Estat LLARGAVIST<

de I’habitatge
cooperatiu
en cessio
d’us

a Catalunya

- Analisi sintetica del context del sector

- Indicadorsi caracteristiques dels projectes

- Sintesi de I’analisi de mancances i necessitats
- Reptes de futur

Informe 2019



T

CiviC ™~

RECERCA SOCIAL

elTisell A labso

Promou: Amb el financament de:

e . AT Generalitat de Catalunya
<« economia Departament de Treball,
<) social Y Afers Socials i Families




Estat de I’habitatge cooperatiu en cessié d’as a Catalunya | 2019

Index

1. Introduccio 4
2. Metodologia 6
3. L’habitatge cooperatiu en cessio d’us durant 2019 8
Anuari 9
Cessio del sol per part d’administracions publiques 10
La vertebracio del sector 12
Politiques publiques i marc legal 12
Financament dels projectes 13
4. Els projectes d’habitatge cooperatiu en xifres 14
Dades basiques 15
El projecteiel grup 16
Les finances 23
L’habitatge 24
Convivencia i zones comunes 25
5. Els processos complexos per a I’habitatge cooperatiu 28
L’origen dels grups d’habitatge 29
Canvis en la composicio dels grups 30
Obtenci6 del solar o edifici 31
El financament 32
Els processos de disseny col-lectiu 33
Els processos de construccio 33
Gestid de la governanga 34
Gestid de la convivencia 34
Vinculacié amb el territori 35
6. Conclusions 36



1. Introduccio



Estat de I’habitatge cooperatiu en cessié d’as a Catalunya | 2019

L’objectiu principal d’aquest informe és elaborar una fotografia de P’estat de
I’habitatge cooperatiu en cessio d’us a Catalunya el 2019. Per aixo s’ha pro-
cedit a I’elaboracié d’un cens d’habitatge cooperatiu i una analisi del sector.
D’aquesta manera s’ha pogut elaborar una analisi quantitativaiqualitativa del
sector, tant d’informacio vinculada a les persones i unitats de convivencia que
hi participen, de les caracteristiques de I’edifici o del projecte, com d’altres ele-
ments d’interes vinculats al projecte com informacié economica i financera o
el seu impacte social.

Les cooperatives d’habitatge en cessio d’us representen un canvi significatiu
en el model d’habitatge a Catalunya, ja que introdueixen un model a cavall
entre el lloguer ila compra, en que la propietat és col-lectiva. Per aixo resulta
important assenyalar i visibilitzar els projectes que es troben en fase de mate-
rialitzacio, ja sigui perque es troben en procés de convivencia o construccio,
com tots els projectes que encara treballen en forma de grups no consolidats i
sense patrimoni adjudicat.

Aquesta informacio, sistematitzada i sostinguda en el temps, pot ser d’interes
al sector de I’habitatge cooperatiu, el moén academic, les administracions pu-
bliques i els mitjans de comunicacio, entre altres agents. D’altra banda, pretén
mostrar la informacio de manera accessible i entenedora per tal de difondre el
model, els projectes i la seva evolucio a tota la ciutadania amb una funcio clara-
ment divulgativa.

Aquesta és una iniciativa impulsada per Sostre Civic, amb la col-laboracié d’El
Risell i llabso i la participacio de la sectorial d’habitatge de la Xarxa d’Econo-
mia Solidaria (XES). Compta amb el suport i financament de la Direccio Gene-
ral d’Economia Social de la Generalitat de Catalunya i la col-laboracio de Coo-
polis pel que fa ala diagnosii difusio de dades de la ciutat de Barcelona.
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El present informe s’ha elaborat mitjan¢ant la combi-
nacio d’eines i metodes quantitatius i qualitatius.

D’unabanda, s’ha elaborat un cens dels projectes d’ha-
bitatge cooperatiu en cessio d’is mitjancant una en-
questa virtual que pretenia ser un registre de tots els
projectes identificats a Catalunya, amb I’objectiu que
permeti entendre’n la situacio i estat actual. L’enques-
ta esta formada per les dimensions segiients:

> Dadesbasiques del projecte: nom, estat, adrecaida-
des de contacte.

> Dades sobre I’habitatge: titularitat, tipus d’obra,
superficies, costos, espais, tipus de construccio, ma-
terials, etc.

> Dades sobre el projecte i el grup: any d’inici, as-
semblees, organitzacid, forma juridica, nombre de
UEC, etc.

> Composicio del grup: persones que en formen part i
caracteristiques principals.

> Financament: costos, accés i tipus de financament,
caracteristiques, etc.

> Convivencia i zones comunes: espais disponibles,
normativa de convivencia, gestio, assegurances, su-
ports, eines, etc.

El cens és una eina viva ala qual es pretén donar conti-
nuitat i actualitzar de forma permanent per registrar
Pevolucio i canvis dels projectes, aixi com la incorpo-
racio de nous projectes al llarg del temps. El cens s’ha
materialitzat en un mapa de projectes d’habitatge coo-
peratiu en cessio d’us a Catalunya, que es pot consultar
al’adreca web segiient: www.llargavista.coop

A banda de la dimensié quantitativa de I’Observato-
ri de 'Habitatge Cooperatiu, s’ha vist 1a necessitat de
complementar aquesta informaci6 a través d’entre-
vistes en profunditat a aquells projectes que ja estan en
convivencia per, d’aquesta manera, captar informacio
1 discursos respecte als elements clau i els processos
més complexos per a ’habitatge cooperatiu.

Concretament s’han realitzat entrevistes als projectes
segients:

> CalCases
> LaBalma
> LaBorda
> LaDinamo
> LaDiversa
> Llar Jove
> Princesa49
> Sostre Civic

La combinacio de les dades del cens, el contingut de
les entrevistes i les dades de context han contribuit a
Pelaboracio del present informe, que pretén aportar
una visio global de I’estat de ’habitatge cooperatiu en
cessio d’us de Catalunya, les seves principals caracte-
ristiques, fortaleses, mancances i reptes de futur.


https://www.llargavista.coop/
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Abans d’analitzar les dades del cens, resulta necessari An uari
posar ’habitatge cooperatiu en cessié d’us en context,

amb el seu estat avui en dia en diferents dimensions, i A continuacié es mostra un resum de les principals
amb una especial atencio als avengos més destacats del accions realitzades pel sector de ’habitatge cooperatiu
2019. en cessio d*us durant any 2019.
DATA AcCIO
19/01/19 Signatura del contracte d’usdefruit de La Dinamo Fundacié a La Diversa.
La fundaci6 La Dinamo obre una convocatoria per a un nou projecte d’habitatge cooperatiu al barri de
27/02/19 X - .
Roquetes, sobre sol adquirit per La Dinamo.
L’Ajuntament de Manresa adjudica un sol public a la cooperativa La Raval, i és el tercer ajuntament del pais,
19/03/19 , . - . , e
després de Barcelona i Sant Cugat, a cedir sol a habitatge cooperatiu en cessio d’us.
25/04/19 L’Ajuntament de Barcelona obre la licitacio de tres sols per a habitatge cooperatiu en cessio d’us.
05/06/19 15e aniversari de la creacio de 1’associacio Sostre Civic.
25/06/19 La Morada és adjudicataria del solar de 1a plaga de les Dones, titularitat de La Dinamo.
Assemblea general de la Federacio de Cooperatives d’Habitatge de Catalunya en la qual s’acorda apostar per
28/06/19 o Y
Phabitatge com a bé d’us.
La Dinamo, el Casal Popular La Turba i Coop57 adquireixen dues finques per a desenvolupar una cooperativa
11/06/19 ot . .
d’habitatges ilocals socials.
23/07/19 Coop57 adquireix la finca de Can Bofill, per desenvolupar-hi una cooperativa d’habitatges en cessio d’is i un
projecte agroecologic.
26/09/19 Comencen obres al projecte La Balma de Sostre Civic.
03/10/19 La seccio de dret cooperatiu de 'ICAB organitza la jornada “Les cooperatives d’habitatge i els instruments
financers de les cooperatives”.
La cooperativa Can Carner Coop Habitatge, SCCL, adquireix la finca de Can Carner, de Castellar del Valles, per
07/10/19 s R . ot e .
al’impuls d’un projecte d’habitatge cooperatiu i d’agroecologia per a dotze UEC.
16/10/19 Se signen convenis d’ajuts a la promocio, en el marc del pla estatal d’habitatge, a quatre projectes d’habitatge

cooperatiu en cessio d’is arreu de Catalunya, per import de gairebé 1 milio d’euros.

