio cooperativa», s’estableix que la cooperativa a la
qual s’ha assignat I'edifici que cal rehabilitar ha d’elaborar
la classificacié d’acord amb els criteris definits als estatuts
i que ha d’informar l’entitat propietaria de l’edifici en un
termini de 60 dies a comptar de la data de signatura del
contracte amb I’'ajuntament. Un cop acabat el procés de
rehabilitacio, el propietari assigna les unitats als membres

de la cooperativa segons els criteris i requisits. Les relacions
entre els membres i la cooperativa durant les etapes de
construccio, assignacio i lloguer de la propietat, pero,
segueixen regint-se pel reglament de la cooperativa.

Subsidis per mantenir Passequibilitat
A nivell regional, els fons publics es poden fer servir per a

obres de rehabilitaci6 primaria, com ara en l'estructura dels
edificis, les superficies exteriors (facanes i teulades) o els
espais comuns.

Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzaciéila

mercantilitzacio de ’habitatge
Si una cooperativa d’habitatge decideix dissoldre’s,

ha de transferir la seva reserva de capital al fons de
solidaritat nacional per a la promocio6 del cooperativisme
(COOPFOND); no pot repartir-lo entre els seus membres,
seguint el concepte d’una reserva indivisible.*

Referéncies

Felice E. (2014) «De 'occupation a ’habitation», a Chaircoop (ed.) Les coopératives
d’habitants, des outils pour labondance. Vol. 1, Lyon: Chaircoop, 271-297.

Felice E. (2015) Ri-abitare: Auto-recupero assistito del patrimonio pubblico (tesi), Roma:
Universitat de Roma Tres.

ISTAT (2019) “Struttura e performance delle cooperative italiane” report.

Kranz, S. et al. (1985) «Gimme shelter: self-help housing struggles within and against the
state in New York City and West Berlin», a International Journal of Urban and Regional
Research, 9/1,15-46.

1 Vegeu la Llei 59/1992, sobre la nova normativa en matéria de societats cooperatives.
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Nova York (EUA)
Eduard Cabré

Introduccioé i context

Als Estats Units son tres els nivells de govern que
defineixen les politiques d’habitatge. A nivell federal, la
principal politica ptuiblica d’habitatge durant els tltims anys
ha consistit en incentius fiscals per a la compra d’habitatge
i un programa comparativament modest d’ajudes al lloguer,
Section 8, gestionat pel Department of Housing and Urban
Development (HUD). Des del final de la Segona Guerra
Mundial i fins als anys vuitanta, pero, el Govern federal

va financar la construccié d’habitatge public arreu del

pais, politica que es va abandonar per complet des de la
presidencia de Ronald W. Reagan, cosa que va portar a la
practica desaparicio de I'habitatge public a la majoria de
ciutats del pais. Per la seva banda, els governs estatals fan la
funcié d’intermediaris en la implementacié de programes
federals a nivell local, alhora que tenen linies de subsidis
propies per als governs Locals. Finalment, els governs
locals gestionen la politica urbanistica (qualificacio i s del
sol urba), els impostos a la propietat i ’habitatge public (si
en tenen), a més de disposar de programes especifics de
financament per a la rehabilitacié i promocié d’habitatge
assequible, com fa el Department of Housing Preservation
and Development (HPD) per a la ciutat de Nova York.

Sibé el regim de tinenca més comu als Estats Units és la
propietat (63,8% dels habitatges, respecte del 36,2% de
lloguer el 2017), a la ciutat de Nova York I'habitatge en
propietat representa menys d’un ter¢ del parc d’habitatges
(32,6% de propietat, 67,4% de lloguer).! Els habitatges
cooperatius s’engloben dins el regim de propietat i
representaven unes 400.000 unitats ’any 2018, més del 10%
del total d’habitatge a la ciutat.?

Les cooperatives d’habitatge es perceben generalment com
una soluci6 d’habitatge per a llars d’ingressos mitjans i alts,
ja que tenen diverses caracteristiques que les assimilen més
a un model de propietat-condomini que no pas a alguns
models de cooperatives en cessié d’us de matriu europea.
En termes legals, els residents d’una cooperativa d’habitatge
son propietaris d’accions de la totalitat de I'edifici en
comptes de ser-ho de cada un dels habitatges per separat, i
ostenten el dret a ocupar un dels habitatges en virtut d’'un
dret de superficie (leasehold) per un periode de temps

1'U.S. Census Bureau, 2013-2017 American Community Survey 5-Year Estimates.

2 Vegeu wwwl.nyc.gov/assets/finance/downloads/pdf/reports/reports-property-tax,/
nyc_property_fyl8.pdf
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determinat (normalment 99 anys).? Cada cooperativa té les
seves propies normes sobre els preus de revenda (I’entrada
inicial pot oscil-lar entre el 20 i el 50% del preu de I'entrada
inicial en regim de propietat) i estableix el seu propi procés
d’aprovacio per a nous membres.

En el marc de les cooperatives d’habitatge, hi ha el
submodel de les cooperatives destinades a llars amb
ingressos moderats i baixos, amb preus de revenda limitats
i, per tant, amb entrades més assequibles, conegudes com
a cooperatives de capitalitzacio limitada (limited-equity
cooperatives).* Aquestes cooperatives funcionen a tots els
efectes igual que les descrites anteriorment, si bé limiten
el guany que els seus membres poden obtenir un cop
surten de la cooperativa, i alhora acostumen a oferir als
nous membres formules de financament per fer front a
I’entrada, que pot oscil-lar entre els 10.000 i els 20.0008$.
Lorganitzacio sense anim de lucre Urban Homesteading
Assistance Board (UHAB) és pionera en el suport, tant
financer com tecnic, d’aquest tipus de cooperatives.®
Produccio

Una de les iniciatives que historicament va implicar la
construccio de més habitatges cooperatius a la ciutat de
Nova York va ser el programa Mitchell-Lama, impulsat

pel senador de 'Estat de Nova York MacNeil Mitchell i el
membre de PAssemblea de 'Estat Alfred Lama, i que es va
signar I'any 1955. El programa consistia en 'expropiacio de
propietat privada per part de les administracions locals i el
seu desenvolupament a través de promotors privats per a la
construccio d’habitatges cooperatius per a llars de rendes
baixes i mitjanes.

S’estima que es van construir més de 100.000 unitats sota
aquest programa, que encara €s vigent, tot i que actualment
se centra a donar suport als projectes ja existents. Ara bé,
la majoria dels habitatges es van desregular durant els anys
noranta, un cop exhaurit el termini de proteccio exigit a
canvi de les ajudes publiques rebudes o un cop retornats
aquests ajuts per part dels membres de les cooperatives.
S’estima que actualment a Nova York només perduren

com a cooperatives uns 75 edificis, que aglutinen menys de
45.000 habitatges.

Actualment la ciutat de Nova York impulsa programes
publics que donen suport als arrendataris d’edificis

publics i privats per adquirir i gestionar el seu edifici en
régim cooperatiu. Aquests programes acostumen a anar
acompanyats d’ajuts publics a la rehabilitacié a canvi de
preservar l'assequibilitat dels habitatges durant un periode
de temps determinat, proporcional al volum de subsidi
rebut. Els immobles als quals s’adrecen aquests programes
acostumen a ser edificis plurifamiliars de petites dimensions
que s6n molt costosos i complexos de gestionar en regim de
lloguer per part de les agencies municipals. Molts han anat
a parar a mans de PAjuntament per impagament d’impostos,
una situacio6 que era relativament comuna durant els anys
setanta i vuitanta, quan la ciutat perdia poblacié.

3 Vegeu www.furmancenter.org/files/publications/coopcondoarticlejuly23_2006_1_1.pdf.

*Vegeu www.uhab.org/sites/default/files/doc_library/Limited_Equity_Cooperatives_A_
Legal Handbook_0.pdfi leap-ny.org/wp-content/uploads/2015/11/limited-equity-coop-1.
saegert.pdf.

5 Vegeu www.uhab.org i uhab.carto.com/viz/9bf4515c-fef.

¢ Vegeu www.streeteasy.com/blog/what-is-mitchell-lama-housing/.



Un d’aquests programes és el Tenant Interim Lease
Program,’ mitjancant el qual els inquilins d’un edifici de
propietat municipal es converteixen en propietaris de
l’edifici a través d’una cooperativa. Dins d’aquest programa,
I'Affordable Neighborhood Cooperative Program financa la
rehabilitacié dels habitatges mitjancant la intervencié d’un
promotor privat que també és responsable d’organitzar la
comunitat i dotar-la de les habilitats i recursos necessaris
per autogestionar-se com a cooperativa. El financament
public consisteix en un préstec de baix interes mitjancant
recursos propis de I’Ajuntament i fonts de financament

a llarg termini provinents de prestadors privats i de
I’Affordable Housing Corporation de ’Estat de Nova York.

Seguint un model semblant, el Third Party Transfer
Program transfereix temporalment la propietat d’edificis
expropiats per ’Ajuntament per impagament d’impostos a
’entitat sense anim de lucre Neighborhood Restore, que els
estabilitza i rehabilita amb l'objectiu de cedir-los finalment
als mateixos residents constituits en cooperativa o a una
entitat sense anim de lucre.®

Paral-lelament, ’Ajuntament de Nova York dona suport a
diverses iniciatives per crear nous fideicomisos comunitaris
de terres (community land trusts, CLT) a la ciutat. El
programa actual es financa i gestiona a través de l'entitat
privada sense anim de lucre Enterprise Community
Partners (amb diners provinents d’acords judicials

amb entitats bancaries)’ i té com a objectiu fomentar

la capacitacio tecnica de les organitzacions que volen
impulsar CLT a la ciutat i donar suport financer a aquelles
que ja estiguin en disposicié d’adquirir una propietat.

Actualment 'Ajuntament esta debatent si destina una part Ccasos
del pressupost anual a donar suport a aquestes iniciatives.! d’estudi
71

Financament
El programa Mitchell-Lama oferia hipoteques a baix interes

subvencionades i garantides pels governs federal, estatal
i de la ciutat Nova York. Pero actualment aquesta linia de
financament esta limitada al refinancament de projectes
cooperatius existents.

A nivell local, I'Affordable Cooperative Housing Program
(desaparegut) oferia un préstec a baix interes per a la
construccio i la hipoteca permanent de la cooperativa.!
Paral-lelament, el programa Small Homes Scattered

Sites Loan Program (desaparegut) oferia una linia de
financament per a I'adquisicié de sol public dispers i de
petites dimensions.'?

Actualment les cooperatives tenen accés als préstecs a baix
interes oferts per ’'agéncia municipal d’habitatge HPD en
condicions equivalents a les de promotors d’habitatge sense
anim de lucre o amb lucre limitat.

7 Vegeu www.furmancenter.org/coredata/directory/entry/tenant-interim-lease-program.
8 Vegeu www.furmancenter.org/coredata/directory/entry/third-party-transfer-program.

? Vegeu www.ag.ny.gov/press-release/attorney-general-james-announces-8-million-grants-
fund-affordable-housing.

10 Vegeu www.neweconomynyc.org/2019/06 /nyc-takes-bold-action-to-address-the-
affordable-housing-crisis-by-supporting-community-land-trusts/.

1 Vegeu www.furmancenter.org/coredata/directory/entry/affordable-cooperative-housing-
program.

2 Vegeu www.furmancenter.org/coredata/directory/entry/small-homes-scattered-sites-
loan-program.
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Subsidis directes
Low-Income Housing Trust Fund Program: Proporciona

subvencions a sol-licitants elegibles de baixos ingressos
per construir o rehabilitar habitatges buits o infrautilitzats,
o per convertir propietats no residencials vacants o
infrautilitzades a us residencial, amb l'objectiu d’esdevenir
llogaters, propietaris (condominis) o cooperativistes."

Urban Homestead Program (desaparegut): Concedia 10.000 $
a les unitats de convivencia que havien ocupat il-legalment
edificis buits i en mal estat per habitar-los i rehabilitar-los.

Subsidis indirectes
Mitchell-Lama: Incentius fiscals per part dels governs
federal, estatal i de la ciutat de Nova York.**

Suport técnic
A nivell de suport técnic, el Tentant Interim Lease Program
ofereix programes de formacio per a la gestio de ’habitatge.

Accés i gestio

En els Mitchell-Lama, cada promoci6 té la seva propia llista
d’espera i s’acostuma a organitzar de forma jerarquitzada
mitjancant una junta de govern. La gestio i manteniment
quotidians acostumen a recaure en una empresa privada
subcontractada.

En el cas de ’'Affordable Neighborhood Cooperative
Program, un cop finalitzada la rehabilitacio, els residents
actuals paguen una entrada de 2.500$ per esdevenir
membres de la cooperativa, independentment de la mida
o la localitzacié de I'habitatge, i una quota mensual en

concepte de manteniment, ajustada a les dimensions de
I’habitatge i el cost real de manteniment de I'edifici. En

cas que hi hagi habitatges buits, o quan se n’alliberi algun,
s’hauran d’oferir a llars amb ingressos entre el 80 i el 120%
dels ingressos mitjans de la zona i I’entrada es calculara de
tal manera que les llars no paguin més del 33% dels seus
ingressos anuals en concepte d’habitatge, incloent la quota
de manteniment i el pagament de la hipoteca (assumint una
hipoteca a 30 anys amb un 10% d’entrada i un tipus d’interes
fix al 5%).

Manteniment del model en el temps

El periode d’assequibilitat minim dels habitatges acostuma
a ser proporcional al valor del subsidi rebut. Aixi, tant

el Tenant Interim Lease Program com el programa

Third Party Transfer Program / Neighborhood Restore
determinen el periode d’assequibilitat segons el que
estableixi cada conveni de financament.

En el cas dels Mitchell-Lama, tots els edificis anteriors a
1974 estan subjectes a estabilitzacio de la renda per llei,
mentre que els que van ser construits posteriorment poden
optar per sortir del programa quan retornen la hipoteca.

1 Vegeu www.furmancenter.org/coredata/directory/entry/low-income-housing-trust-fund-
program.

4 Vegeu wwwl.nyc.gov/site/hpd/renters/mitchell-lama-rentals.page.



casos
d’estudi
73






Paisos Baixos
Carles Baiges, LAcoL

Introduccioé i context’

Tot i que en un temps van ser habituals, als Paisos Baixos
les cooperatives d’habitatge van prohibir-se després de

la Segona Guerra Mundial. Durant la reconstruccio del
pais el Govern va donar subsidis importants per fomentar
I’habitatge public. Tanmateix, temia que els membres

de les cooperatives d’habitatge capitalitzessin els actius
que havien acumulat, venent els seus pisos protegits, per
exemple, aixi que en el sector de ’habitatge ptblic només
es va deixar que hi participessin associacions i fundacions
d’habitatge. La situacio va canviar amb I'aprovacio de la
Llei d’habitatge del 2015, I’article 18a de la qual reconeix les
cooperatives d’habitatge com a part integrant del sistema
d’habitatge public dels Paisos Baixos i concedeix, per
primer cop, una serie de drets als inquilins d’habitatges
socials que vulguin establir una cooperativa d’habitatge.

L’article en qiiestio es desenvolupa en el Decret sobre
institucions admeses en I’habitatge public (Besluit toegelaten
instellingen volkshuisvesting, BTIV) i en el Reglament sobre
entitats admeses (Regeling toegelaten instellingen, RTIV),
tots dos del 2015 també. El Ministeri d’'Habitatge distingeix
tres models de cooperativa d’habitatge:?

casos
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1. Cooperativa de compra (koopcodperatie). Els inquilins
que viuen en una casa la compren; és a dir, en aquest tipus
de cooperativa la gent encara pot adquirir una casa en
propietat.

2. Cooperativa de gestio (beheercodperatie). Els inquilins
s’ocupen de la gestio de ’habitatge pero la titularitat és
d’un tercer. Aixi mateix, poden decidir quins aspectes volen
passar a gestionar i quins no.

