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L'objectiu d'aquesta guia és explicar el marc legal que opera i regula
I'ambit de |'habitatge cooperatiu en cessié d'Us.

A casa nostra no existeix una llei de I'habitatge cooperatiu en cessid
d'Us, sind un conjunt de normes de temes diferents relacionats amb
aquest model d'accés a I'habitatge.

Ens proposem facilitar-ne la comprensié posant a les mans de les
lectores una guia senzilla i Util, que serveixi com a mapa i bruixola per
situar-se en el complex mén de les lleis.

La guia, emmarcada dins la col-leccié “Construim habitatge coope-
ratiu”, parteix de la voluntat de Sostre Civic d'elaborar un document
que reculli la informacié que pot ser til a qualsevol persona interes-
sada en aquest model.



2. PUNT DE PARTIDA,
CONCEPTES BASICS

| CONTEXT




Sovint, quan parlem d'habitatge des d'una perspectiva de drets o
de cooperativisme en el seu accés, ens oblidem de parlar de lleis. O
potser senzillament resulta complicat fer-ho.

Sabent que I'accés a I'habitatge es resol a través de models que no satis-
fan adequadament aquesta necessitat basica, no és recomanable deixar
el terreny normatiu, és a dir, la mateixa organitzacié de les formes d'accés
a un habitatge digne, a merce d'altres. A més, en el dret regeix el principi
segons el qual la ignorancia de la llei no n'excusa el compliment!.

Aixi doncs, si ens proposem accedir de forma efectiva i adequada a
un habitatge a través de I'opcié cooperativa en cessié d'Us, és molt
important coneixer-ne el marc legal.

Abans d'entrar a coneixer-ne el marc legal, cal tenir ben presents al-
guns conceptes basics del dret:

Norma juridica: ordenacié del comportament huma dictada per
Iautoritat competent d'acord amb un criteri de valor. Imposa deures,
confereix drets i incomplir-la comporta una sancié. Habitualment es
confon norma juridica amb llei o legislacié. La llei és un tipus de nor-
ma juridica, perd també ho sén els reglaments, els decrets i, en ge-
neral, qualsevol acte administratiu que comporti obligacions i drets.

Ordenament juridic: el dret és un ordre juridic que s'expressa norma-
tivament (conjunt de normes) per regir una societat. La concrecié a cada
espai i temps del dret constitueix un ordenament juridic, entés com el
conjunt de les normes juridiques estructurades dins un sistema global.

Marc legal: és I'ordenament juridic d'un ambit concret. Per exem-
ple: el marc legal de I'habitatge, seria el conjunt d’elements juridics
que formen la realitat legal en el camp de I'habitatge. Els elements
que formen el marc legal poden tenir diferents escales: internacional,
estatal, autonomica, regional, local, etc.

1 Nemini licet ignorare ius és una locucié llatina que eix del dret roma i que vol dira
ningu no li és licit ignorar la llei.


https://ca.wikipedia.org/wiki/Deure
https://ca.wikipedia.org/wiki/Dret
https://ca.wikipedia.org/wiki/Llei_social
https://ca.wikipedia.org/wiki/Legislaci%C3%B3
https://ca.wikipedia.org/wiki/Societat
https://ca.wikipedia.org/wiki/Locuci%C3%B3_llatina
https://ca.wikipedia.org/wiki/Dret_rom%C3%A0

El dret, les normes i els ordenaments juridics sén, entre d'altres, un
producte politic, economic, social, cultural, etc. Per tant, el marc legal
és dinamic i pot canviar. També pot perdurar i mantenir-se estatic.

El marc legal actual respon als models d’habitatge que han predomi-
nat fins al moment i alhora forma part dels seus fonaments.

A casa nostra, des dels anys cinquanta fins avui, I'accés a I'habitatge
s’ha vehiculat principalment a través de la compra, I'endeutament i
la propietat. En molts casos ha prioritzat el valor de canvi o d'inversié
de I'habitatge per sobre del seu valor d'us o funcié social.

Segons el cens de poblacié i habitatge de I'Institut Nacional d’Es-
tadistica (INE), a la Catalunya del 1970 un 50,2 % dels habitatges
principals eren de lloguer i I'habitatge de compra representava
un 46,2 %, mentre que al darrer cens de I'any 2011, el lloguer re-
presentava el 19,8% i la compra quasi bé el 70%. L'endeutament
ha passat del 33% el 1970 al 49,5% el 2011.