19-20/10/19 Trobada estatal d’habitatge cooperatiu en cessio d’us a Madrid. Hi assisteixen més de 20 participants de

Catalunya.
26/10/19 Sostre Civic presenta Llargavista, ’'Observatori de ’Habitatge Cooperatiu en Cessié d’Us.
26/10/19 Debat tematic del 1r Congrés d’Habitatge de Catalunya “El cooperativisme en la lluita pel dret a ’habitatge”.
31/10/19 La Dinamo realitza ’acte public “Impuls de les cooperatives d’usuaries d’habitatge”.
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Cessio del sol per

part d’administracions
publiques

Abans de 2019 el conjunt d’adjudicacions, o licitacions
publiques que han acabat amb adjudicacié de sol (en
dret de superficie) per a cooperatives d’habitatge en ces-
si0 d’us suposa una produccio de 168 habitatges (tots de
proteccio oficial), dels quals 141 ala ciutat de Barcelona.

Ajuntament

Habitatges

Modalitat

Adjudicataria

Barcelona Princesa, 49 5 Adjudicacio directa dret de Sostre Civic - Princesa
superficie 75 anys

Barcelona Constitucio, 85 28 Adjudicacio directa dret de LaBorda
superficie 75 anys

Sant Cugat Ginjoler, s/n 11 Adjudicacié directa dret de Sostre Civic - Clau
superficie 75 anys Mestra

Barcelona Joan de Borbo, 11 8 Licitacio publica dret de LaXarxaire
superficie 75 anys

Barcelona Ulldecona, 26-28 32 Licitacid publica dret de Llar Jove
superficie 75 anys

Barcelona Espronceda. 131-135 20 Licitacio publica dret de Sostre Civic - La
superficie 75 anys Balma

Barcelona Pla dels Cirerers, 2-4 32 Licitacio publica dret de Sostre Civic - Cohabi-
superficie 75 anys tatge Cooperatiu

Barcelona General Vives. 4-6 16 Licitacié publica dret de Torrent Viu
superficie 75 anys

Manresa Hospital, 1 16 Licitacio publica dret de LaRaval

10

superficie 75 anys
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Només el 2019 s’ha licitat sOl corresponent a 107 ha-
bitatges (3 solars, tots a Barcelona). Tot i 'increment
respecte a la mitjana dels darrers anys, encara supo-
sa una xifra inferior a la licitada a cooperatives en
regim de dret de superficie (’Ajuntament ha licitat
tres solars més que sumen 264 habitatges en aquesta
modalitat) i inferior a alld que preveu el Pla pel dret a
P’habitatge (155 habitatges acabats fins al 2020 i 380
entre 202112025).

Ajuntament Habitatges Modalitat Adjudicataria
Barcelona Aiguablava 74-76 27 Licitacio publica dret de En concurs
superficie 75 anys
Barcelona Pg. TorrasiBages, 35 Licitacio publica dret de En concurs
130-134 superficie 75 anys
Barcelona Constitucio, 43 45 Licitaci6 publica dret de En concurs

Entre el primer concurs de ’Ajuntament de Barce-
lona i el segon (2019) s’han produit diferents canvis,
majoritariament a partir de propostes del sector (de
la sectorial d’habitatge de la XES i de la Federacio de
Cooperatives d’Habitatge de Catalunya). Basicament
s’han identificat els canvis segiients:

> Unpes més gran del projecte cooperatiu i social.

> Concurs en dues fases, en que passen fins a un ma-
xim de tres projectes ala segona, i en que en aquesta
es concentra la documentacié que requereix més
recursos técnics (projecte arquitectonic i pla de vi-
abilitat economica)

> El pla de viabilitat economica es valora (al concurs
anterior era requisit, pero no es valorava).

superficie 75 anys

> Lasolvencia técnica en la primera fase es valora no-
meés per curriculum.

> Supressio dels apartats de manteniment i gestio de
la promocio.

> Compensacio parcial de despeses als projectes que
passen a la segona fase i que no sén adjudicataris.

A banda dels concursos publics, cal destacar que durant
€1 2019 també s’han signat alguns convenis inicialsamb
alguns ajuntaments com Palamés, Sils o Mollet per a
una possible adjudicacié de sol, tot i que encara no hi
ha grups creats al territori. Aixi mateix, Sostre Civic ha
adquirit un edifici a Martorell i un altre a Palafrugell
amb una propietat temporal a favor de PAHC, mitjan-
cant tanteig i retracte i 'acord marc entre TAHC i 'ICF

11



LLARGAVIST

peral’adquisicio d’habitatges amb aquest procediment,
mitjancant unalinia de préstecs bonificats. Noes tracta,
doncs, d’una cessio6 de sol public, pero si d’una politica
conjunta d’adquisicié d’habitatge, de financament pu-
blic i d’ajuts en un el marc d’un programa public que
permet també ’impuls de nous projectes.

Una altra mostra que el sector public s’esta implicant
amb I’habitatge cooperatiu en cessio d’us, és el fet que
la Diputacié de Barcelona inclou al seu cataleg de ser-
veis' la realitzacio d’estudis de viabilitat per a ’habi-
tatge cooperatiu en cessio d’us sobre sol public.

La vertebracio del sector

Lasectorial dela Xarxa d’Economia Solidaria (XES) ha
comencat a funcionar al llarg de 2019, treballant per
enfortir el model. Actualment esta formada per tretze
entitats o grups i les accions més destacades realitza-
des durant aquest darrer any han estat:

> Incidenciaen els concursos per millorar les condici-
onsivaloracions.

> Treball de propostes a la Generalitat respecte als
criteris d’atorgament dels ajuts provinents del Pla
estatal d’habitatge.

> Treball en una proposta de marc legal propi com a
sector.

> Visibilitzacio i coordinacio del sector (activitats
conjuntes a la FESC) i amb altres espais (per exem-
ple, interlocucio amb el Congrés d’Habitatge).

D’altra banda, la Federacio de Cooperatives d’Habi-
tatge de Catalunya ha creat una seccié d’habitatge
cooperatiu en cessio d’us i ha dut a terme una apos-
ta prioritaria pels models d’habitatge que ’entenen
com a bé d’us (lloguer i cessio d’us).

Politiques publiques
I marc legal

En ’ambit de politiques puibliques, més enlla de la
cessio de sol, cal destacar diferents elements d’aquest
2019:

La Generalitat de Catalunya va convocar les subven-
cions del programa de foment del parc d’habitatges
de lloguer o cessio d’us del Reial decret 106/2018, de
9 de marg, pel qual es regula el Pla estatal d’habitatge
2018-2021, incloent-hi la cessio d’us equivalentment
al lloguer, tal com recull també el mateix pla estatal.
Aixi mateix, aquesta equivaléncia es va reforcant en
la resta d’ajuts i normativa que elabora o actualitza
la Generalitat de Catalunya. En s6n un exemple les
prestacions economiques d’urgencia especial, per
afrontar situacions d’emergencia en ’ambit de ’habi-
tatge, i el procediment per concedir-les (RESOLUCIO
TES/1969/2019, de 12 dejuliol), en la qual s’incorpora
les persones amb un contracte en cessio d’ts com a be-
neficiaries d’aquests ajuts.

En I’ambit del financament de projectes i entitats de
suport del model, les convocatories de subvencions
de projectes singulars per fomentar ’economia social
i el cooperativisme, de la Generalitat de Catalunya, i
la convocatdria de subvencions per a la promocio i el
refor¢ de ’economia social i solidaria 2019, de ’Ajun-
tament de Barcelona, han estat els principals instru-
ments de subvencions al model, en que enguany han
tornat a ser adjudicataries diferents entitats.

D’altra banda, La Dinamo, amb la col-laboracio de Sos-
tre Civic, ha impulsat una proposta de nou marc legal
per a ’habitatge cooperatiu en cessio d’us que es troba
en procés de debat a la sectorial d’habitatge de la Xarxa
d’Economia Solidaria. Aquesta proposta comporta im-
plementar una subclasse dins la tipologia de cooperati-

1 https://catalegdeserveis-cercador.diba.cat/fitxa?id=19097
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ves de consum i persones usuaries i, en el seu si, blindar
algun dels aspectes clau (no transformacio en un altre
model de cooperativa, propietat cooperativa de manera
indefinida, etc.). La Dinamo va presentar la proposta en
termes generals el 31 d’octubre en un acte public.