3. Cooperativa de lloguer (huurcodperatie). La cooperativa
d’habitatge compra una propietat d’'una associacio
d’habitatge i té 'opcié d’arrendar-la o d’oferir drets d’ts o
de pertinenca.

Segons l'article 18a i d’acord amb el que s’estipula en la
BTIVien I'RTIV, els grups d’inquilins poden constituir
una cooperativa d’habitatge en cases que son propietat
d’una associacio d’habitatge. Ara bé, la Llei d’habitatge del
2015 no els dona cap garantia que la cooperativa s’acabi

! Extret de www.cooplink.nl/wiki/Wetgeving.

2 Vegeu www.wooncooperatie.com/informatie/wat-is-een-wooncooperatie/.
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de constituir mai. Alhora, encara que la legislacio permet
que els inquilins esdevinguin propietaris col-lectius

d’un complex residencial, no conté cap disposicioé que
garanteixi un financament collectiu més assequible. A la
practica, doncs, aixo resulta un gran escull per a les noves
iniciatives i fa que la nova legislaciéo només s’apliqui als
habitatges de lloguer social que son propietat d’associacions
d’habitatge. Els inquilins d’habitatges de propietaris
privats o comercials que volen emprendre una cooperativa
d’habitatge poden fer us del coneixement i ’'experiéencia de
les cooperatives d’habitatge que ja estan en funcionament.

Abans de l'aprovacio de la Llei d’habitatge, «I’any 2000

el Parlament va signar el memorandum “Gent, desitjos i
habitatge” (“Mensen, wensen, wonen”), en queé s’exigia que
la poblacio tingués més marge de decisio envers I’habitatge
i el medi ambient i que es fomentés l'accessibilitat al
mercat d’habitatge, ’habitatge personalitzat i la creacio
d’habitatge sostenible. Es va aplicar un programa amb
I'objectiu especific de convertir el 30% de la produccio
d’habitatge en autopromocio. [...] Aquest procés va fer
canviar la situacio: ara les persones tenien més accés al sol
per construir-hi a titol individual (PO) o col-lectiu (CPO),
de manera forca semblant aquesta tltima modalitat als
baugruppen alemanys. A partir del 2009 I'autopromocié

ha anat esdevenint una estratégia urbana en algunes

de les ciutats principals dels Paisos Baixos, com s6n
Almere o Rotterdam. Almere ha anat més enlla i ofereix
un servei d’acompanyament a la ciutadania en el procés

de planificacié, per al qual forma previament els equips
municipals sobre aquesta qliestio. Per mitja d’un pla
estrategic enfocat a la promoci6 d’habitatge assequible

(IBBA), I'Ajuntament d’Almere també col-labora amb els
baugruppen perqué puguin facilitar 'accés de les families
amb nivells d’ingressos baixos a 'autopromocio».

Produccio

Accés a terrenys i edificis

La Llei sobre planificacio territorial del 2008 dona als
governs municipals més marge per actuar en matéria de
promocié d’habitatge, com ara la possibilitat d’incorporar
I’habitatge social o assequible en concret en els plans d’as
del sol.? Tradicionalment, els ajuntaments dels Paisos
Baixos han ofert solars edificables a les associacions
d’habitatge a preus més reduits que els que paguen els
promotors privats. A Amsterdam, el de lloguer social
representa un 50% del total del parc d’habitatge i
I’Ajuntament és propietari del 80% del sol.*

A les ciutats la majoria dels terrenys que son de titularitat
municipal s’utilitzen segons un model d’arrendament
il-limitat (erfpacht). Aquest model té dues variants: una
d’anual en que el preu de lloguer del sol es fixa i es manté
inalterat de manera permanent (jaarlijkse erfpacht), i una
altra en que el preu del lloguer es recalcula cada 50 0 75
anys (afgekochte erfpacht).®

3 Vegeu www.researchgate.net/publication/282653626_The_Netherlands_the_public_
development_of land.

* Vegeu www.webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:0zi0OQ_
vLqqcJicitiesintransition.eu/interview/co-housing-in-europe-2-vrijburcht-amsterdam+&cd
=1&hl=ca&ct=clnk&gl=es.

Vegeu www.iamexpat.nl/housing/real-estate-news/who-owns-land-leasehold-ownership-
netherlands&www.amsterdam.nl/en/housing/ground-lease/.



El 2017 Amsterdam va decidir posar en marxa tres plans
pilot per a cooperatives d’habitatge: un ubicat a la Center
Island, un altre a Archimedesplantsoen, a I’est de la ciutat,
iun tercer a Havenstraatterrein, al sud. Arran d’'una moci6
de PAjuntament es va reservar una quarta ubicacio per a
I’habitatge cooperatiu, a Elzenhagen Zuid, a la zona nord.*

Com deiem, d’acord amb l’article 18a de la Llei d’habitatge
del 2015, i segons el que s’estableix en la BTIV i 'RTIV,

els grups d’inquilins que vulguin establir una cooperativa
d’habitatge en unitats propietat d’'una associacié d’habitatge
han de tenir en compte les condicions segiients:

> La cooperativa ha de tenir un minim de cinc habitatges
situats en una mateixa zona.

> Lamajoria (50%+1) del grup d’inquilins han de tenir un

maxim d’ingressos de 38.950€.

Després de comunicar la seva intenci6 d’establir una

cooperativa d’habitatge a I’associacié d’habitatge

corresponent, el grup té sis mesos per dissenyar un pla

cooperatiu (un pla d’empresa).

> L’associacié no pot vendre ni enderrocar els habitatges
principals en un termini de sis mesos.

> L’associacié concedeix una quantitat minima de 5.000€
al grup per cobrir les despeses de contractaci6 de
suport independent. A la practica, el grup pot presentar
a l’associacio les despeses generades en aquesta
contractacié d’experts, alhora que totes dues parts
també poden acordar una quantitat superior als 5.000¢€.
Els textos legals especifiquen que no es tindran en
compte les hores que dediquin al projecte els membres
futurs i que aquests tampoc podran rebre cap mena de

compensacio d’aquesta suma, sin6 que hauran d’invertir Ccasos
els seus propis temps i recursos en la confeccio del pla d’estudi
> cooperatiu. 77

El pla ha d’incloure una proposta en que es detalli com
s’organitzara la gestio i el manteniment independents
> dels habitatges.
El pla ha de contenir també les condicions referents a
la venda dels habitatges que hagin pactat conjuntament
> Tlassociacio i el grup.
També ha de preveure una normativa relativa a les
> denuncies i reclamacions.
Si la cooperativa d’habitatge finalment reix, rebra un
pagament corresponent a les despeses derivades del
manteniment durant cinc anys.

Financament
Tot i que no hi ha mesures especifiques per a cooperatives

d’habitatge relatives a ’'accés al financament, aquestes
entitats poden demanar els subsidis per al cohabitatge
senior que ofereix el Ministeri de Salut, Esport i Benestar.

La iniciativa Habitatge i benestar (Wonen en Zorg)” ofereix
un subsidi per a la fase inicial de projectes d’habitatge
residencial per a gent gran, en que es posa a prova la viabilitat
de la iniciativa. S’espera que el 2019 hi hagi un total d’entre 70
90 projectes que rebin aquesta mena de subvencions.

El Govern garanteix el 90% dels credits bancaris en I'etapa

¢ Platform31 (2018b) De wooncodperatie, die komt er wél: www.platform31.nl/publicaties/
de-wooncooperatie-die-komt-er-wel.

7 Vegeu www.cooplink.nl/nieuws/stimuleringsregeling-wonen-en-zorg.
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de desenvolupament del projecte i un 15% per cobrir les
despeses de constitucio de I'entitat durant la construccio i
en les etapes posteriors al financament. Aquesta iniciativa,
que permet que els inquilins i les entitats emprenedores
tinguin un accés més rapid al financament, assegura fins

a 10 M€ en préstecs per a 50 projectes cada any, un limit
que es preveu augmentar en un futur. A partir del 2021, per
exemple, es calcula que la suma total pot arribar als 164,4 ME.

La concessio d’aquestes subvencions esta regulada pel mateix
Ministeri de Salut, Esport i Benestar.® L’Estat ofereix un
subsidi per a la preparacio de plans de viabilitat. En termes
generals, a ’hora de demanar una ajuda, ja s’ha preparat

un document estrategic del projecte residencial en que
s’estudien els pressupostos i els possibles inquilins, entre
d’altres. En aquests casos es pot obtenir un subsidi d’un
maxim de 1.000€ per habitatge i 20.000€ per projecte. La

fase inicial ha de durar un maxim d’un any. Hi ha clausules
addicionals a fi de garantir la implicaci6 dels participants i la
viabilitat dels projectes. El subsidi public cobreix fins al 50%
de les despeses derivades del pla de viabilitat; el 50% restant
va a carrec del grup que porta la iniciativa. Abans de demanar
la subvencio cal triar una ubicacio i cal que el propietari
confirmi que aquesta esta disponible; altrament, cal que
I'ajuntament del municipi en qiiestio declari que esta fent tot
el possible per trobar una ubicacio alternativa. Per garantir
una qualitat suficient en el pla de viabilitat, a cada projecte se
li assigna un técnic que assessora i supervisa el grup durant el
procés de disseny del pla.

Aquests requisits fan que els subsidis se solguin concedir a
projectes en la fase inicial ja tinguin un cert recorregut. Si

un banc acreditat ha formulat una oferta vinculant per a la
fase de desenvolupament, 'Estat li ofereix una garantia del
90% dels credits fins a 10.000€ (90% x 10.000€ = 9.000€) per
habitatge, amb un maxim de 200.000€ per projecte. El banc
assumeix el risc del 10% restant (un maxim de 1.000€ per
habitatge o 20.000€ per projecte).

L’Estat garanteix un maxim del 15% del credit per cobrir

les despeses derivades de la constitucio de la cooperativa.

Si el banc decideix prestar el 70% d’aquestes despeses com
un crédit normal i ’Estat en garanteix un altre 15% com a
préstec subordinat, els participants han de contribuir al 15%
restant.

Aquest model preveu un total de 90 M€, que inclouen
despeses de garantia i aplicacio. D’aquesta quantitat, hi ha
1 M€ anual disponible per a subsidis previst per al 2019,
20101 2021.

Subsidis directes

Tot i que no hi ha subsidis de construccid especifics per a
cooperatives d’habitatge, en ciutats com Amsterdam hi ha
I'opcié de demanar ajudes per a 'autopromocio (zelfbouw).’

Els subsidis per a 'autopromocié d’habitatges que apliquin
mesures de sostenibilitat ofereixen:

8 Vegeu www.rijksoverheid.nl/binaries/rijksoverheid /documenten/regelingen/2019/02/01/
conceptstimuleringsregeling-wonen-en-zorg/conceptstimuleringsregeling-wonen-en-zorg.

pdf.

° Vegeu www.amsterdam.nl/veelgevraagd /?productid=%7BA6E63C76-EE62-4CA6-BA84-
AC8BIEEDEDBO0%7D.



> 3.000€ per habitatge que tingui un certificat d’eficiencia
energetica (CEE) amb un valor d’un 0,25 inferior al que
estableixi el Decret de construccié en el moment de
registrar la sollicitud del subsidi per a habitatges amb un
CEE de -0,15.

> 5.000€ per habitatge amb un CEE de -0,15 o inferior.

La quantitat maxima per habitatge de nova construccio
és de 5.000€. Per a grups que vulguin construir diversos
habitatges, 'import maxim global és de 200.000¢€.

En altres provincies hi ha mesures similars, com és el cas de
Gelderland.”®

> 2.000€ per a I’'assessorament durant el procés de
sol-licitud i constituci6 del grup.

> 10.000€per a I’elaboracio del pla del projecte
d’autopromocio6 d’habitatge col-lectiu si suposa nova

> construccio.
12.500€ per a l’elaboracio del pla si suposa rehabilitar un
edifici existent o enderrocar-lo per construir-ne un de nou.

La provincia de Gelderland també ofereix en aquests casos
un préstec sense interessos, amb una durada maxima de
dos anys, que cobreix el 65% de les despeses fins als limits
seglients:
>
7.500€ per habitatge i 150.000€ per projecte si suposa
> nova construccio.
10.000€ per habitatge i 200.000€ per projecte si cal
rehabilitar un edifici existent o enderrocar-lo per
construir-ne un de nou.

Casos
Subsidis indirectes d’estudi
Tot i que no hi ha subsidis indirectes especifics per a 79

cooperatives d’habitatge, hi ha una exempcio fiscal estatal
per a petits propietaris d’habitatge socialPlatform31
(2018a). Aquests arrendadors han de pagar un impost que es
calcula en funcio del valor de tots els habitatges que tenen
en propietat si el lloguer no supera el limit de liberalitzacio
(huurliberalisatiegrens), la xifra maxima que fixa el Govern

i que determina que és habitatge social. Aquest model
s’aplica sobretot a entitats, pero també a propietaris privats
del sector social, entre els quals hi ha les cooperatives
d’habitatge.

Com a mesura de proteccio dels propietaris més petits,

els primers 50 habitatges en queden exempts, la qual cosa
vol dir que les cooperatives d’habitatge social només estan
obligades a pagar aquest tribut si tenen 51 habitatges o
més. En aquests casos, les cooperatives han de presentar
un informe a I’Agencia Tributaria, que avalua cada cas en
particular i decideix si cal pagar 'impost o no.

Suport técnic
La ciutat d’Almere té un punt d’informacio sobre projectes
d’autopromocio, per bé que no son especifics per a

cooperatives.

10 Vegeu www.decentrale.regelgeving.overheid.nl/cvdr/xhtmloutput/Historie/Gelderland/
CVDR390394/CVDR390394_18.html.
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Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
Els projectes que suposin la construcciéo d’'un o més

habitatges socials amb un preu de lloguer per sota del mercat
es poden beneficiar d’'un descompte sobre el valor del

sol. Per exemple, la Centrumeiland Pilot Wooncod6peratie
d’Amsterdam gaudeix d’un descompte de 361€/m2 (IVA no
inclos) de superficie destinat a lloguer social ™

Les associacions d’habitatge segueixen tenint un paper
important en el sector de I’habitatge dels Paisos Baixos.

La Llei d’habitatge del 2015 obliga aquestes associacions a
donar suport als grups d’inquilins que vulguin engegar una
cooperativa d’habitatge en una de les seves propietats, pero
no les obliga a vendre’ls-la.

El text també dona una série de drets als inquilins que
vulguin fundar un projecte cooperatiu d’habitatge pero

no els dona cap garantia que la cooperativa arribi a la fase
final de constitucié. Alhora, encara que la legislacié permet
que els inquilins esdevinguin propietaris col-lectius d’un
complex residencial, no conté cap disposicié que garanteixi
un financament col-lectiu més assequible. A la practica,
doncs, aixo resulta un gran escull per a les noves iniciatives.
Les entitats d’habitatge tampoc estan obligades a vendre
les seves propietats o cedir-les a cooperatives d’habitatge.
Els propietaris no tenen l'obligacié d’actuar si no volen;

la Llei d’habitatge del 2015 només els obliga a donar una
oportunitat al grup d’inquilins oferint-los sis mesos per
debatre la proposta i concedint-los un minim de 5.000€
perque elaborin un pla cooperatiu.

També hi ha una mesura per la qual les cooperatives
d’habitatge poden anar comprant les propietats
gradualment i sense haver de fer tota la inversio de cop. Es
tracta d’adquirir accions de la societat de capital limitat
(BV) propietaria dels habitatges. Com més accions comprin,
més control sobre la societat tindra la cooperativa. Una altra
opcio son les societats de capital limitat de construccié (BV
constructie),”® amb la qual un grup de residents pot establir
una cooperativa d’habitatge sense haver d’invertir capital
inicial.

Subsidis per mantenir P’assequibilitat
El Govern neerlandes sol subvencionar I’habitatge

a persones amb pocs ingressos, de tal manera que
gairebé tots els grups socials poden accedir a I’habitatge
independentment del seu nivell d’ingressos.