Alguns dels factors que ho expliquen sén el creixement economic
alimentat pel totxo, els incentius a la bombolla i les timides po-
litiques d’habitatge publiques. De 1997 a 2007 es van construir
a tot 'estat uns 6,6 milions d’habitatges (més que Franca, Italia i
Alemanya juntes) i el preu es va arribar a triplicar, de manera que
es va deslligar de la renda familiar i la capacitat de pagament. Els
baixos salaris, I'absencia d‘alternatives de lloguer assequible, els
tipus d’interés altissims i la deficient supervisié del Banc d’Espa-
nya, va produir un sobreendeutament generalitzat que, combinat
amb una legislacié hipotecaria que sobreprotegeix el creditor, va
provocar centenars de milers d’‘execucions hipotecaries i desno-
naments des de 2008 fins avui.

Actualment som en un nou escenari de bombolla de preus, en aquest
cas dels lloguers. Es clar que el model d’habitatge que ha operat fins
avui dia a casa nostra no funciona, per tant, cal canviar-lo



Paisos com I'Uruguai o Dinamarca, amb un fort pes del model coope-
ratiu de cessié d'Us, sén també un bon exemple, que s’explica en part
per I'existencia d'un marc legal favorable a aquest model. També és
un bon exemple de canvi legal a casa nostra la llei contra els desno-
naments i la pobresa energética catalana impulsada per una iniciativa
legislativa popular d’entitats i moviments socials.

Es important construir una perspectiva col-lectiva de les possibilitats
i limitacions del marc legal existent. D’aquesta manera el moviment
cooperatiu podra impulsar els canvis necessaris, ja sigui prenent la
iniciativa, com incidint més i millor en contextos de canvis legislatius.



3. MARC LEGAL DEL
COOPERATIVISME,
DE LA CESSIO D'US,
DE 'HABITATGE

| DE LURBANISME




El marc legal que hem de conéixer és divers i complex. Es Gtil en-
tendre’l com un conjunt de peces d’un trencaclosques que cal saber
encaixar correctament: d’'una banda, tenim el nostre model d'accés
a I'habitatge, el cooperativisme en cessié d'Us i, de |'altra, un conjunt
de normes que I'afecten.

Comencem amb una llista de les normes més importants que cal
conegixer:

Declaracié Universal dels Drets Humans

Pacte Internacional de Drets Econdmics, Socials i Culturals
Conveni Europeu de Drets Humans (CEDH)

Carta Social Europea (versié 1996, no ratificada per Espanya)
Carta de Drets Fonamentals de la Unié Europea (CDFUE)
Directives europees en materia de consum i societats
Jurisprudencia i control dels tribunals europeus
Constitucié Espanyola

Llei de cooperatives estatal

Llei del sol

Codi civil espanyol

Estatut d'autonomia

Llei de cooperatives catalana

Codi civil catala

Llei d'urbanisme catalana

Llei del dret a I'habitatge

Normativa fiscal?

2 No es fara referéncia a la fiscalitat, ja que es tracta d'un aspecte complex el qual
caldra dedicar una guia especifica.



Avui dia totes aquestes es poden consultar de forma senzilla a través
d’internet. Per a una cerca fiable és Util usar els cercadors oficials com
el Butlleti Oficial de I'Estat i el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya.

Segons si I'escala és internacional, estatal, autonomica o local, tenim
aquesta llista:

Normativa internacional
Declaracié Universal dels Drets Humans
Pacte Internacional de Drets Econdmics, Socials i Culturals

Normativa europea
Conveni Europeu de Drets Humans (CEDH)

Carta de Drets Fonamentals de la Unié Europea (CDFUE)
Carta Social Europea

Directives europees en matéria de consum i societats
Jurisprudéncia i control dels tribunals europeus

Normativa estatal
Constitucio

Lleis de cooperatives
Llei del sol
Normativa fiscal
Codi civil espanyol
Normativa catalana
Estatut d'autonomia
Llei de cooperatives
Codi civil