Financament dels
projectes

L’any 2019 ha suposat un increment important del
finangament als projectes d’habitatge cooperatiu, ba-
sicament fruit de la necessitat de financament abans
de I’inici d’obres dels projectes sobre sol public ala ciu-
tat de Barcelona, corresponents a la primera licitacio
de sol

Deles quatre promocions en fase previa d’inici d’obres
d’aquesta licitacio, dues s’han financat amb I’Institut
Catala de Finances (Llar Jove i la Xarxaire), que repre-
senta el primer cop que 'ICF finan¢a promocio d’habi-
tatge cooperatiu en cessio d’us, i dues amb Fiare Banca
Etica (La Balma i Cirerers, de Sostre Civic), suposant
també el financament més important donat per Fiare
ahabitatge cooperatiu, fins al moment.

Cal destacar les bones condicions ofertes per 'ICF, que
compta amb una bonificacié de ’AHC, de manera que
quedaambuninteresdel 2,25% fix durant 25 anys. Tot
1aix0, el sistema d’amortitzacio alemany, amb quotes
meés elevades els primers anys, i 1a peticio de garanties
addicionals (en aquest cas cobertes per ’Ajuntament
de Barcelona a condicié d’efectuar divisio horitzontal)
en sOn punts negatius.

Pel que fa als préstecs hipotecaris oferts per Fiare, cal
destacar-ne com a punts positius el termini de retorn
(30 anys, incloent-hi 2 de caréncia) i la no necessitat
de fer divisio horitzontal de P’edifici. Com a punt
negatiu, ha calgut comptar amb avals personals del
grup d’habitants.

D’altra banda, diferents projectes han fet emissio de
titols participatius, com és el projecte de Can Carner,
per a’adquisicio de 1a finca, o els projectes de La Bal-
ma i Cirerers de Sostre Civic. L’interés ha sigut en tots
els casos al voltant d’un 2 %.

Els ajuts a la promocio6 s’han articulat exclusivament
mitjancant el pla estatal aprovat pel Reial decret
106/2018 i la convocatoria vinculada per part de la
Generalitat. En aquest sentit enguany han rebut fi-
nancament del pla estatal els projectes de la Xarxaire
de Barcelona, de Cal Paler Nou de Cardedeu, Clau Mes-
tra de Sant Cugat del Valles i La Balma de Barcelona.

13
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A continuacio es presental’analisi de les dades del cens
de cooperatives d’habitatge en cessio d’us de Catalu-
nya, Llargavista.

Dades basiques

Al cens de ’Observatori de ’Habitatge en Cessio d’Us
(OHCCU) s’ha identificat un total de 46 grups, dels
quals s’ha obtingut alguna informacio de 44.

Els projectes s’han classificat en una gradacio de sis
possibles estats, segons el moment en que es trobin:

> En convivencia (sis projectes)
> En construccio (tres projectes)

> En projecte, amb patrimoni adquirit o adjudicat en
cas de ser public (nou projectes)

> En projecte, sense patrimoni adquirit, perd amb
oportunitat d’adquirir-lo: arres signades, conveni
amb ajuntament... (quatre projectes)

> Grup consolidat, grup estable i amb unes bases mi-
nimes acordades (quinze projectes)

> Grup en definicio (set projectes)

El1 84 % dels grups ha dit que s’identifiquen amb el mo-
del de cessio d’us, el 2,3 % ha dit que no s’hi sent identi-
ficatilarestanoharespost ala pregunta.

En relacio amb el lucre, un de cada tres grups ha res-
post que és un projecte sense anim de lucre, mentre
que la resta no ha respost a la pregunta. Dels que no
han respost la pregunta, un és un projecte en convi-
venciail’altre és un projecte en construccio.

Distribucié de les iniciatives segons estat del grup (N=44)

Convivencia 13.6% (6)
Construccio 6.8% (3)
Projecte amb patrimoni  20.5% (9)
Projecte sense patrimoni  9.1% (4)
Grup consolidat  34.1% (15)

Grup en definicio  15.9% (7)

Elaboraci6 propia a partir de les dades de PTOHCCU-19.
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Territorialment, hi ha una alta concentracio dels
grups a la ciutat de Barcelona, d’on son disset dels 46
projectes. A la comarca del Barcelonés s’han detectat
dos projectes més, un a Badalona i un a Santa Coloma
de Gramenet. La comarca segiient en nombre de grups
és el Valles Occidental, amb quatre. S’ha detectat dos
grups a les comarques de I’Anoia, el Bages i Osona. I
hi ha un grup a les comarques de ’Alt Camp, el Baix
Emporda, el Baix Llobregat, el Bergueda, el Garraf,
la Garrotxa, el Girones, el Moianes, el Pallars Jussa, el
Segria, el Tarragonesiel Valles Oriental. Tres dels pro-
jectes detectats, en estats primerencs de la seva forma-
cid, no s’han adscrit a un municipi concret. Per ultim,
en aquest informe també s’han inclos dos grups que,
tot i no trobar-se en territori catala, formen part de la
cooperativa d’habitatge Sostre Civic. Aquests dos pro-
jectes, que es troben en les fases molt primerenques de
formacio, es troben a Menorca i Valéncia.

Vuit dels grups es defineixen com a habitatge de gent
granicinccom ahabitatge intergeneracional. Dos dels
vuit grups de cohabitatge de gent gran es troben en es-
tat de definicio, quatre sén grup consolidat i dos sén
projectes sense patrimoni.

A la meitat dels grups en convivencia, la cooperativa
té propietat plena de 'immoble i un 33 % té dret de su-
perficie en terreny public. En el cas dels grups en fase
de construccio, el dret de superficie public, 'usdefruit
i la masoveria es reparteixen a parts iguals entre els
grups, ino hiha cap grup amb propietat plena. Mentre
que dos de cada tres grups amb patrimoni (62,5 %) son
amb dret de superficie public, i tenen a parts iguals la
propietat plena, el dret de superficie privatialtres for-
mes (12,5 %).

La propietat de ’habitatge sera sempre col-lectiva en
el 89 % dels grups que han respost a la pregunta®. Tots

els grups en convivencia i els dos grups en construccio
que han respost a la pregunta han afirmat que la pro-
pietat sera sempre col-lectiva. A més, en la majoria dels
projectes en convivencia o construccio®, les persones
sOcies no s6n ni poden ser propietaries o obtenir algun
altre dret real sobre ’habitatge. Només un dels grups
en fase de construccio ha dit que si que es pot tenir al-
gun altre dret real, amb el matis que siguin arrendades
en lloguer social.

El projecte i el grup

En clau temporal, s’ha de destacar tres anys que mar-
quen la historia que han explicat els grups detectats:
2001, 2004 i 2007. El primer, el 2001, és ’any en que
es comengca a reunir el grup meés vetera, el qual, en
Pactualitat, es troba en fase de construccio. El grup en
convivencia que es reuneix des de fa més temps ho va
comencar a fer el 2004. I el 2007 és ’any en que van
comencar a habitar els primers grups i en que també
es van comencar les primeres construccions o rehabi-
litacions.

Dos de cada tres grups d’habitatge son de cooperatives.
D’aquests, la meitat dels grups sorgeixen dins la coo-
perativa Sostre Civic. Els grups que no son cooperativa
tenen forma juridica d’associaci6 o encara no s’han
formalitzat i son tots grups sense patrimoni, pero
amb perspectiva de tenir-lo, grups consolidats o grups
en definicio.

Els grups d’habitatge compten amb 16 UEC de mitja-
na, amb un maxim de 35 i un minim de dos. Amb una
mitjana d’onze UEC per grup, els que estan en situacio
de convivencia*sumen un total de 55 UEC mentre que

2 Amb informacio de 36 dels 44 grups (sis en convivencia, dos en construccio i nou amb patrimoni)

3 Amb informacio de sis grups en convivencia i dos en construccio

4 Amb informacio disponible de cinc dels sis grups
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els que estan en situacio de construccio®, amb una mit-
jana de dotze UEC per grup, en sumen 24.

932 persones participen activament en els grups®
d’habitatge en cessi6 d’us, amb una mitjana de 23 per-
sones per grup, que van des de 5 fins a 61 persones. Ac-
tualment, conviuen en edificis en cessio d’us un total
de 145 persones, 61 persones més es troben en grups
en fase de construccio i 240 en grups amb patrimoni.

Tenint en compte els grups en fase de convivencia i
construccid’, només en la meitat dels casos les perso-
nes habitants son o seran socies de la cooperativa. Dos
de cada tres projectes en fase de convivencia han res-
post que els criteris d’accés a ’habitatge son publics i
un de cada tres que no ho son. En el cas dels projectes
en fase de construccio, els dos grups que han respost a
la pregunta han dit que els criteris si que s6n publics.