Malgrat que no hi ha subsidis especifics per a cooperatives
d’habitatge destinats a mantenir I’assequibilitat dels
habitatges, si que els seus membres poden demanar ’ajuda
de lloguer general, que l'autoritat tributaria concedeix

a titol individual. En aquests casos el propietari dels
habitatges només hi té una participacio indirecta, i és
independent de si és una organitzacio o una entitat privada.
L’ajuda de lloguer es calcula a partir d’un gran nombre

de formules i parametres. Els llogaters només s’hi poden
acollir a titol individual si son majors de 18 anys i estan

' Vegeu www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/zelfbouw/projecten/centrumeiland-
pilot/.

2 Vegeu www.cooplink.nl/wiki/Wetgeving.

1 Vegeu www.cooplink.nl/wiki/BV._constructie.



empadronats a 'adreca de la propietat. Al mateix temps, tot
i que només pot rebre ’ajuda un inquili de cada habitatge,
I’Agencia Tributaria neerlandesa analitza la composicio
general de I’habitatge, les edats de tots els inquilins, el
nivell d’ingressos en conjunt i el preu del lloguer que paga
cadascu. També avalua els béns de la persona que presenta
la sol-licitud i de la resta d’inquilins, incloent-hi els estalvis i
les inversions. En casos excepcionals, es pot ometre aquesta
avaluacio.

Siuna cooperativa d’habitatge vol que els seus residents
demanin I’ajuda de lloguer, ha de llogar-los els habitatges

a un preu per sota del limit de liberalitzaci6. L’ajuda de
lloguer general només es concedeix a habitatges de lloguer
social regulat. El punt de partida és el lloguer en el moment
de comencar la cessio. Per tant, encara que el lloguer més
endavant excedeixi el limit de liberalitzacio a causa dels
increments anuals, el dret a aquesta ajuda resta intacte.
Contrariament, si la cooperativa d’habitatge modera o fins
i tot redueix el lloguer, i els ingressos de la persona que
s’ha acollit a ’'ajuda augmenten, pot ser que la quantitat del
subsidi disminueixi o que se li retiri directament. L’ajuda
per al pagament del lloguer i la relacio entre el preu del
lloguer i el nivell d’ingressos sén vasos comunicants.

Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzacid ila

mercantilitzacié de Phabitatge
L’instrument més efica¢ que hi ha als Paisos Baixos per

restringir la mercantilitzacié dels habitatges és vincular-
los a la planificacio urbanistica i a les condicions dels

contractes de cessio de solars. Per exemple, I’article 9 del
Reglament general sobre 'arrendament il-limitat del 2016
estableix que «l’arrendatari té I’obligacio de fer servir

el solar d’acord amb la finalitat prevista i permesa en el
contracte de cessio».

Referéncies

Platform31 (2018a) De wooncodperatie als verhuurder. Wettelijke kaders en adviezen
voor initiatieven: www.cooplink.nl/mediawiki/documents/2018-11%20De%20

wooncooperatie%20als%20verhuurder%20-%20Platform31.pdf.
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Cooperativa d’habitatge flot Fleuri (Quebec).
Font: Jeangagnon (Wikimedia Commons)




Quebec (Canada)
Max Gigling

Introduccié i context’

El model quebequeés de cooperatives d’habitatge de
lloguer funciona des de 'any 1973.2 Ha permes la creacio
d’uns 30.000 habitatges assequibles repartits en 1.300
cooperatives, on viuen 60.000 persones.?

Abans de la creacio de les cooperatives d’habitatge de
lloguer, el Quebec havia experimentat amb altres models de
cooperatives d’habitatge. A partir de 1941, en una situacio
de manca d’habitatge a conseqiiencia de la crisi dels anys
trenta i dels efectes de la Segona Guerra Mundial, es van
formar cooperatives de construccio per afavorir I’accés

a ’habitatge en propietat. Aquestes cooperatives van
construir sobretot habitatges unifamiliars i els van vendre
als seus membres.

A principis de la decada de 1960 es va presentar una
formula diferent. Una comissio d’estudi, creada el 1964

pel Consell de la Cooperacio del Quebec, va arribar a la
conclusio que el moviment cooperatiu d’habitatge havia
de desenvolupar unitats residencials per a llars d’ingressos
reduits subvencionades pel govern. Aquesta comissio va
introduir el principi de propietat col-lectiva perpétua, en
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que els membres de la cooperativa son al mateix temps
inquilins a titol individual i propietaris a titol col-lectiu.
Arran dels treballs de la comissio, el 1969 I'antiga Federacio
de Cooperatives d’Habitatge (fundada el 1948) es va
convertir en la Federacio Co-op Habitat.

Co-op Habitat s’havia dissenyat com una organitzacio
centralitzada en que els professionals i especialistes
ocupaven tot 'espai, deixant-ne poc als membres de base.
Aquest model burocratic, en el qual els membres no estan
presents en la gestid de la seva cooperativa, va fracassari la
Co-op Habitat es va declarar en fallida el 1971.

Dues iniciatives politiques van propiciar que la situacio

evolucionés. D’una banda, malgrat que I'habitatge és una
competencia provincial, el 1973 el Govern canadenc es va
servir de la seva capacitat de financament per impulsar, a

! Lautor dona les gracies a Pierre-Alain Cotnoir, secretari de la FECHIMM, per les seves
valuoses aportacions.

2 Per a una presentacid de la historia del moviment, pot consultar-se, per exemple, Légaré
etal. (2012) i AGRTQ et al. (2002).

#Vegeu www.agrtq.qc.ca/wp-content/uploads/Les-enjeux-prioritaires-de-lhabitation-
communautaire-et-sociale-pour-les-%C3%A9lections-2018-.pdf.
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través de la Llei nacional d’habitatge, un primer programa
de desenvolupament de cooperatives d’habitatge, al qual
després van seguir altres programes federals fins a ’'any 1993.

En segon lloc, després de la primera victoria electoral

del Partit Quebeques, el Govern del Quebec va presentar,

el 1977, un pla d’acci6 per a la creacio de cooperatives
d’habitatge. Aprofitant el financament del programa federal,
la creacio de cooperatives es bonificava i, a través de la
Societat d’Habitatge del Quebec (Société d’Habitation du
Québec, SHQ), es posava en marxa el programa Logipop.

L’objectiu del programa Logipop era el foment de
cooperatives de petites dimensions; oferia subvencions

per a la creacio de cooperatives d’habitatge petites que
havien de ser integrament gestionades pels socis i socies.
Aixi mateix, per garantir el suport tecnic necessari als
membres de la cooperativa es va crear la xarxa de Grups de
Recursos Tecnics (GRT). Rapidament van sorgir uns quants
centenars de cooperatives d’habitatge.

E11993, el Govern federal conservador al poder va eliminar
el programa de cooperatives d’habitatge, malgrat que els
informes d’avaluacio el consideraven, en termes de cost-
benefici, com un dels millors programes governamentals.
No ha estat fins vint-i-cinc anys més tard, el 2018, que

el Govern federal ha reintroduit les subvencions per a la
creacio de cooperatives d’habitatge.

El Quebec havia experimentat amb diferents programes
de desenvolupament d’habitatges cooperatius, pero sense
dedicar-hi gaires recursos propis. No obstant aixo, el 1997, en

el context de manca de financament que s’arrossegava des
del 1993, el Govern quebequeés va decidir crear un programa
prou audac per agafar el relleu del desaparegut financament
federal: el programa AccesLogis Québec, encara vigent.

Algunes particularitats del model quebequés
Al Quebec, les cooperatives d’habitatge son de lloguer. No

es demana aportacié individual de capital a les persones
cooperativistes,* només han d’aportar la contribucio
obligatoria corresponent a les parts socials de la
cooperativa, que com a maxim son 200€.

Des d’un punt de vista legal, la cooperativa és propietaria
de l’edifici que administra i lloga els habitatges als seus
socis. Les persones inquilines son socies de la cooperativa i
responsables de dur-ne la gestié (SHQ 2014: 1).

A diferéncia de la resta de provincies canadenques, on

les cooperatives acostumen a ser de grans dimensions i
gestionades per personal assalariat, al Quebec la majoria
de les 1.300 cooperatives les gestionen els socis i tenen, per
terme mitja, uns 20 habitatges cadascuna. Tanmateix, hi
ha una gran variacio pel que fa a la seva dimensio: des de 3
habitatges i de més de 800.

Amb el temps, les federacions (cooperatives de segon grau,
d’acord amb la llei quebequesa) van arribar a oferir serveis
per facilitar la vida dels socis de les cooperatives: serveis

* El «Manifest de les cooperatives d’habitatge» del Quebec («Manifeste des coopératives
d’habitation»), acordat 'any 1977, indica en el punt tercer: «Un habitatge cooperatiu ha

de ser i romandre propietat col-lectiva, no cerca 'acumulacié individual de capital sind

Pacumulacié d’un capital col-lectiu».



d’assegurances, suport a la gestio, comptabilitat, inversions
financeres, inspeccié immobiliaria i supervisio de ’obra,
formacio, dinamitzacié d’assemblees, etc. En ’actualitat,
aquest tipus de serveis faciliten la gestio i la vida associativa
de nombroses cooperatives.

El model quebeques fomenta la barreja social. Per regla
general, a les cooperatives d’habitatge trobem una
proporcié semblant de llars amb ingressos baixos i de llars
amb ingressos mitjans (per bé que en la majoria dels casos
insuficients per poder accedir a un habitatge en propietat).
En la mesura que el dret de soci es manté independentment
de I'evoluci6 dels ingressos, amb el temps acostuma a haver-
hi, també, llars amb ingressos mitjans-alts. Per tal que

llars d’ingressos baixos puguin accedir a una cooperativa,
una part dels habitatges pot optar a programes d’ajut al
pagament del lloguer, que subvencionen la part del lloguer
que supera el 25% dels ingressos.

D’acord amb les prescripcions del programa AccesLogis
Québec, el lloguer que paguen les persones cooperativistes
pels seus habitatges s’ha de situar entre el 751 el 95% de la
mitjana del lloguer de la zona on es localitza la cooperativa.
El lloguer inicial d’'una cooperativa de nova creacio
acostuma a situar-se a prop del limit maxim del 95%, de
manera que permeti cobrir totes les despeses i garantir la
viabilitat economica de la cooperativa. Amb el pas dels anys
i dins d’aquests limits, el lloguer va disminuint i s’ajusta en
funcié de l’evolucio de les despeses.

A mitja-llarg termini, la progressio del lloguer dins la
cooperativa sera inferior a la progressio del lloguer

Casos
pressupost dedicat a la devolucié del préstec hipotecari, d’estudi
i de l’altra, perque el lloguer de la cooperativa només 85
reflecteix la progressio de les despeses reals, no I'evolucio

de mercat, d’'una banda, perque disminueix la part del

del valor del terreny o de l'edifici. D’aquesta manera, el
lloguer de la cooperativa es distancia progressivament del
preu de mercat i genera un diferencial a favor dels seus
membres, que sovint s’anomena «renda d’ocupacio». De
fet, d’acord amb el contracte, en algunes cooperatives el
lloguer correspon al preu de mercat, pero també ofereix
als socis una reduccio, que pot arribar fins al 50%, com a
contrapartida per la participacio6 del soci en les activitats
de la cooperativa. En aquest sentit, pot considerar-se que
la participacio dels socis en la cooperativa no és un treball
«gratuit», sind que té una compensacié economica.

Organitzativament, cada cooperativa d’habitatges esta
dotada d’un consell d’administracié —habitualment format
per cinc administradors— i diferents comissions: comissio
de seleccio de nous membres, comissio de manteniment,
comissio de secretaria, comissio de finances, comissié de
convivencia, aixi com altres comissions en funcio de les
prioritats de cada cooperativa.

Produccio

Historicament, els programes del Govern del Quebec han
privilegiat els ajuts a la creacid de cooperatives, mentre
que els del Govern federal han posat I’'accent en els ajuts al
funcionament (AGRTQ et al. 2002: 14).

El programa AccesLogis Québec, actualment la principal
font de financament per a noves cooperatives, no n’és
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I’excepcid. A continuacio es resumeixen els diferents ajuts
del programa per tenir-ne una visié de conjunt.

Fase de creacio:
> Ajuts a la creacio d’AccesLogis Québec:
> Aval del préstec hipotecari.
> Subvencio6 a la producci6 (50% de les despeses
admissibles).
> Subvencions complementaries en determinades
condicions.
> En la fase de creacio, el projecte de cooperativa que
és financat per aquest programa ha de comptar,
obligatoriament, amb I’afegit d’un ajut de la comunitat.
Aquest ajut pot venir de diferents organismes i tenir
formes molt diverses, pero acostuma a procedir del
municipi.

Fase d’explotacio:

> Un cop en funcionament, una part dels habitatges de la
cooperativa tenen accés a ajuts per pagar el lloguer.

> Independentment del programa AccesLogis, poden
haver-hi altres ajuts, com per exemple els destinats a la
rehabilitacio.

La gestio del programa AccésLogis correspon a la Societat
d’Habitatge del Quebec (SHQ). Tanmateix, els municipis
poden signar un conveni pel qual la SHQ els delega la gestio
del programa, com és el cas, per exemple, del municipi més
gran del Quebec, la ciutat de Montreal.

Abans de poder aconseguir els ajuts, una cooperativa ha de
seguir un llarg procés destinat a assegurar la seva viabilitat.

Accés a terrenys i edificis
El projecte de cooperativa pot consistir en la construccio

d’un edifici, la rehabilitacié d’un d’existent, la transformacio
d’un de no residencial en un d’habitatges o la compra d’'un
d’existent en condicions d’habitabilitat.

Per poder accedir a la subvencio, el projecte ha d’incloure
I’adquisicio en propietat del terreny i, si és el cas, de
I’edifici. Només en el cas d’edificis propietat de la SHQ

o d’un municipi, s’admet que la cooperativa disposi

del domini util de 'immoble (cens emfiteutic), per un
minim de 50 anys i a canvi del pagament d’un canon fix
(SHQ 2017a: 1). Ara bé, en la gran majoria dels casos les
cooperatives son propietaries del terreny.

Financament
La cooperativa financa una part del cost de creacio del

projecte per mitja d’un préstec hipotecari. Aquesta part
representa com a minim el 35% del cost total, tot i que
el percentatge acostuma a ser més elevat (vegeu més
endavant).

La cooperativa subscriu el préstec hipotecari amb una
entitat financera privada. El préstec compta amb l’aval de
la SHQ i té una duracié de 35 anys. La devolucio del préstec
s’efectua a través dels ingressos del lloguer.

Subsidis directes

A través del programa AccesLogis Québec, la SHQ
subvenciona el 50% de les despeses admissibles del
projecte, dins dels limits de cost maxim establerts per la
SHQ. Les despeses reals d’un projecte poden situar-se per



sobre d’aquest maxim, pero sempre amb la condicio que
es garanteixi la viabilitat economica del projecte i que els
lloguers no superin el 95% de la mitjana del mercat.

El projecte de cooperativa financada per AccesLogis ha

de comptar, obligatoriament, amb l’afegit d’un ajut de la
comunitat (le milieu, literalment ‘’entorn’). Aquest ajut

ha de representar com a minim el 15% de les despeses de
realitzacioé admissibles, pero pot reduir-se fins al 5% en cas
que el projecte respecti la resta de parametres de viabilitat
financera (SHQ 2017b: 17).

En la majoria dels casos, ’'aportacié de la comunitat prové
del municipi. Ara bé, també pot ser que procedeixi d’'una
institucié benéfica, una empresa privada, una recaptacio de
fons, un micromecenatge... La forma que pot prendre 'ajut
és lliure: un ajut financer, una donaci6 d’un terreny o edifici,
una bonificacié fiscal, hores de treball voluntari dedicades

a la creacid de la cooperativa per part de membres de la
comunitat, etc.