Llei d'urbanisme

Llei del dret a I'habitatge


https://www.boe.es/legislacion/
http://dogc.gencat.cat
http://dogc.gencat.cat

MARC LEGAL DEL COOPERATIVISME D'HABITATGE EN CESSIO D'US

En funcié de la tematica, I'esquema quedaria de la forma segtient:

Marc legal segons el tema o ambit

Cooperativisme | ¢ Directives europees en matéria de societats
¢ Constituciod

* Llei de cooperatives estatal

* Estatut d'autonomia

* Llei de cooperatives de Catalunya

Habitatge * Declaracié Universal dels Drets Humans
* Pacte Internacional de Drets Econdmics, Socials i
Culturals

e Conveni Europeu de Drets Humans (CEDH)

* Carta de Drets Fonamentals de la Unié Europea
(CDFUE)

* Carta Social Europea

¢ Directives europees en materia de consum

° Jurisprudencia i control dels tribunals europeus

* Constitucié espanyola

* Estatut d'autonomia

 Llei del dret a I'habitatge de Catalunya

Urbanisme ° Constitucié espanyola

e Llei del sol

° Estatut d’autonomia

e Llei d'urbanisme de Catalunya

Altres ¢ Normativa fiscal
¢ Codi civil espanyol
e Codi civil catala

El marc legal no el formen només les lleis, sind també els reglaments,
els plans i altres instruments, com les politiques publiques. Els re-
glaments desenvolupen les lleis i els plans s'utilitzen per executar el
que estableixen les lleis o les competéncies en un tema i en un ambit
determinat. Als apartats seglients coneixerem tots els elements que
formen el marc legal diferenciats per temes.
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Comencem per coneixer les normes més importants en el camp del
cooperativisme, una caracteristica fonamental del nostre model d'ac-
cés a |'habitatge.

La Constitucié espanyola fa referéncia a les cooperatives a I'article
129.2 i les situa entre les coordenades basiques de I'activitat econo-
micofinancera de |'Estat; a més, hi estableix un mandat de legislar per
fomentar les societats cooperatives.

La Llei 27/1999. de 16 de juliol, de cooperatives és la norma estatal
vigent en aquest ambit i molts dels aspectes que inclou figuren tam-

bé a la llei catalana.

L'article 124 de |'Estatut d'autonomia, aprovat el 2006°, estableix que
Catalunya té competencies exclusives en matéria de cooperatives i
economia social (també per legislar), tenint en compte la llei estatal.

A Catalunya la norma més important per al cooperativisme és la Llei

12/2015, del 9 de juliol, de cooperatives. Es tracta d'una llei recent que
va introduir forga canvis i regula de forma integral les cooperatives.

Es d'especial importancia el titol I, sobre les societats cooperatives.
Com a resum per situar-se, sén Utils els comentaris seglients:

Capitol | (Disposicions generals): a més de les definicions, desta-

ca la possibilitat que les cooperatives incloguin seccions o fases si
els estatuts ho preveuen, fet que possibilita una organitzacié interna
diferenciada i amb autonomia (també economica) per a diferents pro-
jectes d'habitatge.

Capitol Il (Constitucié i registre): es diferencia entre cooperatives

de primer grau, que han de tenir un minim inicial de dos socis, i les
de segon grau, formades com a minim per dues persones juridiques.
Per a totes les cooperatives sén imprescindibles una serie de passos
inicials: fer una assemblea de constitucid, disposar d'estatuts socials i
inscriure’s al registre de cooperatives.

3 Article 124. Cooperatives i economia social (titol IV. De les competéncies).



Capitol Il (Regim social): es defineixen les diverses condicions (per-

sona fisica i juridica, publica o privada) i tipus (comuns, de treball, col-
laboradors i temporals) de socis. Es regulen les caracteristiques de
cada tipus de socis; el seu vincle amb la cooperativa, com per exemple
I'admissio i la baixa; la disciplina social, i els seus drets i obligacions.

Capitol IV (Organs de la cooperativa): es diferencia |'assemblea

general (govern i decisid) del consell rector i la presidéncia (adminis-
tracié i representacié legal). Aixo anterior és obligatori, perod també
es preveu la possibilitat que existeixi una intervencié de comptes, au-
ditoria i altres formes de control. La llei defineix cada espai, les seves
competéncies i funcionament.