Nombre total de persones participants en els grups (N=38)

Convivencia 145
Construccié 61

Projecte amb patrimoni 240
Projecte sense patrimoni 76

Grup consolidat 350
Grup en definici6 60

Elaboracio propia a partir de les dades de PTOHCCU-19.

5 Amb informacio6 disponible de dos dels tres grups

6 Informacio de 38 dels 44 grups

7 Amb informacio disponible de sis grups en convivencia i dos en construccio
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Pel que fa al genere, el 58 % de les persones dels grups
son dones, el 41 % homes i 1’1 % s’identifiquen com a
altres.

Percentatge de persones als grups segons génere (N=38)

Dones 58.4%

Elaboracié propia a partir de les dades de POHCCU-19
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La distribucio dels generes, pero, és molt diferent se-
gons la fase en que es trobi el grup. Els grups en una
fase més inicial son els que estan compostos per un
percentatge més elevat de dones, que arriben a repre-
sentar dues de cada tres persones. Als grups més inici-

als s’han identificat persones de génere no binari. Per
contra, i gairebé amb proporcions girades, en els grups
en fase de convivencia hi ha un percentatge més ele-
vat d’homes que de dones en una proporcio propera al
60 %-40 %, fet que deixa la paritat molt compromesa.

Percentatge de persones als grups segons génere i estat del gup (N=38)

Convivencia 49%
Construccio 50.8%
Projecte amb patrimoni 56.2%

Projecte sense patrimoni

Grup consolidat

Grup en definicio

‘ Homes Dones

64.5%

62.3%

66.7%

Elaboracid propia a partir de les dades de ’OHCCU-19.
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El tram d’edat menys representat en els grups d’ha-
bitatge és el de 18 a 30 anys, amb tan sols el 4,2 %. Per
ordre creixent, els menors de 18 anysiels majorsde 65
es troben al voltant del 20 % cadascun, essent el tram
d’edat entre 31 i 64 anys el més nombros, amb el 57 %
de les persones.

Percentatge de persones als grups segons edat (N=38)

‘ Més de 65 anys . De31a65anys De18a30anys Menys de 18 anys

Elaboracié propia a partir de les dades de PTOHCCU-19.
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Els grups també mostren composicions d’edat dife-
rents segons el seu estat. Els grups menys formalitzats
(en definicio, consolidats i sense patrimoni) tenen una
proporcié més gran de persones de més de 65 anys. Per

contra, els més formalitzats (en convivencia, construc-
cié iamb patrimoni) tenen el percentatge de majors de
65 anys més reduitiel percentatge de menysde 18 anys
més elevat.

Percentatge de persones als grups segons edat i estat del grup (N=38)

2.8%

65.5% 12.4% 19.3%

3.3%

68.9% 27.9%

4.6%

4.6% 6.2% 28.3%

44.7%

44.7% 1.3% 9.2%

27.4%

56.3% 1.4% 14.9%

51.7%

33.3% 15%

e |

‘ Meés de 65 anys . De 31a65anys

De 18 a 30 anys Menys de 18 anys

Elaboracié propia a partir de les dades de PTOHCCU-19.
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També s’ha preguntat als grups per les persones racialit-
zades, vulnerabilitzades i de diversitat funcional que en
formen part. El 3 % és racialitzada, gairebé el 2 % és vul-
nerabilitzada i menys de 1’1 % té diversitat funcional.

Gairebé el 30% dels grups registrats tenen dissenyat
un projecte d’impacte territorial. Aquest percentatge
també es trasllada als grups en situacié de convivencia
iconstruccio.

Percentatge de grups que tenen dissenyat un projecte d’impacte territorial (N=44)

NO 70.5%

Elaboracio propia a partir de les dades de ’OHCCU-19.

En relacié amb la implicacio dels grups d’habitatge co-
operatiu en cessio d’iis amb el territori, la meitat dels
censats diu participar en algun espai de participacio del
seu barri o municipi. El percentatge és més elevat en
els grups més formalitzats, i arriba al 83 % dels grups
en convivencia i al 66 % dels grups en construccio. Els
grups en patrimoni que participen de la vida politica
dels ambits territorials més propers son el 77 %.

22

Pel que fa a ’enxarxament, dos de cada tres grups diu
formar part, com a grup o projecte, d’alguna xarxa o
federacio. Tots els projectes en convivencia en formen
part mentre que cap dels que estan en fase de cons-
truccio han afirmat estar enxarxats. Els projectes amb
patrimoni participen majoritariament de xarxes (més
del 80 %) i en la resta de grups, ’enxarxament és desi-
gual, encara que és menor en tots els casos.
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Les finances

Els credits per a les promocions d’habitatge dels grups
provenen principalment de dues entitats: Coop57 (5
projectes) i Fiare (4 projectes). En un dels projectes en
convivencia el financament provenia de préstecs par-
ticulars de familiars i a dos dels projectes amb patri-
moni, el credit principal prové de I'Institut Catala de
Finances.

El total de credit de Coop57 és d’1.040.000 €, amb una
mitjana de 390.000 € en els projectes en convivencia.
El total de credit de Fiare és de 6.420.000 €, amb una
mitjana de 450.000 € en els projectes en convivencia.

Entitat amb la qual tenen el crédit principal (N=12)

1 1 1
Convivencia

@ <

‘ Coop57 Fiare

Construcciod

2 2
I 1 I
Projecte amb patrimoni

Préstec particular de familiars

Elaboracio propia a partir de les dades de POHCCU-19.

Pel que fa a les quanties dels credits, en el cas de titols
participatius i micropréstecs, els imports mitjans en
elstresestats de la promocio (convivencia, construccio
iprojecte amb patrimoni, estan entre els 100.000 € i

els 300.000 €. En el cas del financament mitjangant
entitat de credit, els grups en convivencia tenen una
mitjana de 307.500 €, en els grups en construccio la
mitjana s’incrementa fins als 1.441.000 €.
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Imports mitjans de titols participatius i micropréstecs i de financament de I’entitat de crédit principal

Titols participatius i micropréstecs

Financament entitat de crédit principal

Convivéncia 295.000 (3) 307.500 “4)
Construccio 137.500 (2) 1.441.000 (2)
Projecte amb patrimoni 275.000 (1) 3.348.000 1)

Elaboracio propia a partir de les dades de ’TOHCCU’19

L’habitatge

Fl tipus d’obra que necessita cada projecte varia segons
Pestat del grup. Aquells grups que es troben en convi-
vencia han fet, majoritariament (83 %), intervencions
de rehabilitacio dels edificis, de la mateixa manera que
dos de cada tres dels grups que es troben en fase de cons-
truccio. En els projectes que ja disposen de patrimoni el

percentatge s’inverteix i només una de cada tres ha de
realitzar actuacions de rehabilitacio de finques mentre
que dues de cada tres ha de construir obranova.

La meitat dels grups en convivencia, construccio o
amb patrimoni, ha indicat que la fusta és la tecnica
constructiva utilitzada al seu edifici.

Percentatge de grups segons tipus d’obra necessaria i estat del grup (N=17)

16.7% 33.3%

Convivencia Construccio

@ renavilitacis

Obranova

62.5%

Projecte amb patrimoni

Elaboracio propia a partir de les dades de PTOHCCU-19.
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De mitjana, els grups d’habitatge® tenen una superfi-
cie total construida de 2.297,3 m>. Els espais privatius
ocupen, de mitjana, 1.304,8 m? i els espais comuns o
comunitaris, 256,8 m?; els espais de locals, 76,3 m?, i
els de serveis, 247 m> Es a dir, de mitjana, els espais
privatius suposen una mica més de la meitat de la su-
perficie total construida.

La superficie mitjana total construida en els grups
en convivencia és de 1.546,7 m? amb una mitjana de
890 m? de superficie d’espais privatius; 302,3 m?> d’es-
pais comuns; 41,7 m? de locals i 19,7 m? d’espais de
serveis.

En els grups en construcciod, la superficie mitjana total
construida ésde 1.674,5 m? amb una mitjana de 852 m?
de superficie d’espais privatius; 106,5 m?> d’espais co-
muns; 65 m? delocals i 300 m? d’espais de serveis.

La mitjana de la superficie construida total per habitat-
ge és de 123,3 m> Els grups en construccio son els que
tenen la mitjana més elevada, amb 139,5 m? de superfi-
cie construida total per habitatge, seguits dels habitat-
ges en convivencia,amb 125,4 m?

Entre els grups en convivencia, en construccioé i amb
patrimoni, se suma un total de 284 habitatges, amb
una mitjana de gairebé 18 habitatges per grup. En els
grups en convivencia hi ha un total de 84 habitatges,
amb una mitjana de 14 habitatges per grup; i els que
es troben en construccié 24, amb una mitjana de 12
habitatges per grup.