Depenent de la ubicacié de la cooperativa, aconseguir
I’aportacio de la comunitat pot representar el repte més
gran. Aixo no obstant, hi ha municipis que ofereixen de
manera generica la bonificacio que exigeix el programa
AccesLogis. A tall d’exemple, la ciutat de Montreal ha
subscrit un conveni amb el Govern del Quebec pel qual
aporta una subvencio6 addicional del 15% als projectes
presentats a partir de I’abril de 2018.°

Si se suma I'aportacio de la SHQ i la contribucio obligatoria
de la comunitat, les subvencions a fons perdut poden

arribar fins al 65% del cost de creacio, cas en el qual la Ccasos
cooperativa només n’ha d’assumir el 35% mitjancant el d’estudi
préstec hipotecari. Ara bé, aquests percentatges es basen en 87

els costos maxims admissibles determinats per la SHQ, que
a la practica acostumen a situar-se per sota dels costos reals,
de manera que la contribucio real de la cooperativa és més
gran.

Aixi mateix, per valorar la importancia de la subvencio

cal tenir en compte que no hi ha ajuts per a 'explotacio

de la cooperativa, que haura de cobrir les despeses amb
els ingressos del lloguer. Els lloguers inicials de les
cooperatives solen situar-se a prop del limit maxim del
95% del lloguer de mercat, fet que demostra que els ajuts
concedits per a la creacio de les cooperatives no s’allunyen
gaire de I'import requerit per assegurar la viabilitat
economica de la cooperativa.

A causa de la manca d’actualitzaci6 dels costos maxims
admissibles a partir de 2009 i fins al 2018, durant aquest
periode el diferencial entre cost admissible i cost real va
augmentar. De resultes d’aix0, un nombre creixent de
projectes iniciats durant aquests anys es trobaven aturats,
per la impossibilitat de garantir un equilibri financer
amb unes subvencions reduides i sense poder apujar els
lloguers per sobre del 95% del preu mitja. Amb l'objectiu
de desbloquejar aquests projectes aturats per la manca
de financament, el 2019 s’han incrementat en un 25% les
despeses de construccidé admissibles per part de la SHQ.®

5 Vegeu wwwuille.montreal.qc.ca/portal /page?_pageid=9337,112625600&_dad=portal&_
schema=PORTAL.


http://ville.montreal.qc.ca/portal/page?_pageid=9337,112625600&_dad=portal&_schema=PORTAL
http://ville.montreal.qc.ca/portal/page?_pageid=9337,112625600&_dad=portal&_schema=PORTAL
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L’ajut financer concedit per la SHQ adopta en un primer
moment la forma d’un préstec, i després es transforma

en subvencio a fons perdut si la cooperativa compleix les
condicions del conveni d’explotacié que signa amb la SHQ.

Les despeses admissibles inclouen les segiients:

> Adquisici6 del terreny i, si és el cas, de ’edifici.

> Cost d’execucio de 'obra de renovacio o de I'obra nova.

> Despeses associades, com ara costos legals, honoraris de
professionals com els Grups de Recursos Tecnics (GRT),
despeses financeres, etc.

> Cost d’adquisici6 del mobiliari i 'equipament electric.

> Tots els impostos i taxes aplicables.

Quan un projecte inclogui una part de superficie d’as no

residencial (locals comercials, per exemple), ’ajut financer

quedara limitat a la part residencial del projecte (SHQ

2017a: 8). La part residencial del projecte inclou, a part dels

habitatges, altres espais relacionats amb aquest us:

> Arees d’Us compartit.

> Locals per ales activitats administratives relacionades
amb el projecte.

> Adequacio del terreny (jardi, etc.).

En alguns casos, els projectes poden aconseguir ajuts
complementaris. Per exemple (SHQ 2017b: 2-6):
> Adaptacio d’habitatges per a persones amb diversitat
funcional.
> Projectes situats en zones on les despeses de produccio
son més elevades.
projectes situats en municipis remots o amb una poblacid
> Inferior a 2.500 habitants.

Subsidis indirectes
Les cooperatives de lloguer no es beneficien de cap

tractament fiscal especific.

Els impostos i les taxes relacionats amb la realitzacio del
projecte formen part de les despeses subvencionables.

En tant que entitats sense anim de lucre, les cooperatives no
tributen per 'impost de societats.

Les cooperatives tributen plenament per 'impost de béns
immobles (impdt foncier). Aquest impost, que es calcula

en funcio del valor de mercat dels terrenys i edificis, ha
crescut de manera considerable en els darrers vint anys per
Paugment del preu de venda de 'habitatge. Es per aix0 que
el moviment de cooperatives d’habitatge demana un canvi
en la llei d’hisendes locals que permeti la bonificacié de
I'IBI per a cooperatives d’habitatge (FECHIMM 2019).

Suport técnic

Durant la fase de creacio, la cooperativa esta obligada a
treballar amb un Grup de Recursos Técnics (GRT), a menys
que demostri que entre els seus membres hi ha persones
amb les qualificacions requerides per realitzar les tasques
que normalment assumeix un GRT.

¢ Cal tenir en compte, tanmateix, que aquest augment de I'import maxim de les subvencions
s’ha financat mitjancant una reduccié considerable del pressupost disponible per a nous
projectes. Vegeu els comunicats del 21 de mar¢ de 2019 de ’Association des Groupes

de Ressources Techniques du Québec (AGRTQ 2019) i del 22 de marg de 2019 de la
Confédération Québécoise des Coopératives d’Habitation (CQCH 2019).



Els GRT son entitats privades, pero han de rebre el
reconeixement de la SHQ. La cooperativa contracta els
serveis d’'un GRT del seu gust i paga els honoraris, que
formen part de les despeses subvencionables i tenen uns
maxims establerts per la mateixa SHG.

Un GRT reuneix en una tnica entitat especialistes en
arquitectura, gestio de projectes i animacio-formacio, per
aixi desenvolupar tant 'aspecte immobiliari dels projectes
(arquitectura i gestid) com l’aspecte cooperatiu (a través
de la dinamitzacid i la formacié dels socis). El foment i la
formacio en l'aspecte cooperatiu, lluny de considerar-se un
element anecdotic, es percep com un factor essencial en
I’exit a llarg termini d’una cooperativa.

Els GRT compten amb la seva propia associacio, ’Associacio
de Grups de Recursos Tecnics del Quebec (AGRTQ).” Les
federacions de cooperatives, per la seva banda, poden
comptar amb els seus propis GRT com a part de la seva
oferta de serveis per a les cooperatives.

Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
Tipus de cooperatives i de persones socies

Les cooperatives financades dins el marc del programa
AccesLogis Québec son obligatoriament cooperatives
d’habitatges en lloguer (coopérative d’habitation locative)
(SHQ 2014).#

Per regla general, es tracta de cooperatives de lloguer que
no ofereixen altres serveis associats. L’objectiu d’aquestes

Casos
socies de la cooperativa per ocupar un dels seus habitatges d’estudi
en lloguer» (SHQ 2014: 1). Aquestes cooperatives es 89
consideren com una modalitat de cooperatives de consum

iles regulen els articles 221 a 221.2.10 de la Llei de

cooperatives del Quebec.” Només poden ser-ne membres les

persones que han signat un contracte d’arrendament amb

cooperatives és «agrupar persones interessades a esdevenir

la cooperativa i nocupen un dels habitatges. S’admet una
persona socia per habitatge, o fins a dues si aixi ho disposen
els estatuts de la cooperativa (art. 221). Quan una persona
deixa d’ocupar un habitatge, perd automaticament la seva
condicio de socia (art. 221.1).

A part d’aquest model majoritari, el programa també
financa la creacid de cooperatives de solidaritat en
habitatge. Aquestes cooperatives ofereixen, a més
d’habitatges en regim de lloguer, altres serveis addicionals.
No formen part de les cooperatives de consum, siné que

es tracta d’una modalitat de cooperatives de solidaritat
que admet com a socis, a part de les persones que ocupen
els habitatges, socis treballadors i socis de suport (SHQ
2014: 1). Les cooperatives de solidaritat estan regulades
pels articles 226.15, pero s’apliquen també, en el cas de les
cooperatives de solidaritat en habitatge (article 226.14), els
articles relatius a les cooperatives de lloguer.

7 Vegeu www.agrtq.qc.ca/.

8 A més dels habitatges en cooperatives de lloguer, el programa AccesLogis Québec també
subvenciona la creaci6 d’habitatges assequibles gestionats per altres tipus d’entitats,
particularment si sén organitzacions d’habitatge sense anim de lucre (organisme a but non
lucratif, OBNL).

° Llei de cooperatives (Loi sur les coopératives), RLRQ ¢ C-67.2 §, consultat el 23 de maig del
2019, www.legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cs/C-67.2.


http://www.agrtq.qc.ca/
http://www.legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cs/C-67.2
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Responsable de la seleccio

La cooperativa és 'inica responsable de la seleccio dels seus
membres. Aquesta gestio autonoma de les persones socies
és alhora una prerrogativa i una obligacio: per exemple, una
cooperativa no pot signar cap conveni amb un organisme
municipal de serveis socials per mitja del qual part dels seus
habitatges fossin reservats per a llars derivades per aquest
organisme (SHQ 2003: sec. 4.2). L'objectiu que es busca és
la preservaci6 de lautonomia de les cooperatives, que es
considera un element essencial de la seva dinamica.

Una persona que deixa el seu habitatge a la cooperativa no
té cap poder de decisio sobre qui 'ocupara a continuacio:
el contracte de lloguer no es pot traspassar, ni cedir, ni
heretar. A més, amb la finalitzaci6 del contracte de lloguer,
la persona perd de manera automatica la condicio6 de
socia.l’

Respecte dels possibles drets de les persones no membres
que han compartit ’habitatge amb un membre que marxa,
cada cooperativa fixa les regles en els seus estatuts, dins

el marc de la llei. Per a la cooperativa es tracta de trobar

un equilibri entre el principi segons el qual ella és I'inica
responsable de la seleccio dels seus membres i la possible

i legitima aspiracio de la persona que convivia amb la
persona que marxa, de romandre a ’habitatge, especialment
si es tracta de la seva parella.

Cal assenyalar que els contractes de lloguer asseguren
als membres una seguretat de tinenca sense limitaci6 de
temps, sempre que respectin les regles de participacio

i convivencia de la cooperativa. Per regla general, la

mancanca de capacitat de pagament no és causa de
trencament del contracte de lloguer —sempre que hi hagi
bona fe—, gracies a la possibilitat d’accedir als ajuts al
lloguer.

El nivell d’ingressos de les persones socies

Les cooperatives s’adrecen a persones i llars amb ingressos
reduits, que han d’ocupar els habitatges de manera continua
a titol de residencia principal (SHQ 2017a: sec. 5.9-5.10).

Els habitatges de les cooperatives son assequibles:

> El preu dels lloguers no pot superar el 95% del preu de
lloguer mitja del mercat.

> No cal disposar de capital per poder entrar en una
cooperativa.

A més, entre un 20 i un 50% dels habitatges de la
cooperativa tindran dret a un ajut al lloguer de la SHQ, que
cobreix la part del lloguer que supera el 25% dels ingressos.

Es interessant d’assenyalar, sens dubte, que entre

1986 11993 es va experimentar amb un programa de
financament de cooperatives dirigides exclusivament a

llars d’ingressos baixos, la seleccié de les quals es feia

de manera centralitzada a partir d’una llista de persones
demandants: el programa sense anim de lucre privat
(PSBL-P, per les seves sigles en frances). Tanmateix, es va
arribar a la conclusié que aquest format, molt similar al de
I’habitatge social —que deixa poc espai a 'autonomia de
gestio de la cooperativa i en el qual no s’estableix cap relacio

10 Article 221.1 de la Llei de cooperatives.



entre 'import del lloguer i la participacié dels membres—
s’adaptava amb dificultat a la dinamica cooperativa (AGRTQ
et al. 2002: 20). Es per aix0 que el programa AccésLogis
exigeix autonomia a les cooperatives en la seleccio

dels membres i que hi hagi llars amb diferents nivells
d’ingressos.

Criteris i procediment de seleccio

La cooperativa disposa d’una gran llibertat a I’hora de
definir els criteris i el procediment de seleccio dels futurs
membres. Hi ha algunes diferéncies importants segons

si la persona o la llar seleccionada tindran dret o no a un
suplement de lloguer.

Quan es tracta d’un habitatge sense suplement de lloguer,
la seleccid s’efectua segons criteris establerts per la mateixa
cooperativa, que pot recorrer a experts externs a ’hora de
definir-los.

Geneéricament, s’exigeix a les cooperatives financades pel
programa AccesLogis que els criteris de seleccio establerts
afavoreixin les llars amb ingressos baixos o0 moderats (SHQ
2003). La cooperativa en conjunt compleix aquest principi
per via del percentatge d’habitatges reservats per a llars
amb ingressos baixos.

En el cas dels habitatges sense suplement de lloguer,

en que la cooperativa s’ha d’assegurar també que la llar
gaudeixi d’ingressos suficients per pagar el lloguer, el
nivell d’ingressos no acostuma a ser un criteri de seleccio
principal. No obstant aix0, 'evidéncia empirica confirma
que les cooperatives de lloguer compleixen 'objectiu

d’oferir habitatges a llars d’ingressos reduits també en els
habitatges sense suplement al lloguer. Segons les dades
publicades per la CQCH, el 2011 els ingressos mitjans de les
llars residents en les cooperatives de lloguer representaven
al voltant del 45% de la mitjana d’ingressos del conjunt de
llars de Quebec, i més d’'un 90% de les llars cooperativistes
tenien uns ingressos per sota (CQCH 2012a: 15).

En el cas dels habitatges amb dret al suplement de lloguer,
els criteris de seleccio de la cooperativa s’han de conformar
al reglament relatiu a I’assignacié d’habitatges de lloguer
reduit" i han de comptar amb I’aprovacio de la Societat
d’Habitatge del Quebec (SHQ), que és qui emet el certificat
de conformitat (SHQ 2012).

Aquest reglament determina els criteris de seleccio per a
tots els habitatges assequibles i socials amb financament
public, pero inclou diverses condicions particulars per a
les cooperatives, a les quals ofereix un ampli marge en la
definicio dels seus propis criteris de seleccio. En particular:

> En el cas d’'una cooperativa, tota sol-licitud ha de
complir, a part de les condicions d’admissibilitat generals
establertes pel reglament, les condicions d’admissibilitat
particulars de la cooperativa (article 14 del reglament).

> Aixi mateix, malgrat que el reglament estableix en
’article 27 els criteris de classificacio i puntuacio, en
l’article 28 autoritza les cooperatives a establir-ne
d’altres.

1 «Réglement sur l'attribution des logements a loyer modique», RLRQ ¢ S-8, 1.1 §, consultat
el 4 de juny de 2019, www.legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cr/S-8,%201.%201.
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http://www.legisquebec.gouv.qc.ca/fr/ShowDoc/cr/S-8,%20r.%201
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En tots els casos, les sol‘licituds internes de membres que
desitgen canviar d’habitatge son prioritaries i s’avaluen
abans que les externes.

Per a les cooperatives és primordial que els nous membres
s’integrin bé en la comunitat existent i hi participin
activament. Aquests aspectes, de dificil valoracié per
procediments i indicadors objectius, s’avaluen sobretot a
través d’entrevista, que per tant acostuma a tenir un pes
important en el procés de seleccio.'?

A la practica, la majoria de cooperatives demanen a les

persones sol-licitants d’habitatge que els enviin una carta

de presentacio. Segons la Federacié de Cooperatives

d’Habitatge de Montreal (FECHIMM), en aquesta carta cal

indicar:"

> La composicio de la llar i la grandaria desitjada de
I’habitatge.

> Els ingressos de la llar.

> Les motivacions per viure en una cooperativa.

> Lexperiencia laboral i de voluntariat rellevant.

Sovint la cooperativa també demana a les persones
sol-licitants de respondre per escrit un breu qiiestionari.

Quan s’allibera un habitatge se seleccionen en primer lloc les
candidatures admissibles en termes de composicio de la llar,

de necessitats especifiques (accessibilitat...) i d’ingressos, en

casos d’habitatges amb dret al suplement de lloguer.

Basant-se en l’escrit de sol-licitud i, si és el cas, en les
respostes al qiiestionari, es fa una preseleccio entre les

candidatures admissibles, que seran convidades a una
entrevista amb el comite de seleccio.