Capitol V (Regim economic): regula tot el que fa referencia a I'eco-

nomia de les cooperatives. Alguns dels temes clau sén: el capital social
(origen i caracteristiques), les aportacions obligatories i les voluntaries
dels socis, les quotes d'ingrés i les quotes periodiques, el finangament
extracooperatiu (emissié de deute o titols participatius), els requisits de
la comptabilitat, |aplicacié dels excedents i la seva destinacié al fons
de reserva obligatori i al fons d’educacié i promocié de cooperatives.

Capitol VIl (Modificacié d'estatuts i canvis en la cooperativa): s'hi

regulen les possibles modificacions dels estatuts, els processos de fu-
sid, escissio, transformacio a una altra personalitat juridica, dissolucié
i adjudicacié de I'haver social. També s’hi inclou com transformar una
entitat o societat no cooperativa en una que ho sigui.

Capitol VIl (Classes de cooperatives de primer grau): regula per

seccions els onze tipus de cooperatives de primer grau: cooperatives
agraries, maritimes, fluvials o lacustres, d'assegurances, de consumi-
dors i usuaris, de crédit, d'ensenyament, d'habitatges, sanitaries, de
serveis, de treball associat i cooperatives integrals.

Cooperatives d’habitatges (seccié setena): determina com han

de ser aquest tipus de cooperatives: finalitat, caracteristiques
(dels socis, dels habitatges i de la relacié entre ambdds), regim
economic (especific i limitat en relacié amb els excedents), possi-
bilitats de transmissié d’habitatges, especificitat si existeixen fa-
ses dins la cooperativa i necessitat d'auditoria externa per a casos
determinats®.

4 Articles 122, 123, 124, 125, 126 i 127, respectivament.



Cooperatives d'usuaris o de consum (seccié quarta): vincula-

des al lliurament de béns o la prestacié de serveis per al consum
directe dels socis i de llurs familiars, i el desenvolupament de les
activitats necessaries per afavorir la informacio, la formacié i la
defensa dels drets dels consumidors i els usuaris.

Cooperatives integrals (seccié novena): cooperatives de primer

grau que tenen per objecte activitats economiques o socials pro-
pies de diferents classes de cooperatives. Aixo inclou des d'una
cooperativa mixta (amb finalitats de dues cooperatives per exem-
ple) o projectes de cooperatives integrals en la majoria dels am-
bits de la vida dels seus socis.

Capitol XI (Condicions de les cooperatives): es detallen els casos

en que les cooperatives es poden considerar d'iniciativa social, aixi
com entitats sense anim de lucre, fet que pot ser necessari en el cas
de les cooperatives d'habitatge.

1. Sén cooperatives d’habitatges les que tenen 'objecte de pro-
curar a preu de cost habitatges, serveis o edificacions comple-
mentaries a llurs socis, organitzar-ne I'is pel que fa als elements
comuns, i regular-ne I'administracid, la conservacié i la millora.

2. Les cooperatives d’habitatges poden adquirir, parcel-lar i urba-
nitzar terrenys i, en general, dur a terme totes les activitats neces-
saries per complir llurs objectius socials.

3. Les cooperatives d’habitatges també poden tenir per objecte la
rehabilitacié d’habitatges, de locals i d'edificacions i instal-lacions
complementaries per destinar-los a llurs socis, i també la construccié
d’habitatges per cedir-los als socis mitjangant el regim d'ts i gaudi,
bé per a Us habitual i permanent, o bé per a descans o vacances,
o destinats a residéncies per a persones grans o amb discapacitat.

La Llei de cooperatives catalana té quatre titols més, on es deter-
minen altres aspectes com sén les federacions i la Confederacié de
Cooperatives de Catalunya (titol II), les relacions entre badministracié
publica i el cooperativisme (titol Ill), la creacié del Consell Superior de



MARC LEGAL DEL COOPERATIVISME D'HABITATGE EN CESSIO D'US

la Cooperacio (titol 1V), i la jurisdiccié i competéncia en aquest ambit
(titol V). Es important la part referida a les federacions i la Confedera-
ci6é de Cooperatives de Catalunya, en el sentit que el cooperativisme
d’habitatge en cessié d'Us pugui tingui un canal clar d'incidencia soci-
al i politica, actualment via la Federacié de Cooperatives d'Habitatge
de Catalunya.