La superficie mitjana per habitatge és de poc més de
75 m?, que son 71,7 m? en els grups en convivencia i
68 m? en els grups en construccio.

Una mica més de la meitat dels projectes afirmen que
tenen o projecten tenir espais exteriors. En tenen tots
els que es troben en convivencia i dos de cada tres dels
que es troben en construccio.

La meitat dels projectes en convivencia, construccio o
amb patrimoni diuen tenir algun certificat d’eficien-
ciaenergetica. El tenen un de cada tres grups en convi-
veénciaiun de cada tres en construccio.

Conviveénciai
zones comunes

Tots els grups en convivencia disposen de zones co-
munes tipus jardi o terrassa. Les altres zones comunes
més habituals en els grups en convivencia son les sales
d’estar o polivalents i les de bugaderia. Dues de cada
tres disposen d’espais de treball o estudi, aparcament
ozones ludiques.

En el cas dels grups en construccio, son compartides
per totes les zones comunes de sales d’estar o poliva-
lents, de bugaderia, cuina o menjadorijardio terrassa.
Dues de cada tres disposara de zones ludiques.

En els grups amb patrimoni, les zones comunes i de
convivencia de queé han de disposar els edificis no son
tan compartides, tot i que hi ha grups que encara no
han decidit sobre aquesta tematica.

8 Només s’ha tingut en compte els projectes en fase de convivencia, construccio i els projectes amb patrimoni.
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Percentatge de grups que disposa de determinades zones comunes segons estat del grup (N=44)

Sales estar/polivalents
Zones de bugaderia
Cuina/Menjador
Zones de cures, salut...
Jardi, terrassa...
Biblioteca

Espai de treball/Estudi
Aparcament

Zones ludiques

Tallers col-lectius
Altres

Sense tractar

Sales estar/polivalents
Zones de bugaderia
Cuina/Menjador
Zones de cures, salut...
Jardi, terrassa...
Biblioteca

Espai de treball/Estudi
Aparcament

Zones ludiques

Tallers col-lectius
Altres

Sense tractar

Sales estar/polivalents
Zones de bugaderia
Cuina/Menjador
Zones de cures, salut...
Jardi, terrassa...
Biblioteca

Espai de treball/Estudi
Aparcament

Zones ludiques

Tallers col-lectius
Altres

Sense tractar

CONVIVENCIA

I 83.3 %
I 83.3%

I 50 %
I 50 %

I 100 %

I 50 %
I G6.7 %
I 66.7 %0
I 66.7 %
I 50 %
I 50 %

0%
CONSTRUCCIO
66.7%
33.3%
33.3%
66.7%
66.7%
66.7%
0%
0%

PROJECTE AMB PATRIMONI

T 88.9%

T 66.7 %
T 55.6%
11.1%
T 66.7 %
I 33.3%
I 44.4%
I 44.4%
I 44.4%
I 22.2%

e 11.1%

—11.1%

100%
100%
100%

100%

Elaboracio propia a partir de les dades de ’'OHCCU-19.
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Gairebé la meitat dels grups (45,5 %) disposa d’una nor- Un de cada tres grups diu estar treballant la gestio i
mativa de convivencia o hi esta treballant, mentre que organitzacio del treball de cures, gestio emocional i de
en un de cada quatre grups encara no s’ha tractat aques- conflictes. Ho fan vuit de cada deu grups en conviven-
tatematica. Tots els grups en convivencia i en construc- ciaiun de cadatres en construccio.

ci6 en tenen, o hi estan treballant. El percentatge de
grups que en tenen disminueix a mesura que el grup es
troba menys formalitzat: dos de cada tres grups en fase
de construccio i menys de la meitat en la resta de grups.

Percentatge de grups que disposa d’una normativa de convivéncia o hi esta treballant (N=44)

Convivencia

Construccio

Projecte amb patrimoni

Projecte sense patrimoni

Grup consolidat

Grup en definicio

100%

100%

44.4%

25%

40%

14.3%

Si

33.3%

‘ No ‘ No tractat

Elaboraci6 propia a partir de les dades de TOHCCU-19.
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Les dades del Cens de I’Observatori de I’Habitatge
Cooperatiu en Cessio d’Us s’han complementat amb
un seguit d’entrevistes a projectes en convivencia per
aprofundir en alguns dels processos més complexos
per al’habitatge cooperatiu.

L’origen dels grups
d’habitatge

Elsorigensiles formes d’organitzacidiestructura dels
grups d’habitatge son diversos, a través de les entrevis-
tes s’han identificat tres grans tipologies:

> Grups vinculats a Sostre Civic: Sostre Civic, fun-
dada el 2004, esta actualment formada per més de
900 persones socies al territori. Té com a objectiu
promoure un nou model alternatiu d’accés a I’habi-
tatge, més just i accessible, sense anim de lucre, no
especulatiu i transformador. Incorpora dues tipolo-
gies de projectes:

- Collectius constituits que ja han comengat a
treballar. Es troben en fase de desenvolupament
ifo consolidacio i de cerca de patrimoni. S’alien
amb Sostre Civic per dur a terme el projecte, que
ofereix acompanyament técnic en els processos
vinculats al projecte.

- Els projectes fruit d’un treball amb les instituci-
onsiajuntaments per aconseguir patrimoni, aixi
com processos de compra de patrimoni assequi-
ble, que un cop aconseguit s’obre a les persones
socies de Sostre Civic, per tal que s’hi adhereixin,
tal com succeeix en el cas de Princesa49.

“El sector de Phabitatge cooperatiu i SC s’assabenta del

solar i fa una crida i neix el grup, era molt al principi del
moviment, mes enlla de Princesa és el primer cop que es
veu la possibilitat de fer una accio gran i neix d’aqui |...]
En general no és gent que caigui del cel, sind que molts ja

participaven en els espais de la cooperativa i portaven una
trajectoria. Com a grup si que es genera a aquest moment,
tot i que algunes persones ja es coneixien d’abans.”

> Grups vinculats a La Dinamo: La Dinamo és una
fundaci6 que treballa nascuda a mitjans de 2016
amb l’objectiu d’impulsar I’habitatge cooperatiu a
través de treslinies de treball:

- Replicar nous models: acompanyament tecnic a
grups i un petit suport economic.

- Recerca i difusio del model a diversos paisos per
coneixer-ne dificultats i potencialitats i extreu-
re’n aprenentatges.

- Consolidacio del model: crear estructures neces-
saries per fer créixer el model, fomentar les di-
namiques d’intercooperacio i treballar la relacio
entre ’'administracio publica i les cooperatives.

> Altres grups que neixen als territoris per treballar
en projectes d’habitatge cooperatiu, que han acon-
seguit patrimoni per altres vies (compra, concurs
public, etc.) i estan en procés de desenvolupament
iconsolidacié com a grup. S’hi poden distingir dues
tipologies:

- Grups amb acompanyament tecnic que reben
acompanyament per part d’algunes entitats.

- Grups autogestionats que s’organitzen de forma
autonoma.

“Es forma un grup a Pateneu, es parla d’expectatives,
objectius, el grup va canviant, hi ha baixes... Quan hi

ha unes quantes que hi treballem seriosament som unes
vint. Es fa el procés de recerca d’espais i anar definint el
projecte teoric, que dura uns dos o tres anys. La dificultat
meés gran és trobar un lloc que agradi a tothom (massa
urba, massa rural...). Costa arribar a un consens amb la
ubicacio. Arribem al punt que el grup esta cansat i fa patir
que no surti. Es determina que si hi ha un grup gran que
veu alguna cosa, es tira endavant.”
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Canvis en la composicio
dels grups

Els grups que es constitueixen en origen noacostumena
estar formats per les mateixes persones que acaben con-
vivint un cop es desenvolupa el projecte, ja que el cami
des de la creacio del grup a la convivencia és molt llarg i
es produeixen altes i baixes. Generalment els processos
de substitucio es fan mitjancant llista d’expectants:

“Si queda una plaga lliure, es comunica a totes les socies de
SC i si algu s’apunta pot entrar. Al principi és per numero
de soci i has de signar un compromis de participacio activa
a la cooperativa, etc. Els qui hi entren despreés tenen una
entrevista ja que, quan ja hi ha un grup format, té sentit que
el grup decideixi qui vol que visqui a Phabitatge. A mi em van
fer una entrevista, jo ja els coneixia a tots, no hi va haver
molt problema. El que es prioritza és Parrelament al barri,

la vinculaci6 a PESS, Pafavoriment de la intercooperacio
(cercle economic i mercat social), Pexperiéncia assemblearia,
Pafinitat i la voluntat de participacio.”