En l'entrevista el comite ha d’avaluar si les persones

candidates s’integraran amb facilitat a la cooperativa i hi

participaran activament. Per fer-ho, segons la Confederacio

Quebequesa de Cooperatives d’Habitatge (CQCH), es

valoren criteris com:!

> El coneixement sobre habitatges cooperatius i ’estil de
vida que impliquen.

> L’esperit comunitari.

> El desig real d’involucrar-se en les tasques i activitats de
la cooperativa.

> Les competéncies especifiques que podrien ser utils a la
cooperativa.

També es valora si la persona pagara el lloguer, en particular
en el cas de llars que no tenen dret al suplement de lloguer.
La valoracié pot fer-se durant ’entrevista, pero també

amb procediments habituals en el mercat d’arrendaments
privats, com ara ’examen de I’historial de credit i
impagaments.

12 En les seves recomanacions relatives a la politica de seleccié de membres de la cooperativa
de 2017, 1a CQCH suggereix atribuir un pes de 10 punts a les respostes al qiiestionari i

de 45 a l'avaluaci6 durant l'entrevista: www.cooperativehabitation.coop/wp-content/
uploads/2017/03/Proposition-CQCH-dun-cadre-r%C3%A9glementaire.pdf.

¥ Vegeu www.fechimm.coop/fr/candidature-cooperative [consultat el 4 de juny de 2019].

1 Vegeu per exemple el giiestionari de la Coopérative d’habitation du Chételet: www.
coopchatelet.org/images/Demande2011.pdf [accedit el 4 de juny de 2019].

15 Vegeu www.cooperativehabitation.coop/cooperative-dhabitation/devenir-membre/
[consultat el 4 de juny de 2019].


http://www.fechimm.coop/fr/candidature-cooperative
http://www.coopchatelet.org/images/Demande2011.pdf
http://www.coopchatelet.org/images/Demande2011.pdf

Algunes cooperatives es limiten a oferir habitatges a
determinats grups o professions. En aquest cas, els

criteris d’admissibilitat inclouen la pertinenca a aquest
grup o professio. També hi poden haver criteris de

seleccid particulars. Aixi, per exemple, la cooperativa

de lloguer Lezarts només admet artistes professionals
d’arts plastiques, i la primera etapa del procés de seleccio
consisteix en l'avaluacié de la qualitat artistica del candidat
o candidata.'

Les grans cooperatives poden tenir diversos comiteés de
seleccid, per exemple un per cada edifici que forma part de
la cooperativa.”

En moltes cooperatives, quan son seleccionats, els nous
membres han de passar una fase de prova. La llei autoritza
les cooperatives a fixar en el seu reglament de regim intern
un periode de prova de fins a sis mesos, durant el qual les
persones seleccionades tenen la consideracié de «membre
auxiliar».'®

En l'actualitat, a causa dels alts preus del lloguer en el
mercat privat, hi ha una altissima demanda d’habitatges en
cooperatives.

Subsidis per mantenir Passequibilitat

El programa AccesLogis Québec privilegia els ajuts a

la creacio respecte dels d’explotacié. L'elevada despesa
inicial que suposa per a 'administracio assumir el total
de la subvencio en la fase de creacio es veu compensada
pel cost molt reduit de la fase d’explotacié (AGRTQ et al.
2002: 14).

No obstant aixo, les cooperatives tenen accés a altres tipus
d’ajuts que els ajuden a preservar I’accessibilitat en el
temps: els ajuts al lloguer per a llars d’ingressos baixos i
diferents programes d’ajudes a la rehabilitacié.

Ajuts per al pagament del lloguer
Entre un 20 i un 50% dels habitatges de les cooperatives

subvencionades per AccesLogis s’han de reservar per a llars
que compleixen els requisits del programa de suplement de
lloguer,” és a dir, per a llars els ingressos de les quals estan
per sota dels limits d’ingressos d’aquest programa. Aquestes
llars tenen dret a I’ajut al lloguer de la Societat d’Habitatge
del Quebec (SHQ), que cobreix la part del lloguer que
supera el 25% dels seus ingressos.

El percentatge de llars amb dret al suplement de lloguer pot
puntualment superar el 50% o ser menor al 20%. En aquest
cas, la cooperativa ha de mirar de tornar a la forquilla quan
s’alliberi el segiient habitatge.

Si una cooperativa pateix dificultats financeres importants
perque té molts habitatges vacants, el percentatge
d’habitatges susceptibles de beneficiar-se del programa de

¢ Vegeu el procediment de seleccid de la cooperativa de lloguer Lezarts: docs.wixstatic.
com/ugd/af3423_177af21{f8bc4527b0c2405f16093159.pdf [consultat el 6 de juny de 2019].

Y Vegeu, per exemple, la politica de seleccié de membres de la Coopertiva d’Habitatge dels
Cantons de 'Est (CHCE): www.chce.coop/documents/475-politique-de-selection-1.pdf
[consultat el 6 de juny de 2019].

18 Llei de cooperatives, art. 221.2.

¥ Programme supplément au loyer (PSL): www.habitation.gouv.qc.ca/espacepartenaires/
municipalites/acceslogis_quebec/programmes/acceslogis_quebec/participation_financiere_
de_base/programme_supplement_au_loyer_psl.html [consultat el 5 de juny de 2019].
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suplement de lloguer es pot augmentar temporalment fins
al 100% per facilitar-ne 'ocupacié. Ara bé, quan la viabilitat
economica de la cooperativa ho permeti i a mesura que es
vagin alliberant nous habitatges, la proporcio de llars amb
suplement de lloguer s’ha d’anar reduint progressivament
fins arribar al 50% (SHQ 2017b).

El suplement al lloguer no és una mesura especifica per a
les cooperatives d’habitatge. Es un ajut que també s’ofereix,
per exemple, a habitatges captats en el mercat privat per

al lloguer assequible. Pero el lloguer que percep la persona
propietaria d’habitatges privats acostuma a ser més alt que
el lloguer en les cooperatives. Per a ’'administracio, doncs,
la provisio d’habitatges assequibles per mitja del suplement
de lloguer resulta més economica en les cooperatives. La
CQCH va estimar que gracies a les cooperatives l'estalvi
per al Govern del Quebec havia estat de 15M$ canadencs,
equivalents a 10 M€ (CQCH 2012b).

Ajuts per a la rehabilitacié d’edificis

Hi ha diferents programes d’ajuda a la rehabilitacio
d’edificis, alguns d’especifics per a cooperatives d’habitatges
i habitatges gestionats per organitzacions sense anim de
lucre, i d’altres no dirigits a cap tipus especific de propietat.
Els programes dirigits a cooperatives i organitzacions sense
anim de lucre poden limitar-se a habitatges creats a través
de programes de financament especifics, que busquen donar
resposta a les necessitats particulars d’aquests habitatges.

Com a exemples de programes de rehabilitacio, podem citar:
> Govern federal, Estrategia Nacional d’Habitatge,
gestionada per la Societat Canadenca d’'Hipoteques i

Habitatge (SCHL):
> Ajuts per a la conservacio d’habitatges de cooperatives
i habitatges assequibles. Financa activitats com
I'informe d’avaluacio6 de I'edifici o I’analisi de viabilitat
de I'explotaci6.?®
> Fons Nacional de Coinversio per a ’'Habitatge, linia
de reforma i rehabilitacio. Préstecs i ajuts per a la
reforma i rehabilitacié d’habitatges assequibles,
incloses les cooperatives d’habitatge, financats en
partenariat amb altres nivells de govern.?! Aquest
fons, de creacio recent, ofereix també una linia de
financament de la construccid, a través de la qual el
Govern federal torna a oferir el financament per a la
creacio de cooperatives de lloguer que havia eliminat
el 1993.
> Govern del Quebec, Fons de Suport a la Rehabilitacio
d’Habitatges Cooperatius i Assequibles (Fonds
> ARHC). Préstecs per a la rehabilitacié d’habitatges de
cooperatives i habitatges gestionats per organitzacions
sense anim de lucre.?
> Ajuntament de Montreal, programes de rehabilitaci6.?
L’objectiu és la millora de I’estat del parc d’habitatges,
a través de dues linies d’ajuts: reformes puntuals i
rehabilitaci6 integral. El programa s’adreca a qualsevol

20 Vegeu www.cmhe-schl.ge.ca/en/developing-and-renovating/funding-opportunities/
preservation-funding.

2 Vegeu www.cmhce-schl.ge.ca/en/nhs/co-investment-fund---housing-repair-and-renewal-
stream.

2 Vegeu www.fondsarhc.quebec.

% Vegeu ville.montreal.qc.ca/portal /page?_pageid=9337%2C115617623&_dad=portal&_
schema=PORTAL.


http://www.cmhc-schl.gc.ca/en/developing-and-renovating/funding-opportunities/preservation-funding
http://www.cmhc-schl.gc.ca/en/developing-and-renovating/funding-opportunities/preservation-funding
http://www.fondsarhc.quebec
http://ville.montreal.qc.ca/portal/page?_pageid=9337%2C115617623&_dad=portal&_schema=PORTAL
http://ville.montreal.qc.ca/portal/page?_pageid=9337%2C115617623&_dad=portal&_schema=PORTAL

habitatge que reuneixi les condicions exigides,
independentment del tipus de propietat, pero ofereix
unes condicions més favorables als habitatges de
cooperatives i als gestionats per organitzacions sense
anim de lucre.

Gestio sostenible

Un altre aspecte que afecta la preservacio de ’accessibilitat
dels habitatges cooperatius és la gestio sostenible. Els
convenis d’explotacio que signen les cooperatives amb la
SHQ imposen obligacions relatives a la gestio sostenible

de la cooperativa. A més, I'article 221.2.3 de la Llei de
cooperatives del Quebec, en vigor des de 2015, introdueix
exigencies de gestid sostenibles per a totes les cooperatives
que han rebut financament public, en particular la
constitucié d’una garantia suficient, una inspeccio técnica
de l’edifici cada cinc anys, una planificacié quinquennal
del manteniment de l’edifici i la inclusio de la situacio6 de
manteniment en I'informe anual de la cooperativa.

Aixi mateix, pot emmarcar-se dins la promoci6 de la gestio
sostenible I'obligacié de les cooperatives de nova creacid de
fer-se membres de la federacio de cooperatives de lloguer
del seu territori durant els seus primers cinc anys.

Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzacié ila

mercantilitzacio de Phabitatge
El model de cooperatives del Quebec ha demostrat, al

llarg de més de quaranta anys d’historia, la seva capacitat
de generar habitatge assequible a llarg termini. En efecte,

no nomeés continua existint gran part dels habitatges Ccasos
cooperatius creats, inclus els més antics, siné que sén d’estudi
aquests els que en general ofereixen els lloguers més 95

reduits.

D’altra banda, la llei garanteix explicitament la continuitat
del patrimoni de les cooperatives. La Llei de cooperatives
del Quebec?* inclou diverses mesures de proteccio del
patrimoni de les cooperatives d’habitatge quan I'edifici s’ha
construit, adquirit, restaurat o renovat amb ajuts publics,
cosa que a la practica inclou gairebé totes les cooperatives
d’habitatges del Quebec.

En cas de liquidacié del patrimoni d’una cooperativa, els
habitatges han de romandre com a habitatges cooperatius.
El saldo del patrimoni s’ha de transferir obligatoriament

a una altra cooperativa d’habitatge, a una federacio de
cooperatives d’habitatge, a una confederacio de federacions
de cooperatives d’habitatge o al Consell Quebeques de

la Cooperacid i la Mutualitat (Conseil Québécois de la
Coopération et de la Mutualité), que és 'agrupacio de les
confederacions de federacions de cooperatives del Quebec.
La decisio sobre l'opcio a seguir la pren ’'assemblea de la
cooperativa (article 221.2.10 de la Llei de cooperatives).

L’alienacio, cessié o modificacio d’usos d’un edifici
propietat d’'una cooperativa ha de comptar amb
lautoritzacio previa del Ministeri (sense perjudici de
determinades excepcions previstes per la llei, entre les
quals hi ha I’execuci6 hipotecaria) (article 221.2.5).

24 Llei de cooperatives.
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Quan el Ministeri rep una demanda d’autoritzaci6 ha
d’informar a la confederacié de cooperatives d’habitatges
—i si escau també a la federacio regional de cooperatives— i
prendre en consideracié les observacions transmeses per
aquestes entitats (article 221.2.6).

A nivell general, la cooperativa té el deure de preservar la
funcio social o comunitaria de 'immoble (article 221.2.4).
Qualsevol acte no conforme amb aquests articles és de
nul-litat absoluta (article 221.2.7).

L’absencia de qualsevol forma de capitalitzaci6 individual
que caracteritza les cooperatives d’habitatges del Quebec
elimina possibles obstacles financers per a les persones

que no disposen d’estalvis, i a més evita la valoritzacio
mercantil de la cooperativa en mans privades, restringint de
facto el valor del patrimoni immobiliari de la cooperativa

al seu valor d’ts. Els membres de la cooperativa no son
propietaris, ni individualment ni col-lectivament, dels béns
immobiliaris de la cooperativa.

El fet que els cooperativistes no aportin capital a la
cooperativa, ni sota la forma del pagament d’una entrada
ni sota cap altra forma d’inversio, és sens dubte un element
que limita les possibilitats de mercantilitzacio de la
cooperativa. Aquesta és una qiiestio considerada cabdal al
Quebec. De fet, el desacord sobre el manteniment obligatori
d’aquest principi d’abséncia de capitalitzaci6 individual

és una de les principals raons de la sortida, I'any 2014,

de la federacio de cooperatives més gran, la FECHIMM,
partidaria de mantenir aquest principi, de la Confederacio
Quebequesa de Cooperatives d’Habitatge (CQCH),

partidaria d’introduir la possibilitat de capitalitzacio
individual (Zabihiyan 2017, Frenette et al. 2004: 205,
Frenette et al. 2014).
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Regne Unit
Mara Ferreri

Introduccioé i context

El Regne Unit té una llarga i variada historia de models de
relacio entre les administracions publiques i I’habitatge
cooperatiu i de mesures politiques destinades a donar
suport i promoure projectes d’habitatge de gestio
comunitaria. L’habitatge cooperatiu va néixer el 1867 i avui
dia hi ha vora 1.000 organitzacions que ofereixen habitatge
de gestio comunitaria assequible o social, conegut de
vegades com a habitatge mutual (mutual housing), la meitat
de les quals son cooperatives d’habitatge de propietat
(Gulliver et al. 2013). En conjunt, tenen o gestionen més de
120.000 unitats; aix0 és, menys de I'1% del parc d’habitatge
general. D’aquestes entitats, unes 240 son cooperatives
d’habitatge amb un total de 34.700 habitatges (BSF-World
Habitat 2016); la majoria, pero, son molt petites, amb

una mitjana de 20 habitatges cadascuna. Per cooperativa
d’habitatge s’entén una organitzacié d’habitatge en que

els membres controlen i gestionen democraticament els
pisos i cases on viuen. Hi ha cooperatives d’habitatge en
que les propietats son col-lectives, i n’hi ha d’altres en que
les propietats son de titularitat ptublica o d’una associacio
d’habitatge i es gestionen col-lectivament (cooperatives
gestionades per inquilins, tenant management co-ops).

El marc juridic d’aquestes organitzacions és la Llei de
cooperatives i societats de beneficéncia comunitaria
(Co-operative and Community Benefit Societies Act) del
2014, que substitueix I'anterior Llei de societats mutues i
industrials (Industrial and Provident Societies Act) del 1965
i que els dona una proteccio i alhora les obliga a complir els
set principis cooperatius internacionals.