3.3. Marc legal de la cessio
d'Us i dels contractes privats

La relacié dels habitatges amb els socis de la cooperativa i entre
aquesta darrera i els cooperativistes esta regulada per les lleis que
permeten definir la cessié de I'Us de I'habitatge i les relatives als con-
tractes entre privats.

La imatge seglient explica la relacié triangular de les persones, la
cooperativa i els habitatges.

@TRE

i N

CiviC . Compra de dret de sup.,
Cooperativa tinences intermitges
- N Arrendament

e - h 77’7@
0 S e \/79_9
> 1]
. Adjudicacié d'ds per
Persones dret obligacional Patrimoni

El model de cessié de I'ls no té un reconeixement legal especific.
La Llei de cooperatives catalana estableix que “la cooperativa pot
adjudicar i cedir als socis, mitjancant qualsevol titol admés en dret, la
plena propietat o el ple Us dels habitatges, els locals o les instal-laci-
ons i les edificacions complementaries. Si en manté la propietat, els
estatuts socials han d'establir les normes d'Us i els drets i les obligaci-
ons dels socis i de la cooperativa”.
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Per tant, la vinculacié de I'Us de I'habitatge i la persona a diferents
regims legals sera decisié de la cooperativa. Una opcié seria enten-

dre I'Gs de I'habitatge com un dret real d'us i |'altra com un dret
personal o obligacional:

Dret real: és sobre la cosa o objecte (I'habitatge)® i prové del Codi
civil catala, que regula el dret d'Us?, un entre els drets reals limitats.
Comporta fer divisié horitzontal de la finca, atorgar el dret d's mit-
jangant escriptura publica, inscriure’l al registre de la propietat, i vin-
cular-lo als contractes d'adjudicacié, de manteniment de |'habitatge
per part de la cooperativa i a la condicié de soci d'aquesta per part
del beneficiari del dret.

Dret personal o obligacional: implica una relacié entre dues parts

(obligacié de caire personal) i es vincula a un contracte entre privats,
és a dir a una regulacié del dret d'Us en I'ambit del dret d’obligacions.
No hi hauria necessitat de fer la divisié horitzontal de la finca, no cal
fer la inscripcié del dret d'Us al registre de la propietat, i caldria fer un
contracte d'adjudicacié, d'Gs i de manteniment vinculat a la condicié
de soci de la cooperativa.

El que passa a la practica és que els espais privatius (habitatges) i els
comuns dels edificis d'habitatges sén propietat de la cooperativa,
pero I'Us dels elements privatius s'adjudica individualment i en exclu-
siva a la socia. Aixo anterior és aixi perqué hi ha una activitat coope-
rativitzada addicional a la de promocié de I'habitatge: el propi us de
I'nabitatge cooperatiu. | aquest Us esta vinculat al contracte societari
entre la cooperativa i els socis, que es perllonga en el temps.

Qualsevol de les dues opcions esmentades és viable pero de I'analisi
de I'encaix del model al marc legal propi’ i de |'experiéncia de les co-
operatives a casa nostra, n’extraiem la conclusié que el dret d’Us com

5 Codi civil catala: Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinquée del Codi civil de Cata-
lunya, relatiu als drets reals (capitol Il, articles del 562-1 a 562-8 relatius al dret d'us).

6 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als
drets reals (capitol II, articles del 562-1 a 562-8).

7 Per ampliar, us recomanem que consulteu el capitol IV de la publicacié “Els ha-
bitatge cooperatius. El sistema de cessié d'Us” (Textos d’economia cooperativa,
Federacié de Cooperatives d'Habitatges de Catalunya, 2008), elaborat per Ignasi
Blajot. Més recent i molt aclaridora, és la publicacié “Sobre el marc legal aconsella-
ble per impulsar el model de cooperatives en regim d’Gs”, elaborada per Cristina
R. Grau Lépez, advocada (socia d'FGC advocats, SCCL) i impulsada per La Dinamo,
Fundacié per I'Habitatge Cooperatiu. El podeu consultar aqui.


https://ca.wikipedia.org/wiki/Cosa_%28dret%29
http://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2018/08/Sobre-el-marc-legal-aconsellable_La-Dinamo.pdf

a dret real limitat té un encaix dificil en la relacié societaria que s'es-
tableix entre la persona socia i la cooperativa®, amb risc de confondre
el model i acabar derivant a mitja o a llarg termini en |'adjudicacié en
propietat dels habitatges a les persones socies d’habitatge o socis
usuaris de la cooperativa’.