La gestio de les baixes i els canvis als grups és un dels
grans reptes dels projectes d’habitatge cooperatiu, ja
que a vegades es produeixen en moments clau per al
desenvolupament del projecte, com per exemple en
el moment de la signatura del credit, o en el moment
d’anar a viure, i s’han de gestionar de forma accelera-
da sense dedicar la cura i el temps necessaris per fer un
bon acompanyament.

Els projectes entrevistats posen curaiatencié aaquests
processos en la mesura del possible, algunes de les es-
trategies identificades son:

> Comissio d’acollida: formada per les persones en-
carregades de tenir cura del procés d’incorporacio;
es fa una trobada amb les persones noves que s’in-
corporaran al projecte per explicar-ne el funciona-
ment i fan Pacompanyament a ’entrada durant el
temps que sigui necessari.
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> Figura dels padrins i padrines de les noves incor-
poracions: una de les persones amb més antiguitat
al projecte esdevé la persona de referéncia per a les
noves incorporacions i és a qui poden preguntar de
forma directa tots els dubtes i neguits que hi poden
sorgir. D’aquesta manera es fa un acompanyament
proper i personalitzat.

> Periode de prova: en lloc d’entrar de cop, alguns
projectes plantegen que les noves incorporacions
facin estades breus (d’'una setmana, cap de setma-
na, etc.). A partir d’aqui s’estableix un periode de
prova d’un any, i al final d’aquest periode es fa una
reflexié conjunta respecte a ’experiéncia per aca-
bar decidint si la incorporacio temporal passa a ser
permanent.

“Fem un any de prova, i abans d’entrar fem un proces de
coneixenga de la persona, demanem que vagi venint un cap
de setmana, una setmana per tal d’anar-nos coneixent i hi
ha la peticio formal d’entrar. Es busca una bona capacitat
per a la convivencia i afinitat. El grup decideix si es fa
Pany de prova o no.”

Els processos de gestio de les altes i baixes i els canvis
als grups son elements generadors de trasbals emoci-
onal en els projectes. Desenvolupar eines per a la seva
gestio és un element clau per a la sostenibilitat dels
projectes.

Obtencio del solar
o edifici

Un altre dels reptes per a I’execucio dels projectes és
Pobtencié de patrimoni o solar per constituir I’habi-
tatge; s’han identificat les estrategies segiients:

> Cessio directa: per part de ’Ajuntament o instituci-
ons publiques. La Borda i Princesa49 van obtenir el
solar i ’edifici a través de cessio d’un dret de super-
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ficie a 75 anys de ’Ajuntament de Barcelona com a
prova pilot per Pexecucio de projectes d’habitatge
cooperatiu. A partir d’aquestes dues experiencies,
els processos d’accés al sol public s’han regularitzat
ies fan mitjangant concurs public.

> Procés de compra: obtencié d’un patrimoni mitjan-
¢ant la compra directa per part del grup constituit
com a cooperativa. Alguns exemples de projectes
d’aquest tipus son La Diversa i Cal Cases.

“Es troba un solar que no compila amb les preferéncies
(estava massa lluny), els que no ho veuen tan clar
s’animen. Es va constituir la cooperativa i la casa era en
venda, estudien el tema de les cooperatives d’habitatge en
cessio i la cooperativa compra la finca.”

> Concurs public: els primers concursos es van desen-
volupar en una unica fase on s’havia de presentar
totaladocumentacioiinformacio. Fins ara, els con-
cursos s’han desenvolupat en dues fases:

- Primera fase: el grup impulsor presenta el seu
projecte cooperatiu i social aixi com la proposta
del model cooperatiu, sense incloure cap propos-
ta arquitectonica. A la memoria del grup impul-
sor s’especifica el pla de vinculacio al territori,
la previsié d’organitzacio interna, la gestio dels
canvis en el grupiles persones que formaran part
de Tequip multidisciplinari tecnic (arquitectes,
acompanyament tecnic, financament, assesso-
rament juridic, etc.) que es presenta al concurs.

“La cessio d’us és complexa. Si és per fases, Pinici és el
mateix, si hi ha algun tipus de problema, pot repercutir a
la cooperativa. Penso que Pobjectiu de la cessio d’us als 75
anys aquesta cooperativa pugui anar a un altre lloc a fer-
ho, és millor una cooperativa tancada amb els habitatges
concrets de Pedifici. Els pisos sempre son propietat de la
cooperativa, s’hipoteca la cooperativa, i si marxa algu hi
ha llista d’expectants.”

- Segona fase: un cop resolta la primera fase, els
candidats a participar a la segona tenen dos me-
S0S per presentar el projecte arquitectoniciel pla
de financament. Amb els resultats i qualificaci-
ons obtingudes a les dues fases es fala mitjana de
puntuacio i s’assigna I’adjudicatari.

“Pel que fa al concurs tambe hi ha diferéncia entre fer-ho
en una ronda o en dues: en una sola ronda potencia molt
les persones amb molts diners o les promotores encobertes,
que poden presentar projectes arquitectonics molt potents,
encara que gairebé no tinguessin grup. Cal fer una inversio
prévia (per elaborar el projecte i els costos) molt gran per
presentar-se a concurs. El segon concurs que va treure

P Ajuntament i a través de la T aula per  Habitatge,

vam aconseguir que es fes en dues rondes, en les quals el
projecte arquitectonic es presenta a la segona ronda, la
gent podia arribar més lluny.”

El financament

Els processos d’obtencié de financament son dificils
ide fet és un dels punts que més tensions produeix al
grupiel moment en el qual es produeixen més baixes.

“Els processos de financament i la part economica és el
que genera mes tensio; en el nostre cas, també els avals i les
condicions de financament. El moment en que hi ha hagut
més altes i baixes ha sigut a les setmanes previes de signar
tot aixo, és el moment en que es porta a la realitat i en el
moment de signatura hi ha un canvi d’etapa. Els ambits
tecnic i emocional del grup es modifiquen arran d’aquests
mesos de canvi”

El financament dels projectes es fa a través de les estra-
tegies segiients:

> Aportacions de capital obligatori i voluntari: ge-
neralment s’ha de fer una aportacié de capital ini-
cial. A molts dels projectes, quan alguna persona
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socia no ha pogut cobrir ’aportacio, s’han donat
processos de solidaritat interna.

“S’han fet aportacions per diferents raons: persones que
disposaven de més diners i han aportat més diners a La
Borda sent socis habitants (capital voluntari). Gent que ha
posat més diners sent soci habitant, perqué hi havia socis
habitants que no arribaven al capital obligatori. Hem fet
un sistema de transferéncia de recursos, per tal que tothom
hi pogués entrar. Les persones que han rebut aquest
suport, retornen el que s’ha aportat a través de la quota
dis i va a la cooperativa.”

“Les aportacions es retornen quan algu marxa i
Paportacio la retorna el soci que entra a ocupar el lloc

de la persona que ha marxat. Suposa un pes important,
ja que qui S’aproxima no sempre té aquests diners i no
ens agrada que sigui un impediment per entrar, estem
buscant alternatives de retorn. Ens ha passat que ha
marxat algu, i Pespai s’ha omplert amb algu que ja estava
vivint aqui, no es fa una altra aportacio. El retorn s’ha
de fer en cinc anys i S’esta fent en forma d’estalvi de les
cooperatives, pero no d’entrades, ara han marxat quatre
o cinc persones de cop i esta costant. Estem buscant
opcions per poder entrar, els estalvis els utilitzem per fer
inversions a la cooperativa.”

> Financament extern: se cerca financament extern
a entitats financeres i entitats bancaries, com Fia-
re, ICE i Triodos, tal com s’ha vist anteriorment.
L’accés al finangament extern requereix una gran
quantitat de documentacio tant del projecte ar-
quitectonic com del pla de viabilitat, estructuracio
de les unitats de convivencia indicant qui formara
part de cada unaila seva situacio economica.

> Titols participatius: una altra font de financament
complementaria és oferir titols participatius. Les
persones estalviadores que els compren reben in-
gressos periodics en forma d’interessos.
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“El préstec de Fiare cobreix el 80 %; la resta, amb les
aportacions de capital retornable en cas de baixa, i la
nova ho posa. I també amb titols participatius, persones
que tenen estalvis poden comprar titols i es retornen
anualment amb interessos que van pagant les persones
que viuen a la cooperativa. Sense excloure la demanda de
subvencions per poder reduir les aportacions de capital, hi
ha una ajuda del Pla estatal d’habitatge per poder finangcar
altres elements de Pedifici. Els titols participatius son de
500 euros cada un, tenen un venciment de cinc o de vuit
anys, mes alt si és a més anys. Anualment la persona

va rebent interessos i al cap dels anys poden demanar el
retorn del capital. Hi ha una previsio de retorn. No es pot
fer el retorn de la totalitat al mateix any, hi ha un barem
escalable a cada any, esta previst i és viable.”