A principis de la decada del 1970, el Govern central va
comencar a promoure i financar la creaci6 d’entitats
d’habitatge del tercer sector, com ara associacions i
cooperatives, que oferissin lloguers assequibles a persones
amb pocs ingressos. El 1976 el Govern central va fundar
I’Agencia de 'Habitatge Cooperatiu (Co-operative
Housing Agency), que va estar activa fins al 1980. Gairebé
la meitat de les cooperatives d’habitatge es van formar
entre el 1977 i el 1987, i moltes d’aquestes ho van fer sota
la forma de cooperatives de gestié d’inquilins. A finals
dels anys vuitanta la transferéncia massiva d’habitatge
public destinat a lloguer social, a un preu baix o gratuit, va
esdevenir la base sobre la qual es va bastir un nou impuls
de diverses formes d’autogestié d’habitatge social per
mitja de cooperatives i associacions d’habitatge (Forrest
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et al. 1988). Arran de la descentralitzacié administrativa
iniciada el 1998, avui dia els marcs juridics i les
intervencions publiques difereixen granment d’una nacié a
una altra: Anglaterra, Gal‘les, Escocia (SS s.d.) i Irlanda del
Nord.

Des del 2000 ha anat ressorgint 'interes per ’habitatge de
gestié comunitaria i per 'experimentacié amb nous models,
com son les societats d’habitatge de propietat mutua
(mutual home ownership societies, MHOS) i els fideicomisos
de terrenys comunitaris (community land trusts, CLT)
(Fitzpatrick 2018), especialment a Anglaterra, on tenen el
suport de la legislacié nacional, com ara la Llei d’habitatge

i regeneracio urbana (Housing and Regeneration Act)

del 2008 o la Llei de localismes (Localism Act) del 2011.

En I'dltima década les organitzacions d’estudiants han
sortit a escena amb un paper important en la creacio

de cooperatives d’habitatge a Sheffield, Birmingham i
Edimburg, on hi ha la cooperativa d’habitatges d’estudiants
completament autogestionada i de propietat més gran de tot
el Regne Unit.!

El 2016 es va fixar una partida anual de 60 M£ destinada a
donar suport als grups d’habitatge de gestiéo comunitaria
de tot el Regne Unit. Es la mesura de financament de més
envergadura que s’ha aplicat en aquest ambit des de la
decada del 1970 i va donar el tret de sortida a una nova
onada de promoci6 d’habitatge cooperatiu.

Actualment podriem dir que hi ha cinc tipus principals de
cooperatives d’habitatge:?
> Associacions mutues (fully mutual), que en la majoria

dels casos s’anomenen associacions d’habitatge
cooperatiu. N’hi ha de dos tipus:
> Cooperatives de valor nominal (par value
cooperatives).
> Associacions d’habitatge de copropietat, establertes
amb suport public.
> Cooperatives d’habitatge de curta durada (short-life
cooperatives), subjectes a la mateixa legislacio que les
associacions mutues.
> Cooperatives gestionades per inquilins (tenant
management cooperatives).
> Cooperatives d’habitatge i associacions d’habitatge
dins el model Community Gateway (a Anglaterra) o
Community Housing Mutual (a Gal-les) transferides; aixo
és, organitzacions gestionades per inquilins en antigues
propietats publiques que van ser transferides a entitats
d’habitatge no governamentals a partir del 1988.
> Cooperatives d’habitatge d’autopromocio; n’hi ha poques.

En les associacions mutues tots els inquilins son
membres de la cooperativa de propietat col-lectiva. En les
cooperatives de valor nominal, com ara les que impulsa la
xarxa Radical Routes (Radical Routes 2004), els membres
contribueixen de manera equitativa al capital de l'entitat,
normalment amb una aportacié nominal d’una lliura
cadascu.

!Vegeu edinburghcoop.wordpress.com/the-co-op/.

2 Hi ha poc consens, fins i tot dins el sector mateix, a I’hora de classificar-les. Vegeu www.
cds.coop/community-led-housing/ i www.housinginternational.coop/co-ops/united-
kingdom/.


http://edinburghcoop.wordpress.com/the-co-op/
http://www.cds.coop/community-led-housing/
http://www.cds.coop/community-led-housing/
http://www.housinginternational.coop/co-ops/united-kingdom/
http://www.housinginternational.coop/co-ops/united-kingdom/

Produccié

Accés a terrenys i edificis
Tradicionalment ’habitatge cooperatiu ha quedat al marge
dels programes de promoci6 d’habitatge public, pero hi

ha diverses cooperatives d’habitatge que s’han beneficiat

de les transferencies d’habitatge public, a curt termini o
permanents. De vegades les transferéncies s’han fet sense cap
cost (a canvi de reparacions) i les associacions o cooperatives
d’habitatge han rebut ajudes economiques. A finals dels

anys seixanta, els governs municipals i altres institucions
publiques van comencar a cedir edificis residencials que
havien quedat buits, sovint després d’haver estat ocupats,

a cooperatives de curta durada. Es calcula que a mitjans

de la decada dels vuitanta hi havia diversos centenars de
cooperatives d’aquest tipus, i que entre totes administraven
més de 15.000 habitatges (Bowman 2004). Part d’aquestes
van transformar-se més tard en cooperatives gestionades per
inquilins en propietats d’entitats del tercer sector.

La Llei d’habitatge (Housing Act) del 1988 va introduir

la possibilitat de transferir habitatges municipals a
associacions d’habitatge no governamentals perque els
lloguessin a families amb pocs ingressos i aixi millorar-ne
les condicions i la governanca. La introduccio el 1994 del
dret de gestio (right to manage) va permetre la creacio
d’organitzacions gestionades per inquilins a fi d’administrar
habitatges publics i d’entitats del tercer sector en lloguer
social. Avui dia hi ha vora 170 organitzacions d’aquesta
mena que gestionen més de 62.000 habitatges en total. Part
de la transferencia d’habitatge es va fer a través del model
Community Gateway, impulsat pel moviment cooperatiu i

la Societat pel Desenvolupament Cooperatiu (Cooperative Ccasos
Development Society, CDS) i gestionat localment pels d’estudi
inquilins, que tenen dret a esdevenir membres de I'entitat 101

fent una aportacio al capital pel valor nominal d’una lliura
(Rowe 2003). A Anglaterra hi ha quatre associacions dins el
model Community Gateway, i entre les quatre porten més
de 24.000 unitats d’habitatge social. Les organitzacions
gestionades per inquilins es considera que so6n un tipus de
cooperativa i d’associacié matua alhora, encara que siguin
de titularitat publica o del tercer sector.

La Llei d’habitatge i planificacio (Housing and Planning Act)
del 2016 va introduir el dret de construccio (right to build),

pel qual es poden dur a terme projectes d’autoconstruccio
d’habitatges a titol individual i col-lectiu. La regulacié d’aquest
dret és competencia de cada ajuntament, i en cada municipi

hi ha un registre especific de persones i grups que volen
construir-se la seva propia casa; entre les entitats inscrites hi
ha les organitzacions de gestio comunitaria. E1 2013 es va crear
la Xarxa d’Innovacio d’Ajuntaments Cooperatius (Cooperative
Councils’ Innovation Network) amb l'objectiu d’establir una
col-laboraci6 entre les cooperatives i els ajuntaments que

van prometre donar suport als principis cooperatius en les
corresponents ordenances en materia d’habitatge per mitja

de la cessio d’edificis i solars, modificant els plans urbanistics
locals i oferint recursos en aquest sentit, com ara tecnics
municipals que assessoren i ajuden a teixir aquests lligams
cooperatius (CCIN 2017). Entre les 22 ciutats que integren
aquesta xarxa hi ha Bristol, Glasgow, Leeds, Liverpool i el
districte londinenc de Lewisham. Liverpool, Leeds, Hull

i Middlesbrough han estat les capdavanteres a 'hora de
transferir propietats buides de manera gratuita o per un
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preu simbolic, normalment fent contractes de llarga durada

i amb lloguers nominals, més que no pas cedint propietats
amb dret de ple domini. El 2015, per exemple, 'associacio
LATCH de Leeds va llogar una serie d’habitatges per una lliura
mensual en contractes de cessio de 99 anys.® A Londres, entre
els diversos programes duts a terme per la Plataforma per
I’Habitatge de Gesti6 Comunitaria (Community-led Housing
Hub), creada el 2018 per 'alcalde de la ciutat, s’ha impulsat

la construccio d’habitatges en solars de dimensions massa
reduides per fer-hi locals comercials (ML 2019, CLHL s.d.),
com ara els de 'empresa municipal de transports, de titularitat
semipublica.

Financament

D’acord amb la Llei d’habitatge (Housing Act) del 1964
s’establia I’'agencia publica d’habitatge del Regne Unit, la
Housing Corporation, amb la finalitat d’aportar capital

en préstec per cobrir part del cost de noves promocions
d’habitatge protegit cooperatiu, aixi com garanties de
préstec per impulsar societats de préstec immobiliari

(un tipus d’entitat financera) que oferissin financament.

La Llei d’habitatge (Housing Act) del 1974 va establir la
creacié d’una serie de subsidis per a la promocié d’habitatge
social d’entitats sense anim de lucre, com ara associacions

o petites cooperatives d’habitatge. Amb I’aprovacio de la
Llei de subsidis i lloguers d’habitatges (Housing Rents

and Subsidies Act) les cooperatives van poder esdevenir
associacions d’habitatge certificades i accedir a subsidis
que podien sufragar fins al 90% dels costos d’una promocio.
Els copropietaris cooperatius també s’han beneficiat d’'una
deduccio hipotecaria des de la década del 1970. La majoria
de cooperatives d’habitatge de propietat mutues es van

formar entre els anys seixanta i vuitanta amb financament
public que permetia l’assequibilitat dels lloguers. El

2016 hi havia 243 cooperatives d’habitatge d’aquest tipus
registrades a 'Agencia d’Habitatges i Comunitats (Homes
and Communities Agency), 'organisme que regula tots

els promotors d’habitatge assequible del Regne Unit.

Les cooperatives de valor nominal de la xarxa Radical
Routes, unes 25, es va establir amb total independéncia del
financament public i avui dia mantenen aquesta manera
de funcionar. Als anys 1990 van apareixer nous models,
com ara els credits renovables publics o els préstecs a les
associacions d’habitatge.

El 2012 el Govern de Gal‘les va delimitar un nou marc
normatiu i va dedicar un percentatge del financament
d’habitatge public a les cooperatives de nova creacio:

d’un total de 25 noves promocions, actualment n’hi ha
quatre d’enllestides i tres més que estan en I'iltima fase de
construccio (veure WCC 2015). El 2017, el Govern central
del Regne Unit va donar llum verda al Fons per 'Habitatge
Comunitari (Community Housing Fund), amb un pressupost
anual de 60 M£, el programa de financament destinat a
habitatge comunitari, que compren també les cooperatives,
més important des de la decada del 1970. A Anglaterra,
aquest fons es divideix entre el programa Suport i impuls a
habitatges de gestio comunitaria (Community-Led Homes
Start-Up Support), que preveu ajudes de fins a 10.000 £ per
comencar un projecte, i el programa Habitatge comunitari
(Community Housing), que es divideix en dues fases,
cadascuna de les quals té assignats un total de 163M£. En la

3 Vegeu www.latch.org.uk/.



primera fase es financa el procés de formaci6é comunitaria i
les despeses professionals, com ara I'estudi de viabilitat, el
disseny, la sol-licitud de la llicencia d’obres o I’elaboracio6 del
pla d’empresa, entre d’altres. En la segona fase es cobreixen
els costos derivats de la construccié de nous habitatges o de
la rehabilitacié o renovacio de propietats ja existents.

El 2019 l’alcalde de Londres, Sadiq Khan, va obrir un fons
per contribuir a la tasca de la Plataforma per 'Habitatge de
Gestio Comunitaria de la ciutat (London Community-led
Housing Hub), 'anomenat Fons per 'Habitatge Comunitari
de Londres (London Community Housing Fund) (2019-
2023), amb un total de 38 M£ reservats per a promocions
d’habitatge assequible i de gestié comunitaria.

Subsidis directes i indirectes

D’acord amb la Llei de cooperatives i societats de
beneficencia comunitaria (Co-operative and Community
Benefit Societies Act) del 2014, les entitats certificades com
ara les associacions d’habitatge son considerades empreses
a efectes tributaris i estan obligades a pagar 'impost de
societats segons el seu volum de beneficis. Les cooperatives
d’habitatge mutues, tanmateix, n’estan exemptes perque
’activitat comercial mutua no és taxable.

Com a part del Fons per 'Habitatge Comunitari del 2017, el
Govern central va crear el programa Becoming a Registered
Provider/Investment Partner, aplicable a Anglaterra, que
ofereix ajudes de fins a 10.000 £ a organitzacions de gestio
comunitaria perque esdevinguin promotors d’habitatge
certificats per l'organisme oficial regulador de I'habitatge
social, el Regulator of Social Housing, o socis inversors

certificats per 'organisme public no departamental Homes Ccasos
England (CLH s.d.). d’estudi
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Entre els anys setanta i vuitanta es van oferir programes
d’ajudes nacionals per a la formacié en materia de
cooperativisme a organitzacions grans i petites. LAgencia
de 'Habitatge Cooperatiu (Cooperative Housing Agency)
(1976-1980) tenia una persona encarregada de la formacio

i ’assessorament tecnic. Una ajuda de la Housing
Corporation del 1976, per exemple, va contribuir a la creacio
d’un petit Consell de Societats d’Habitatge de Copropietat
(Council of Co-ownership Housing Societies), que va
promoure la col-laboraci6 cooperativa i va tenir una revista
que publicava amb regularitat (1976-1983) (Brichall 1991).
El 2017, com a part del Fons per ’'Habitatge Comunitari del
Govern central del Regne Unit, es van constituir diverses
plataformes regionals d’habitatge de gestié comunitaria
amb l'objectiu d’assessorar, donar suport i financar els grups
comunitaris (CHF 2018). Aquestes plataformes treballen
en col-laboracié amb la Societat pel Desenvolupament
Cooperatiu, una organitzacié fundada a la decada del 1960
amb el nom de Societat per 'Habitatge Cooperatiu (Society
for Cooperative Dwelling) i que ofereix assessorament i
serveis a les cooperatives d’habitatge i altres entitats.

La Plataforma per I’'Habitatge de Gestio Comunitaria de
Londres es va formar el 2018 i és un recurs i una oficina
d’assessorament que rep el suport de I’alcalde de la ciutat
(ML 2019). Ofereix financament, sobretot per sufragar les
despeses dels estudis de viabilitat, i assessorament per a
la constitucio d’entitats d’habitatge de gestié comunitaria
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(incloent-hi les cooperatives) i per a la col-laboracié amb

els districtes, els promotors, les associacions d’habitatge

i les entitats financadores. Depén de la Societat pel
Desenvolupament Cooperatiu i el grup consultor esta
integrat per la Xarxa Nacional de Fideicomisos Comunitaris
de Terres (National CLT Network), la Confederacio
d’Habitatges Cooperatius (Confederation of Cooperative
Housing) i 'Habitatge Compartit del Regne Unit (UK
Cohousing).

Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
A Escocia, Gal-les i Anglaterra el gruix del parc d’habitatge

cooperatiu pertany al sector de I’habitatge social. Les
persones i les families que compleixin els requisits per
optar a habitatges de lloguer social poden presentar una
sollicitud a una cooperativa d’habitatge per mitja de la llista
d’espera municipal i esperar que s’obri una placa. Si no,
també poden demanar-ho directament a alguna cooperativa
d’habitatge. Els membres de les cooperatives nomenen

un comite perque avalui les candidatures segons les
necessitats habitacionals i la finalitat social de I’entitat. Les
cooperatives d’habitatge que han rebut ajudes publiques

en algun moment han d’acceptar també candidatures de

les llistes municipals per a habitatge social. A més, en el

cas de les cooperatives del model Community Gateway, el
percentatge d’unitats d’habitatge ocupades per persones de
les llistes municipals ha de ser del 50% com a minim (Rowe
2003). Algunes associacions d’habitatge fan servir una llista
doble i alternen entre candidatures que provenen de la llista
local i candidatures que es presenten directament.