Per tant, I'opcié recomanada és entendre que el dret d'Us dels béns
deriva d'un contracte' i sera un dret de naturalesa personal, obliga-
cional o contractual, directament derivat del contracte societari coo-
peratiu, és a dir, del dret a través del qual es du a terme |'activitat co-
operativitzada a les cooperatives d'habitatge en regim d'Us, vinculat
a la condicié de persona socia i definit als estatuts o reglaments de
la cooperativa.

El terme “cessid”, que és com es coneix popularment el model, tam-
bé s'utilitza en I'ambit juridic per referir-se a la transferencia o canvi
de titularitat de béns, motiu pel qual es recomana parlar de coopera-
tives en réegim d'Us o d'adjudicacié d'Us'!, en comptes de fer-ho com
a "“cooperatives en cessi6 d'Us".

La vinculacié de la cooperativa amb els habitatges depen de com

aquesta accedeixi i integri el patrimoni, ja sigui sol o habitatges. A
I'apartat 4.3 d’aquesta guia s’explicaran les formes per accedir al pa-
trimoni pero, per comengar, cal distingir entre:

Compra, dret de superficie i tinences intermedies: pertanyen al

camp del dret civil, que regula les relacions personals o patrimonials
entre persones privades, fisiques com juridiques, de caracter privat i
public, o fins i tot entre les darreres.

Codi civil catala: recull el dret civil i esta format per sis llibres,
cadascun vinculat a lleis concretes.

Llibre cinqueé: regula els drets reals, el trobem a la Llei 5/2006,
de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, rela-

8 La mateixa conclusié serveix per una posible opcié d'arrendament, que és un dret
obligacional. Vegeu: “Sobre el marc legal aconsellable per impulsar el model de
cooperatives en regim d'ts”, La Dinamo, Fundacié per I'Habitatge Cooperatiu.

9 En l'apartat 4 (“Viure en un habitatge cooperatiu en cessi6 d'Us: les lleis que hauré
de tenir en compte, pas a pas”), s'explicara com es concreten tots aquests concep-
tes i lleis a la practica.

10 Article 1255 del Codi civil espanyol (titol I, dels contractes).

11 Extret de la publicacié referida a la nota de peu de pagina anterior.
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tiu als drets reals. En concret, ens interessen: el dret de superficie
(capitol 1V), el dret d'Us (capitol Il) i les tinences intermédies (Llei
19/2015, del 29 de juliol, d'incorporacié de la propietat temporal
i de la propietat compartida al llibre cinqué del Codi civil de Cata-
lunya).

Llibre sisé: regula les obligacions i contractes, Llei 3/2017, del
15 de febrer, del llibre sisé del Codi civil de Catalunya, relatiu a les
obligacions i els contractes, i de modificacié dels llibres primer,
segon, tercer, quart i cinque. Caldra coneixer: el contracte de
compravenda (article 621-1) i el contracte d'arres (article 621-8).

Arrendament: regulat pel Codi civil espanyol™ (capitol Il, dels arrenda-
ments de finques ristiques i urbanes), i per les lleis estatals 29/1994, de
24 de novembre, d’'Arrendaments Urbans, i 49/2003, de 26 de novem-
bre, d'Arrendaments Rustics. Cal destacar-ne el contracte d'arrendament.

El marc legal internacional i europeu de I'habitatge assenyala els es-
tandards fonamentals del dret a I'habitatge i possibilita un cert con-

trol del marc legal propi. Els compromisos assumits per |'estat’ son:

Declaracié Universal dels Drets Humans: “Tota persona té dret a
un nivell de vida que asseguri la seva salut, el seu benestar i els de la
seva familia, especialment quant a alimentacid, a vestit, a habitatge, a
atencié medica i als necessaris serveis socials...” (article 25.1).