A banda del financament inicial, els costos mensuals
dels projectes es cobreixen mitjancant un sistema de
quotes. Les quotes de cada una de les UEC es decideix
en funcio de les despeses de ’habitatge (el retorn del
crédit mensual) i els metres quadrats assignats a la
unitat de convivencia. Altres projectes, en lloc de fer
una aportacioé unicament monetaria, la fan en forma
de 80 hores de treball al mes. Les persones que no po-
den aportar aquest nombre d’hores, paguen per les
hores no aportades en funcio del preu hora de la seva
feina fora del projecte.

Els processos de
disseny col-lectiu

L’accés al patrimoni pot ser a un solar o a un edifici ja
construit. En tots dos casos el procés arquitectonic es fa
de forma participativa amb totes les persones que in-
tegren el grup. Sacostumen a dur a terme dinamiques
grupals per definir els espais en funcié de les necessitats
personals i del grup, i s’intenta incorporar el maxim
grau de personalitzacio possible. E1 més habitual és de-
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senvolupar diferents tipologies d’habitatges vinculades
ala seva grandaria i la previsio de persones que forma-
ran part de cada UEC. Una de les formes de classificacio
meés habituals per grandaries és la segiient: S (una o dues
persones), M (dues o tres persones), L (entre dues i qua-
tre persones) i XL (més de cinc persones).

“Es va fer un encaix per potenciar Pencaix de la superficie
als usos. L’estructura arquitectonica de Pedifici és flexible,
tant en Pambit juridic com de construccio (cable eléctric,
per exemple), i hi ha possibilitat de modificar les unitats,
movent un enva i s’hi pot afegir o treure una habitacio, no
son de fusta, sino que estan tancats amb pladur i llana per
assegurar Paillament i es poden moure. La combinatoria
esta establerta a través dels envans de distribucio, per
exemple jo visc a una M i la del costat una S, es podria
modificar cedint una habitacio. La combinatoria primera
és per planta i amb Phabitatge del costat. Si els canvis es
fan perque algu surt de la cooperativa et pots canviar de
planta.”

Generalment es prioritza fer un encaix als usos i prefe-
rencies de les persones, vetllant per una millor adapta-
bilitat i flexibilitat per tal de fer previsio dels possibles
canvis. Aquest procés de personalitzacio d’espais i dis-
seny adaptat a les necessitats de les persones, requereix
un disseny adaptat i un procés participatiu del disseny,
aixicom un treball fort de coneixenca previa de les UEC
ide previsio de desitjos, interessos i expectatives.

“Aixo d’adaptar els pisos potser no és el més idoni, no
estem parlant de pisos per a tota la vida, segur, el grup
pot anar canviant, si marxes el pis ha de quedar per a una
altra persona i que sigui habitable, i potser és més dificil
que les persones se sentin a gust. S’intenta que els edificis
siguin adaptables.”

La personalitzacio dels espais genera cert debat, ja que
son pisos als quals podria anar a viure qualsevol perso-
naen cas que marxi una UEC. No obstant aixo, sempre
es prioritza’adaptabilitat dels espais.

Els processos
de construccié

Els processos de construccio i rehabilitacio dels edificis
i solars combinen una part on ’equip d’arquitectes i la
constructora estan molt vinculats i es fala part més im-
portant de la feina de P’edifici i els habitatges. Es tracta
d’un procés llarg i desgastant, que implica molts esfor-
¢osirecursosiels processos triguen a arribar ala fi.

“En el moment en que comenga Pobra, es fa una reunio
mensual de la comissio d’obres: dues persones de la
constructora, dues persones de Pequip tecnic de SC

i quatre o cinc persones del grup fem seguiment de

Pobra, informes direccio facultativa, costos, execucio,
consolidacio, etc. Es va veient si anem sota pressupost o hi
ha sobrecost”

Un cop s’inicia la convivencia, el manteniment i els
treballs de millores o d’ampliacié dels espais comuns
s’acostuma a fer mitjancant jornades d’autocons-
truccio, a les quals participen totes les persones de la
cooperativa, en diferents tipologies de tasques, inclo-
ent-hiles cures.

Gestio de la governanca

Els processos de convivencia col-lectiva requereixen
del desplegament de models de gestio de la governan-
¢a democratics i horitzontals. L’estructura organitza-
tiva més habitual és la segtlient:

> Assemblees mensuals on es reuneixen totes les per-
sones que conviuen al projecte, es fan els processos
de debat i presa de decisions per consens.

“Vam generar la taula de coordinacio on una o dues
representants dels equips ens trobem per posar en comu
el procés del projecte, calendari, valoracions, propers
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passos... Aquest procés es trasllada a Passemblea
periodicament. Esun espai interessant pel que fa a
la governanga, ja que és Pespai on ens trobem tots,
independentment dels treballs paral-lels.”

> Comissions de treball en les quals s’organitzen els
temes especifics de la gestio. S’encarreguen del se-
guiment i gestio i porten els dubtes i debats a I’as-
semblea. Generalment les comissions de treball
s’organitzen en economia, arquitectura (construc-
ci6 i autoconstrucciod), acollida, barri, comunicacio
i cures. En el cas dels projectes vinculats a Sostre
Civic, també hi ha una comissio encarregada de la
coordinacidil’enlla¢ amb Pentitat.

> En el cas d’edificis petits com Princesa49, hi ha una
gestio més informal. Cada persona és responsable
d’alguna area i entre assemblees es parlen els temes
menors per serveis de missatgeria.

Gestiod de la convivéencia

A banda dels processos de gestio organitzativa, la
convivencia requereix el seu espai i procés per poder
ser gestionada. Aquest aspecte és un dels grans reptes
identificats per les persones entrevistades, pero també
un dels elements més satisfactoris.

“El millor de viure aqui és que recuperes Pesperit
comunitari, tots ens coneixem, hi ha confianga i ajuda
mutua, pero no vivim junts, es manté la privacitat de cada
habitatge.”

“Si tens fills, la crianga és molt positiva, enmig del bosc,
molts infants, fan grups. A vegades quan vas a la ciutat et
planteges com ho faries. El grup et dona suport i et permet
fer moltes meés coses, permet uns ingressos baixos, ja que
Palimentacio la tens coberta.”
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La creacié de comunitat entre les persones que con-
viuen als projectes resulta molt satisfactoria, pero re-
quereix un treball i procés d’adaptacio, ja que és una
forma de viure diferent de la majoritaria.

“El'més dificil del procés ha sigut prendre consciéncia
que no estem de lloguer, no som arrendataris; si hi ha un
problema, Phem de resoldre nosaltres, no a través d’'un
administrador de finques, president de comunitat, etc.
Construir Phabit és dificil i t’has de fer a la idea d’aquesta
posicio de ser propietari i arrendatari alhora. Al final, la
cessio d’uis no és ni lloguer ni propietat, la propietat és
col-lectiva i has de col-laborar, costa pero és molt positiu.”

S’han identificat les estrategies segiients per organit-
zar i gestionar la convivencia:

> Normativa de convivencia: treball en assemblees
per decidir les normes de convivencia i ’elaboracio
del reglament de regim intern exhaustiu vinculat
amb un marc tedric de convivencia que inclou les
cures tecniques iles cures vives.

> Acompanyament i facilitacié externa: la majoria
dels casos s’empren els serveis de Matriu o Fil a
PAgulla.

> Gestio dels espais comuns: gestionats de forma col-
lectiva i seguint les orientacions del reglament de
régim intern.

“Allo vinculat a gitestions més ordenades o tecnologiques,
com la neteja, es fa amb eines. Hi ha quadres de
repartiment de tasques en els quals saps quan et toca
netejar, un cop cada mes i mig aproximadament, et toca
una area concreta, al quadre indica els noms i Pespai que
toca i els marges de tres dies. A Uespai de neteja hi ha una
fitxa amb instruccions sobre com netejar cada un dels
espais i un full d’observacions on signes quan has fet la
feina i indiques si falta algun producte. La comissio de
gestio de convivencia que porta Papartat de neteja en fa el
seguiment i va generant els quadres”
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Vinculacié amb el territori

Els projectes d’habitatge cooperatiu neixen amb una
voluntat clara de vinculacié amb el territori. De fet,
als concursos publics es demana especificar un pro-
jecte de treball amb Pentorn. La majoria de projectes
en convivencia, tot i no treballar amb una planificacié
especifica, duen a terme processos de vinculacio al ter-
ritori, per exemple treballar i enxarxar-se amb la resta
de moviments socials i col-lectius del barri.