Subsidis per mantenir P’assequibilitat
El Regne Unit té un extens programa d’ajudes socials pensat

perque les persones i families amb baixos ingressos puguin
pagar el lloguer i altres despeses d’habitatge, sigui en el
sector privat, en el public o en el tercer sector. Els criteris
per poder demanar aquestes ajudes varien en funcio de
cada administracié nacional. A Gal-les i Anglaterra, els
inquilins de cooperatives d’habitatge de valor nominal, de
cooperatives de curta durada i d’organitzacions gestionades
per inquilins poden demanar subsidis per pagar el lloguer.
L’tnica excepcio és la dels inquilins d’associacions
d’habitatge de copropietat, que historicament no van ser
inclosos en la Llei de lloguers (Rent Act) del 1977 i, per tant,
no tenen dret a aquesta mena de subsidis (SE s.d.).

Pel que fa a la restauracié d’edificis, amb I’aprovacio de

la Llei d’habitatge del 1974, i fins al 1982, les associacions
d’habitatge cooperatiu i les cooperatives d’habitatge de
curta durada més modestes van poder sol-licitar petites
ajudes per a associacions d’habitatge, que anaven destinades
a sufragar les despeses de la restauracio i renovacio de
propietats buides. A Anglaterra, els promotors d’habitatge
certificats, entre els quals pot haver-hi cooperatives

en propietats cedides, disposen de diversos programes

de financament a la restauracid. Fins fa poc hi havia
ajudes economiques reservades per a projectes de gestio
comunitaria (entitats sense anim de lucre, organitzacions
voluntaries i promotors d’habitatge certificats de petit
format) a través de programes d’autoajuda per a la
rehabilitacio de propietats existents. Amb el Programa
d’ajudes comunitaries per a cases buides (Empty Homes
Community Grants Programme, EHCGP) entre el 2012



i el 2015 es van invertir 50 M£ publiques en més de 100
organitzacions de base amb I'objectiu de recuperar 1.299
habitatges (3.048 unitats de convivencia) (Mullins 2018). El
Fons per I"'Habitatge Comunitari del 2017 ofereix subsidis

a grups comunitaris per a la compra i rehabilitacié de
propietats.

Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzaciéila

mercantilitzacio de Phabitatge
A falta d’'una legislacio en materia de participacio en el

capital de les entitats d’habitatge, la introduccio del dret

de compra (right to buy), aprovat a tot el Regne Unit amb

la Llei d’habitatge del 1980, va permetre als membres de

les cooperatives d’habitatge de copropietat comprar cases
a titol individual. A principis de la decada del 1990, la
majoria de societats de copropietat van entrar en liquidacio
(Birchall 1991). Tanmateix, el dret de compra no era
d’aplicacio als inquilins de cooperatives gestionades per
inquilins ni a les cooperatives d’habitatge mutues.

En les cooperatives d’habitatge de valor nominal, com

ara les impulsades per Radical Routes, la propietat

dels habitatges i dels terrenys no es pot dividir entre

els membres, sind que la propietat manté la titularitat
col-lectiva de generacid en generacio i, si la cooperativa es
dissol, els béns cooperatius s’han de transferir a una altra
cooperativa o entitat sense anim de lucre que comparteixi
uns principis i finalitats semblants.
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Suissa
Claudia Thiesen

Introduccioé i context

En comparacié amb altres paisos europeus, Suissa té un
percentatge d’habitatges privats baix: només el 38% dels
inquilins son propietaris de cases o condominis i el 3% son
membres d’una cooperativa. Suissa és un pais de llogaters.

26,0%

arrendatari o subarrendatari
propietari de condomini / apartament

@ altres*

membre de cooperativa
propietari de la casa

Tipus de tinenca dels habitatges ocupats, 2017

* Habitatge proporcionat gratuitament per un familiar o empresari, allotjament dels
empleats. Font: FSO

Suissa no té cap activitat de construccié d’habitatge public
destacable, ni a nivell nacional ni a nivell local. Mai hi ha
hagut gaires associacions d’habitatge municipals. Per tant,
quan parlem d’habitatge assequible en aquest context
parlem de 'anomenat gemeinniitziger Wohnungsbau, el
sector de I’habitatge sense anim de lucre, que és on operen
les cooperatives d’habitatge i, en menor grau, les fundacions
d’habitatge i els ajuntaments.

A Suissa I’habitatge sense anim de lucre representa tan sols
el 5% del mercat, segons calcula 'organitzaci6 paraigua de
les cooperatives d’habitatge Wohnbaugenossenschaften
Schweiz (Wbg-Schweiz). Aquesta xifra varia d’un cant6

a un altre (entre 0,5111,3%) i, és clar, encara més entre

les ciutats i les regions rurals. En total hi ha unes 2100
cooperatives d’habitatge d’interes public, amb vora 190.000
unitats. En termes generals, les cooperatives solen ser
petites i acostumen a tenir uns 80 pisos cadascuna. A les
zones rurals hi ha moltes cooperatives petites, mentre que
a les ciutats aquestes entitats son més grans i més antigues.
Zuric és, amb diferencia, la regié on hi ha més pisos de
titularitat cooperativa.
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Regid del llac de Ginebra Nord-oest de Suissa

Espace Mittelland
Zuric @ Suissa oriental @ Suissa central @ Ticino

Habitatge cooperatiu a les principals regions (%)

Les cooperatives d’habitatge sense anim de lucre, malgrat
tot, tenen un paper important en 'oferta d’habitatge del
pais. Per bé que no hi ha cap definici6 legal del que cal
entendre per sense anim de lucre, en la practica juridica
el terme sol fer referéncia a un model de lloguer a preu
de cost, en que el preu del lloguer es destina a cobrir
costos, i I’eliminacio de ’especulacio. D’acord amb la
Llei del subsidi de I’habitatge federal (Verordnung

zum eidgenossischen Wohnraumférderungsgesetz), de
2003, les entitats sense anim de lucre que vulguin fer

us d’instruments financers no lucratius han de satisfer

la demanda d’habitatge amb condicions que siguin
sostenibles a llarg termini. Partint d’aqui, ’Oficina
d’Habitatge Federal estipula que els promotors sense
anim de lucre no poden pagar canons, que la distribucio
de dividends ha d’estar limitada i que qualsevol excedent
que pugui generar una liquidacié ha de reinvertir-se amb
finalitats cooperatives.

A més de sense anim de lucre, 'expressio gemeinniitzig
també fa referéncia als conceptes de bé comu i valors
socials. D’altra banda, com que les cooperatives responen a
la voluntat dels seus membres, les necessitats de la societat
sovint passen a un segon terme i abordar-les esdevé una
qliestio voluntaria, en funcio dels estatuts, visio i objectius
de cada entitat. Tanmateix, les cooperatives generalment
estan obertes i ofereixen habitatge assequible a tothom.
Els membres d’aquestes entitats es corresponsabilitzen

no només dels seus pisos, sind de tota la comunitat
d’habitatge i de la cooperativa en conjunt. A més, les
cooperatives sovint inclouen aspectes i serveis no
economics, com ara espais comuns, fons de beneficencia,
equipaments veinals, activitats, gestio compartida i ajuda i
suport socials.

L’exit de les cooperatives d’habitatge suisses es basa

en una solida trajectoria. Les primeres cooperatives
d’habitatge es van fundar entre el 1860 i el 1910, durant el
procés d’industrialitzacio, a les ciutats de Basilea, Berna,
Biel, Zuric, Winterthur i Sankt Gallen com a reaccié a les
condicions insostenibles en que vivia la poblacio. El deficit
habitacional posterior a la Primera Guerra Mundial va
dur al primer pic de creacié de cooperatives d’habitatge,
seguint les politiques de suport a I’habitatge que
impulsaven activament els cantons i la confederacio en
general. El juliol del 1919 'Assemblea Federal va aprovar
per primer cop un seguit de subsidis per promoure la
creacio d’habitatges. LAjuntament de Zuric, en la mateixa
linia, el 1924 va dictar unes directrius per esperonar la
construccio d’habitatge cooperatiu que van establir un
precedent en aquest camp.



Aquell mateix any el Parlament suis va aprovar un conjunt
de mesures suport a I’habitatge, com ara la cessio de sol i
edificis a preus baixos, les participacions municipals en les
cooperatives d’habitatge o els préstecs amb valor residual
amb condicions favorables. Des del 1931 els subsidis a
I’habitatge estan fixats per llei. Totes aquestes mesures
van néixer d’una combinacio entre la greu i opressiva
deficiencia habitacional que patien les ciutats, en especial
Zuric, i el fort sentiment social i democratic de I’electorat.
L’habitatge cooperatiu sense anim de lucre va esdevenir
una preocupacio publica general, fins i tot per als partits
burgesos i conservadors. El moment algid, pero, va venir
en acabar la Segona Guerra Mundial; els governs cantonals
i federal havien pres nota de les adversitats del 1918 i van
oferir subsidis i garantir quotes de ciment perque la gent
pogués construir. Les mesures de suport a ’habitatge no
lucratiu s’han anat aplicant des del 1965 a través de les lleis
federals, en vigor encara avui dia, per bé que amb algunes
modificacions.

Aixiitot, a finals de la decada del 1990 les forces liberals i
les mesures de reduccio de costos van fer caure en picat el
nombre de pisos protegits. EI 2011, arran d’un referendum
comunal es va incloure un article basic sobre politica
d’habitatge a les constitucions municipals que exigeix
garantir 'assequibilitat i augmentar 'oferta d’habitatges i
de locals comercials. E1 2050 es preveu que el percentatge
de pisos no lucratius haura pujat del 25 al 33%. Ara bé, atesa
la gran activitat constructora que hi ha en el sector privat
i en vista dels preus astronomics de les propietats, que fan
gairebé impossible que les cooperatives puguin comprar
solars, no esta clar com s’assolira aquest objectiu.

Produccidé Casos
d’estudi
Accés a terrenys i edificis 109

No hi ha cap model nacional estandard que reguli la
distribucio ni I'as del sol public. Hi ha ajuntaments,
sobretot els més petits, que segueixen venent els terrenys
al millor postor; d’altres, com ara els de les ciutats del
cant6 de Zuric, no posen en venda els solars més extensos.
Moltes ciutats cedeixen el sol a fundacions o cooperatives
no lucratives.

Els fonaments legals de la cessio de sol pablic a Suissa rauen
en els articles 675 i1 779-7791 del Codi civil, de desembre de
1907 (Schweizerisches Zivilgesetzbuch; SR 210), esmenat

el 1965 (BG 19, marc de 1965; AS 1965 445; BB11963 1 969).
De totes maneres a Suissa només el 5% del total d’immobles
son objecte de contractes de cessio.

La ciutat de Zuric va estar molts anys sense fer obra nova, tot
i que la situacié ha canviat en els darrers temps. Actualment
la promoci6 d’habitatge que fa I’Ajuntament es vehicula
sobretot a través de fundacions de propietat municipal

que ofereixen habitatge per a grups de poblacié especifics,
com ara gent gran (Stiftung Alterswohnungen), families
nombroses (Stiftung fiir Kinderreiche Familien), jovent
(Stiftung Einfach Wohnen), o persones sense sostre, o amb
objectius concrets, com és la preservacio de ’assequibilitat
dels habitatges i locals comercials (Stiftung zur Erhaltung
von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberdumen).

Les condicions en que se cedeixen els solars varien d’un
lloc a un altre. A Zuric, per exemple, fa temps que estan
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regulades: el sol public se cedeix inicament a fundacions

o cooperatives sense anim de lucre per un termini d’entre
601100 anys com a maxim. Els arrendataris han de pagar

un lloguer anual pel dret de construccio, que es calcula

a partir d’un valor del sol que teoricament és inferior al

valor de mercat. La quantitat és proporcional als costos de
construccio totals i oscil-la entre el 16 i el 20%. Aquest canon
anual s’indexa i s’ajusta cada cinc anys en funcié del tipus
d’interes hipotecari estandard estatal i de 'index de preus al
consum del pais. En acabar el contracte de cessio, els edificis
es retornen al propietari, que paga una suma en compensacio
pel retorn. Aquesta mesura es va aplicar a Zuric a la decada
del 1960 en 'anomenada Richtlinie 65. A finals del 2018

la ciutat tenia 109 contractes de cessio vigents. Tenint en
compte els projectes en construccio, fins ara s’han construit
un total de 5.300 apartaments en terrenys municipals. A més,
hi ha 1.000 habitacions per a estudiants i gent gran.

En aquest tipus de contractes s’hi estipulen nombroses
condicions, restriccions a la propietat i acords addicionals;
a banda de la regulacio de les finalitats no lucratives dels
projectes, s’hi inclouen clausules relatives al termini
maxim d’ocupacio, el patrocini artistic, els estandards
energetics, I’ts public del sol i la realitzacié de concursos
d’arquitectura. Sovint també s’hi fa constar una reserva
del sol per a habitatge protegit (20-30%) i una per a Gs
comunitari (1%).

A Zuric el sol se cedeix per mitja de concursos

que organitza la Wbg-Schweiz, i la decisio final la
pren PAjuntament. En altres ciutats, com és Berna,
I’administracio i el departament competents també

participen en l'organitzacio de la licitacié. Des de ja fa

uns quants anys, a Zuric per presentar candidatura les
cooperatives han hagut de seguir un procés forca llarg en
que han hagut de demostrar que complirien les condicions
del contracte i que podrien financar el projecte. A banda,
de vegades estan obligades a treballar amb alguna de les
fundacions d’habitatge comunitari. Tot aixo0 fa que les
cooperatives hagin de competir les unes amb les altres.!

Financament
Les cooperatives han de financar els seus

projectes principalment via mercat. El percentatge
d’autofinancament, el capital social aportat pels socis
(Anteilkapital), ha de ser del 6%. Hi ha bancs que fa molts
anys que treballen amb cooperatives d’habitatge i que
confien en aquest model de financament, i és per aquest
motiu que el 75% del financament sol procedir d’hipoteques
bancaries. A Zuric, els funcionaris municipals inverteixen
fins al 94% del seu fons de pensions en una segona hipoteca.
Aixi mateix, 'Ajuntament aporta el 10% del capital social

i compta amb un representant (un delegat municipal) als
consells rectors de les cooperatives.

Subsidis directes
Entre el 1975 i el 2001 el Govern federal va promoure la
construccio d’habitatge i 'adquisicio de propietats d’acord amb

la Llei de promocio de la propietat i la construccio d’habitatge
(WEQG). A partir del 2003 els subsidis federals s’han concedit
segons la Llei de promocio6 de 'habitatge (WFG).2

2 Vegeu www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20010522 /index.html.

! Vegeu www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnen-und-gewerbe /baurecht.html.


http://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/20010522/index.html
http://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnen-und-gewerbe/baurecht.html

El febrer de 2007 el Consell Federal de Suissa va

decidir no concedir més préstecs directes. Actualment

el financament es limita a ajudes indirectes per a
cooperatives i altres promotors d’habitatge sense anim de
lucre en diverses formes: obligacions amb garantia, avals
o un fons reservat per a préstecs amb interessos baixos
que les organitzacions cooperatives paraigua tinguin en
fideicomis.

Subsidis indirectes

Les cooperatives d’habitatge no lucratives no estan
exemptes d’impostos.

Suport técnic
La secci6 de Zuric de la Wbg-Schweiz® dona suport als
seus membres en materia de relacions publiques i pressio

politica. També intenta comprar solars per destinar-los

a la construccio d’habitatge sense anim de lucre. Cada
cooperativa s’organitza de manera diferent; n’hi ha,
sobretot entre les més grans i les més joves, que son forca
professionals, i n’hi ha d’altres que no ho sén i que les
gestionen els membres mateixos.

No hi ha cap instituci6 publica, ni que rebi financament
public, que doni suport a les noves cooperatives. Com
deiem, les cooperatives funcionen sota una organitzacio
paraigua, la Wbg-Schweiz. Aquesta entitat es divideix en
seccions regionals i esta integrada per un total de més de
1.100 cooperatives i altres entitats promotores d’habitatge
sense anim de lucre, que entre totes sumen més de 150.000
pisos.

Accés i gestio

Normativa d’accés al parc d’habitatges cooperatius
Moltes cooperatives aposten per la diversitat social en

els seus projectes i col-laboren amb organitzacions que
ofereixen habitatge protegit, tallers ocupacionals per

a persones amb discapacitat, ajuda a infants i persones
refugiades o assisténcia a persones que no poden accedir
al mercat habitacional, sovint migrants o families
nombroses. Es una situacié en qué tothom surt guanyant:
les organitzacions garanteixen el lloguer, retribueixen les
accions i aconsegueixen pisos assequibles que satisfan

les necessitats dels seus clients, que viuen en barris amb
diversitat social. Moltes cooperatives també han establert
models de solidaritat interna que gaudeixen de ’acceptacio
general dels seus membres i que sovint substitueixen les
ajudes oficials que els cantons concedeixen per pagar els
lloguers.

Subsidis per mantenir P'assequibilitat

Els pisos de lloguer social estan reservats per a persones
amb ingressos baixos o sense patrimoni. Les cooperatives
sovint combinen aquests pisos amb pisos d’altres tipus
en un mateix projecte i en tots hi apliquen els mateixos
estandards.

El cant6 de Zuric opta pel model de financament orientat
als projectes (Objektfinanzierung), no pas pel que concedeix
subsidis a les persones (Subjektfinanzierung). Les
cooperatives poden demanar préstecs sense interessos o a

3 Vegeu www.wbg-zh.ch.
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interessos molt baixos a fi de reduir (en un 25%) els lloguers
dels apartaments. Per fer-ho han de complir diverses
condicions: han de construir tots els pisos, també els que

no son de proteccid, de conformitat amb un pressupost
d’inversié molt estricte i que inclou el preu del sol; els
edificis s’Than d’ajustar a uns minims de superficie i han
d’estar lliures d’obstacles, i els préstecs s’han d’assegurar
per mitja de bons hipotecaris amb la qualificacio respectiva.

Els inquilins han de complir els requisits del subsidi: han
de tenir uns ingressos molt baixos (en comparaciéo amb

la mitjana suissa) i no tenir cap propietat. LAjuntament
revisa i comprova aquestes dades anualment, i en el
moment en que es deixen de complir aquestes condicions,
la cooperativa ha de canviar l’estatus del pis en qiiestio i
posar-ne un altre a lloguer social.

Com que les despeses administratives son forca elevades,
moltes cooperatives acaben posant habitatges a lloguer
social només quan se les hi obliga; en un contracte de cessio,
per exemple. L’altra dificultat que tenen les cooperatives

és que per demanar un préstec del canto cal que els hagin
concedit un pagament municipal equivalent, quan, segons
qui governi, hi ha ajuntaments que no donen suport a
I’habitatge social.

A Suissa, ’habitatge s’ofereix principalment a través del
mercat. Pel que fa a 'habitatge protegit, no hi ha cap model
nacional estandard. A més, I’habitatge cooperatiu no és

el mateix que I’habitatge social o protegit, tot i que hi ha
projectes d’habitatge cooperatiu que inclouen pisos de
lloguer social.

Hi ha programes d’ajuda a persones amb pocs ingressos,
pero son competencia dels governs cantonals i municipals.
Per tant, la varietat i diversitat d’aquests subsidis és enorme.
Per exemple, a Zuric només hi ha entre 7.000 i 220.000
families que rebin aquesta mena d’ajudes (dades de finals de
2016).

Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzacidila

mercantilitzacio de Phabitatge
Totes les cooperatives d’habitatge de Zuric estan subjectes

a ordenances municipals que regulen el lloguer i que
segueixen 'anomenat model de lloguer a preu de cost,
segons el qual el lloguer d’un habitatge ha de poder cobrir
just les despeses de la cooperativa. Amb aquests diners es
paguen els interessos dels deutes i els costos administratius,
es garanteix la preservacio del valor de les propietats i
aquestes es mantenen, renoven i actualitzen. A mitja i

llarg termini, els lloguers que ofereix aquest model son
significativament més baixos que els que es paguen al
mercat per habitatges similars.

Les cooperatives també han de complir motes altres
condicions relatives a la depreciacié i Pamortitzacid. Per
fer-ho, PAjuntament normalment té un empleat al consell
rector de la cooperativa que supervisa els comptes anuals.*

*Vegeu www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/amtliche_sammlung/
inhaltsverzeichnis/8/841/170/170-reglement-ueber-das-rechnungswesen-der-von-der-
stadt-zuerich.html.


http://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/amtliche_sammlung/inhaltsverzeichnis/8/841/170/170-reglement-ueber-das-rechnungswesen-der-von-der-stadt-zuerich.html
http://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/amtliche_sammlung/inhaltsverzeichnis/8/841/170/170-reglement-ueber-das-rechnungswesen-der-von-der-stadt-zuerich.html
http://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/amtliche_sammlung/inhaltsverzeichnis/8/841/170/170-reglement-ueber-das-rechnungswesen-der-von-der-stadt-zuerich.html

Lloguer en la construccio d’habitatges
sense anim de lucre
Calcul del lloguer maxim anual

costos d’inversid x interes* = costos de capital
* taxa de referéncia de 'Oficina Federal d’Habitatge (BWO)

* definit a la Normativa sobre el lloguer (Mietzinsreglement)
de Zuric amb un maxim del 3,25%
** inclou els costos d’explotacid, 'amortitzacid i
una provisio per a futures inversions en Pedifici

costos de capital + costos operatius = lloguer maxim

(«Regla general», d’acord amb la Normativa municipal de lloguer, art. 2ff)

valor de I'edifici x quota operativa* = costos operatius**

Les cooperatives no poden vendre ni comprar terrenys
ni béns immobles sense que els seus membres votin la
decisio, i sovint cal una majoria de dues terceres parts. Si
una cooperativa es dissol, 'ajuntament o el cant6 poden
recorrer al dret de tanteig. Els membres no poden retirar

quantitats de diners superiors al seu capital social, i aquesta
suma cal que es faci servir segons les finalitats originals de

la cooperativa (d’acord amb la normativa sobre habitatge

Wohnraumférderungsverordnung, de 26 de novembre de
2003). Aixi doncs, el model suis de cooperatives d’habitatge
sense anim de lucre garanteix I’eliminaci6 a llarg termini de

I’especulacié immobiliaria.
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I COVIAM (Cooperativa de Vivienda Ana Monterroso). Va ser dels primers

! projectes a recuperar antics edificis del centre de Montevideo (Uruguai).
Font: Jeronimo Diaz (Flickr)




Uruguai
Lorenzo Vidal

Introduccioé i context

Segons les ultimes dades disponibles de I'any 2011, a
I’'Uruguai hi havia aproximadament 30.000 llars cooperatives
que representaven el 2,58% de les llars del pais (INE 2011).
En els ultims anys, pero, el ritme de formacié de noves
cooperatives s’esta accelerant (MVOTMA, 2015).i ha dues
modalitats de cooperativa d’habitatge en regim d’us al pais.
Les Cooperatives d’Habitatge d’Usuaris per Ajuda Mutua
son la modalitat més estesa, parteixen de 'autoconstruccio
col-lectiva i no requereixen una aportacio de capital inicial
significativa. La major part d’aquestes cooperatives s’agrupen
en la Federacio Uruguaiana de Cooperatives d’Habitatge

per Ajuda Muatua (FUCVAM). També hi ha les Cooperatives
d’Habitatge d’Usuaris per Estalvi Previ, on es requereix

als socis una aportacio de capital inicial que representa

el 15% dels costos del projecte, per al qual es contracten
constructores professionals. Aquestes cooperatives s’agrupen
en la Federacio de Cooperatives d’Habitatge (FECOVI).
Aquestes dues modalitats es diferencien principalment pel
que fa al capital inicial i la forma de construccio.

Lextensio del cooperativisme d’habitatge en regim d’ts a
I'Uruguai es dona a partir de 'aprovacio de la Llei nacional
d’habitatge de 1968 (Llei 13.728). La llei inclou un capitol
(cap. 10) que defineix les caracteristiques basiques de

les cooperatives i en regula els aspectes centrals. Alhora,
aquesta llei, que amb posteriors modificacions continua
sent la base normativa per a tot el sector de I'habitatge del
pais, basteix un marc regulador, financer i administratiu
més ampli, al qual les cooperatives també estan subjectes.
L’any 2008, a més, es va aprovar la Llei de cooperatives
(Llei 18.407 1 19.181), que especifica la regulacio, constitucio,
organitzacid i funcionament de les diferents cooperatives
existents al territori uruguaia, incloses les d’habitatge.

En aquest marc, les cooperatives d’habitatge accedeixen

a linies de credit public canalitzat a través del Ministeri
d’Habitatge i ’Agencia Nacional d’'Habitatge (ANV). També
poden adquirir immobles i solars publics disponibles

a les carteras de tierras, a nivell municipal i estatal. Els
cooperativistes, a més, poden accedir a subsidis per al
pagament de les seves quotes mensuals, si aquestes suposen

casos
d’estudi
115



CAsoOS

d’estudi
116

més del 25% dels ingressos liquids de la unitat familiar.
A canvi, la llei regula la transmissio dels habitatges i no
permet la seva compravenda a preus de mercat.

El cooperativisme d’habitatge s’ha desenvolupat de
manera irregular al llarg de la seva historia al pais. E]l marc
legal i institucional favorable proporcionat per la Llei
nacional d’habitatge de 1968 va facilitar un creixement
rapid del sector. Aquest marc favorable, pero, es va veure
greument interromput per la dictadura (1973-1985). La
posterior transicio a la democracia parlamentaria es va
desenvolupar en el marc d’un continuisme neoliberal

que va buidar la llei dels recursos materials necessaris
per reactivar el cooperativisme amb forca. No és fins

a partir de finals dels anys noranta, amb les victories
electorals del partit progressista Frente Amplio, primer

a Montevideo i la decada segiient a nivell estatal, que es
torna a apostar timidament pel cooperativisme des de les
institucions. Com a resultat, la creaci6 de cooperatives va
tenir el seu punt algid en el periode previ a la dictadura

i s’esta recuperant en I’actualitat. Les cooperatives
d’habitatge es consideren una pota més del sistema public
d’habitatge i reben suport i recursos estatals perque es
valora que avancen en els objectius d’«integracié social,
solidaritat, empoderament dels participants i apropament
multidisciplinari a la problematica de 'habitatge»
(MVOTMA 2015: 22).

Produccidé

Accés a terrenys i edificis
El Ministeri d’Habitatge estableix convocatories

regularment a les quals es poden presentar cooperatives que
volen adquirir terrenys i/o immobles ptiblics (MVOTMA
s.d.). Entre els diferents promotors d’habitatge que es
poden presentar a aquestes convocatories es dona prioritat
a les cooperatives, que poden obtenir fins a un 50% del
total d’adjudicacions (Mendive 2013). Les propostes son
avaluades per tecnics de la Direccio Nacional d’Habitatge.
Els criteris d’adjudicacio es basen en la proposta urbana

i arquitectonica i en la dinamica de la cooperativaila

seva estabilitat en el temps: ’heterogeneitat del grup,

les activitats de caracter social i formatiu i antiguitat

del projecte. Una «cartera» similar s’ha establert també

en ’ambit municipal, de forma destacada a la capital,
Montevideo.

Financament
Des de I'any 1992 les noves cooperatives constituides

es financen directament des del Ministeri d’Habitatge
i, a partir de ’'any 2007, la seva gestid esta a carrec de

la recentment creada Agencia Nacional d’Habitatge
(ANV 2019). Un cop les cooperatives tenen un sol o
immoble adjudicat i un projecte aprovat, poden accedir
a financament participant en els sorteigs que organitza
el Ministeri d’Habitatge dos cops I’any. El tercer cop
que una cooperativa es presenta al sorteig se li adjudica
automaticament el préstec.

Els préstecs cobreixen el 85% del cost total del projecte
cooperatiu. Les cooperatives poden cobrir el 15% de capital
restant amb aportacions monetaries o alternativament
aportant 21 hores de treball setmanal durant la fase de
construccio dels edificis.



Subsidis directes
El subsidi directe cap a les cooperatives s’incorpora a través

de l’accés a terrenys i immobles publics a preus per sota

del preu de mercat i, de forma variable en el temps, amb les
condicions relativament favorables dels préstecs hipotecaris
concedits.

Subsidis indirectes

Com a subsidi indirecte, a més, les cooperatives d’usuaris
estan exemptes de tots els impostos que graven la propietat
dels immobles.!

Suport técnic
La llei regula els anomenats Instituts d’Assisténcia Tecnica

(IAT), equips multidisciplinaris sense anim de lucre. Els
grups que optin 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.?

Accés i gestio

Subsidis per mantenir P’assequibilitat
L’Agencia Nacional d’Habitatge proporciona subsidis

individuals per al pagament de la quota mensual
d’amortitzacio del préstec hipotecari. Aquest subsidi es
concep com una forma de garantir el dret a la permanéncia
de les persones a les seves llars. Si la quota mensual suposa
més del 25% dels ingressos liquids d’una unitat familiar,
aquesta pot demanar un subsidi per cobrir la diferéncia
entre el valor de la quota i aquest 25%. 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 Casos
respectivament (ANV 2012). d’estudi
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Hi ha també una linia de credit public especifica que
financa el 85% del cost de I'entrada inicial per a nous socis
en cooperatives ja establertes, en condicions similars a les
que van assumir els socis fundadors.?

Manteniment del model en el temps

Regulacions que limiten la capitalitzacidila

mercantilitzacio de Phabitatge
Les cooperatives d’habitatge estan concebudes per a I'is

dels socis com a primera residencia. El subarrendament
dels habitatges a tercers, per exemple, esta prohibit per llei i
és motiu suficient per a 'expulsio de la cooperativa.*

Els traspas de I'ts dels habitatges esta lligat a la
compravenda de 'anomenada «part social» del soci ala
cooperativa. La part social inclou I'aportacio inicial del soci
i les seves quotes destinades a 'amortitzacio del principal
del préstec hipotecari, pero no inclou els interessos pagats.®

! Ley del Sistema Cooperativo, n® 18.407, art. 143. legislativo.parlamento.gub.uy/
temporales/leytemp3155682.htm.

2 Plan Nacional de Viviendas, Ley 13.728, art. 174. legislativo.parlamento.gub.uy/
temporales/leytemp3169923.htm.

3 DINAVI, Resolucién A.D, n° 168/2017. www.mvotma.gub.uy/images/RMI_168-2017.pdf.

4 Plan Nacional de Viviendas, Ley 13.728, art. 151. legislativo.parlamento.gub.uy/
temporales/leytemp3169923.htm.

5 Constitucion y Funcionamiento de las Cooperativas, Ley 19.181, art. 139.
legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp2487934.htm.


http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp3155682.htm
http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp3155682.htm
http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp3169923.htm
http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp3169923.htm
http://www.mvotma.gub.uy/images/RMI_168-2017.pdf
http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp3169923.htm
http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp3169923.htm
http://legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp2487934.htm
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La part social tampoc no inclou la part de la quota mensual
destinada a cobrir despeses d’administracié, manteniment
i altres despeses comunes de la cooperativa. En definitiva,
els socis nomeés capitalitzen els esforcos invertits en la
produccio dels habitatges i no el seu valor patrimonial en el
mercat.

Pel que fa a la possibilitat de passar de cooperativa d’usuaris
a propietat horitzontal, la llei requereix una majoria
especial de tres quartes parts dels vots a 'assemblea de la
cooperativa.t

Les regulacions també estableixen el desti del romanent en
cas de liquidacié d’una cooperativa. En aquest cas, un cop
pagats els deutes i retornades les «parts socials» dels socis,
el romanent resultant s’entrega a 'Institut Nacional del
Cooperativisme (INACOOP).’

¢ Constitucion y Funcionamiento de las Cooperativas, Ley 19.181, art. 33.
legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/leytemp2487934.htm.

7 Ley del Sistema Cooperativo, n°® 18.407, art. 97. legislativo.parlamento.gub.uy/temporales/
leytemp2440491.htm.
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