“En el nostre cas tot aixo encara no s’esta podent treballar.
L’edifici esta al costat d’un institut de secunddria de nova
construccio, ja hem fet una reunio amb linstitut per

dir que unes obres de més d’un any generaran moleésties,
pero es pot revertir Pimpacte com a cosa positiva i mans
obertes a fer projectes amb els nois i noies de Pinstitut.
Podrien ser tant des d’aprendre com es construeix un
edifici a fer projectes de sostenibilitat, pero tambe obrir-se
a PESS i una forma diferent d’entendre ’habitatge de
forma més democratica, participativa i en comunitat. Ho
volem fer més extensible a escoles i entitats del Poblenou,
per fer més impacte al barri. A les noves licitacions

es demana la interaccio territorial, quina proposta
d’interaccio amb el territori tens.”

La principal dificultat a ’hora de vincular-se amb el
territori és la manca de temps. La majoria dels pro-
jectes porten molt poc temps en convivencia i encara
estan acabant de debatre i decidir qiiestions basiques i
vinculades al reglament de regim intern. Per tant, en-
cara no tenen els recursos i la for¢a per vincular-se al
barri de forma determinada.
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L’Observatori de I'Habitatge Cooperatiu en Cessio
d’Us ha identificat un total de 46 grups a Catalunya
o vinculats amb cooperatives catalanes, dels quals se
n’ha obtingut informacio de 44. Els grups es troben en
diferents estats de ’evolucio dels projectes. Els que es-
tan en estadis més avancats son els sis projectes que ja
es troben en convivencia, els tres projectes que es tro-
ben en construccid i els nou projectes que disposen de
patrimoni adquirit o adjudicat. Un de cada tres grups
identificats (17 de 46) es troba a la ciutat de Barcelona.

Segons la informacio recollida, i en relacié amb el lu-
cre i la propietat col-lectiva, un de cada tres grups
ha respost que és un projecte sense anim de lucre. La
propietat de ’habitatge sera sempre col-lectiva en el
89 % dels grups que han respost a la pregunta, entre els
quals es compten tots els grups en convivencia i els dos
grups en construccio que han respost. A la meitat dels
grups en convivencia, la cooperativa té propietat plena
de ’immoble i en un 33 %, tenen dret de superficie en
terreny public. A més, en la majoria dels projectes en
convivencia o construccio, les persones socies no son ni
poden ser propietaries o obtenir cap altre dret real sobre
I’habitatge. Només un dels grups en fase de construccio
ha dit que si que es pot tenir algun altre dret real amb
el matis que estiguin arrendades en lloguer social. Tot i
aixo,itenint en compte els grups en fase de convivencia
iconstruccio, nomeés en la meitat dels casos les persones
habitants son o seran socies de la cooperativa.

Pel que fa als aspectes relacionats amb ’autogestio i
la comunitat, a dos de cada tres projectes en fase de
convivencia, els criteris d’accés a I’habitatge son pu-
blics; i en el cas dels projectes en fase de construccio,
els dos grups que han respost ala pregunta han dit que
si que ho son. Tots els grups en convivencia disposen
de zones comunes tipus jardi o terrat. Les altres zones
comunes més habituals en els grups en convivencia
son les sales d’estar o polivalents i les de bugaderia.
Dos de cada tres disposen d’espais de treball o estudi,
aparcament o zones ludiques.

Gairebé la meitat dels grups disposa o esta treballant
en una normativa de convivencia, mentre que en un
de cada quatre grups encara no s’ha tractat aquesta te-
matica.

Un de cada tres grups diu estar treballant la gestio i
organitzacio del treball de cures, gestio emocional i de
conflictes. Ho fan vuit de cada deu grups en conviven-
ciaiun de cada tres en construccio.

Un dels grans reptes de ’habitatge cooperatiu en ces-
si6 d’us és la seva accessibilitat, els projectes encara
necessiten una inversio inicial per part de les UEC, el
volum de capital inicial és elevat —tot i que inferior a
un procés de compra al mercat immobiliari— i no és
assequible per a les persones en situacio de vunerabi-
litat economica. Tanmateix, tot i que les quotes men-
suals se situen per sota dels preus del mercat especu-
latiu, encara son elevades per a persones que cobrin el
salari minim interprofessional i no comparteixin la
despesa amb altres persones. Aquest fet dificulta que
la composicio de les UEC i els projectes sigui inclusiva
idiversa, amb la incorporacio de diversitat de perfils i
origens. El gran repte de I’habitatge cooperatiu en ces-
si0 d’us per esdevenir alternativa és aconseguir que els
projectes d’habitatge siguin assequibles, inclusius i
diversos.

Una de les prioritats expressades en tots els processos
que es troben en convivencia, és la voluntat de compar-
tir el coneixement per afavorir el creixement i repli-
cabilitat dels projectes. La materialitzacio d’aquest
desig es fa mitjancant la transmissié d’eines i conei-
xement necessari per a la viabilitat dels projectes mit-
jancant espais de trobadaiintercanvi, aixi com suport i
acompanyament tant tecnic com emocional, generant
sinergies de motivacio.

Pel que faalacorresponsabilitat amb I’entorn i el
dret a I’habitatge, gairebé el 30% dels grups regis-
trats tenen dissenyat un projecte d’impacte territori-
al, la meitat dels grups censats diu participar en algun

37



LLARGAVIST

espai de participacio del seu barri o municipi i dos de
cada tres grups diu formar part, com a grup o projecte,
d’alguna xarxa o federacio (tots els projectes en convi-
vencia en formen part mentre que cap dels que estan
en fase de construccio han afirmat estar enxarxats).

Pel que fa a la composicio sociodemografica de
I’habitatge en cessio d’us, els grups censats a Cata-
lunya o relacionats amb cooperatives catalanes acu-
mulen un total de 932 persones, 145 de les quals ja
conviuen en edificis en cessio d’us, 61 persones més es
troben en grups en fase de construccio i 240 en grups
amb patrimoni.

E157 % deles persones dels grups son dones, estan més
representades en els grups en una fase més inicial del
projecte. Respecte a les edats, el tram menys represen-
tat en els grups d’habitatge és el que vade 18 a 30 anys,
essentles persones entre 31164 anys les més represen-
tades.

Quant als edificis, habitatges i les seves caracte-
ristiques, els grups que es troben en convivéncia han
fet majoritariament intervencions de rehabilitacio
dels edificis, de la mateixa manera que dos de cada tres
dels grups que es troben en fase de construccio.

La meitat dels grups en convivencia, construcci6é o
amb patrimoni, ha indicat que la fusta és la tecnica
constructiva utilitzada al seu edifici.

De mitjana, els grups d’habitatge tenen una superfi-
cie total construida de 2.297,3 m?>. Els espais privatius
ocupen, de mitjana, 1.304,8 m? els espais comuns o
comunitaris, 256,8 m2; els espais de locals, 76,3 m?,
i els de serveis, 247 m? Es a dir, de mitjana, els espais
privatius suposen una mica més de la meitat de la su-
perficie total construida.

La superficie mitjana total construida en els grups
en convivencia és de 1.546,7 m? amb una mitjana de
890 m? de superficie d’espais privatius; 302,3 m? d’es-
pais comuns; 41,7 m? de locals i 19,7 m? d’espais de
serveis.
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En els grups en construccio, la superficie mitjana to-
tal construida és de 1.674,5 m? amb una mitjana de
852 m? de superficie d’espais privatius; 106,5 m? d’es-
pais comuns; 65 m? de locals i 300 m2 d’espais de ser-
veis.

La mitjana de la superficie construida total per habi-
tatge és de 123,3 m? Els grups en construccio son els
que tenen la mitjana més elevada, amb 139,5 m? de su-
perficie construida total per habitatge, seguits dels ha-
bitatges en convivencia,amb 125,4 m? Entre els grups
en convivencia, en construccio i amb patrimoni, se
suma un total de 284 habitatges, amb una mitjana de
gairebé 18 habitatges per grup. La superficie mitjana
per habitatge és de poc més de 75 m?, essent de 71,7 m?
en els grups en convivencia i de 68 m2 en els grups en
construccio.

La meitat dels projectes en convivencia, construccio o
amb patrimoni diuen tenir algun certificat d’eficien-
cia energetica. En tenen un de cada tres grups en con-
vivenciaiun de cada tres en construccio.
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