Pacte Internacional de Drets Economics, Socials i Culturals: “Els
estats part en aquest pacte reconeixen el dret de tothom a un nivell
de vida adequat per a ell i per a la seva familia, incloent-hi I'alimenta-
cié, el vestit i I'habitatge. | una millora continua de condicions d'exis-
téncia” (article 11). Les observacions generals 4 (definicié d'habitatge
adequat)™ i 7 (proteccid contra desallotjaments)'™ sén importants, i el
control de la seva aplicacié la fa el Comite DESC.

12 Reial decret de 24 de juliol de 1889 pel qual es publica el Codi civil.

13 Article 10.2 de la Constitucié espanyola.

14 Habitatge adequat comporta seguretat juridica tinenga, disponibilitat serveis, des-
peses suportables, habitabilitat, accessibilitat, adequacié cultural.

15 Els desallotjaments forcosos sén incompatibles amb PIDESC i només justificables
excepcionalment i de conformitat amb dret internacional.



Conveni Europeu de Drets Humans: inclou defensa del dret a
I'hnabitatge per vies indirectes (article 8, 6 i 3), sota la tutela del Tribu-
nal Europeu de Drets Humans.

Carta de Drets Fonamentals de la Unié Europea: fa referéncia
explicita a I'habitatge (article 34.3), i la tutela del seu compliment la
fan als tribunals nacionals, Comissié Europea i Tribunal de Justicia de
la Unié Europea.

Tot i que la Unidé Europea no té competéncies especifiques en mate-
ria d’habitatge i sén els estats els que desenvolupen les seves pro-
pies politiques d'habitatge, a mesura que aquestes s'integren en la
regeneracié urbana, poden gaudir del finangament d'estrategies de
desenvolupament urba sostenible a través de fons com el FEDER. Els
estandards d'eficiéncia energética també venen definits per I'escala
comunitaria i existeix una definicié d’habitatge social entés com un
servei economic d'interes general, amb harmonitzacié fiscal i compa-
tible amb la legislacié de la competéncia (per tant, no discutible als
tribunals per part dels operadors del mercat privat).

El marc legal estatal s’estructura entorn als seglients elements:

Constitucié espanyola: el seu article 47, que abasta molt més que
I'habitatge —és una de les bases de I'urbanisme—, es configura com a
mandat a |'actuacié dels poders publics i no com a dret subjectiu, per
tant no és exigible directament per part de la ciutadania pero ha d'inspi-
rar I'accié dels governs, institucions i tribunals: “Tots els espanyols tenen
dret a un habitatge digne i adequat. Els poders publics promouran les
condicions necessaries i establiran les normes pertinents per tal de fer
efectiu aquest dret, i regularan la utilitzacié del sol d’acord amb l'interés
general per tal d'impedir 'especulacié. La comunitat participara en les
plusvalues que generi I'accié urbanistica dels ens publics”. La Constitu-
cié preveu que les competencies en habitatge puguin ser assumides per
les comunitats autdbnomes (article 148.3), com és el cas de Catalunya.

Pla Estatal d'Habitatge: la Constitucio atribueix a I'Estat la compe-
téncia sobre les bases i coordinacié de la planificacié general de I'ac-
tivitat economica’®, fet que justifica determinades actuacions per part
del Govern de |'Estat en materia d’habitatge, principalment a través
d'aquest instrument. El pla defineix les actuacions protegibles (que

16 Article 149.1.13.a.



podran rebre ajudes publiques), regula les formes de finangament de
I'nabitatge i estableix I'aportacié de recursos estatals. L'aportacié de
recursos per a les politiques d’habitatge a les comunitats autonomes
per part d’aquests plans ha estat important, perd ha anat disminuit
significativament en els darrers anys.

Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases del regim
local: estableix que els ens local tenen competéncies en “promo-
ci6 i gestié habitatge proteccié publica avaluacié necessitat social i
I'atencié risc d'exclusié social” (article 25 i 26). Els ajuntaments tenen,
doncs, un paper rellevant en les politiques d'habitatge public i social.

Lleis d’emergéncia estatals: I'estat també ha adoptat algunes me-
sures legislatives timides per tractar de pal-liar la situacié d’emergen-
cia habitacional.

El marc legal catala s'estructura a través de:

Estatut d'autonomia de Catalunya: entén |'habitatge com a com-
peténcia exclusiva (article 137) incloent-hi: la planificacié, ordenacio,
gestid, inspeccid i el control de I'habitatge d'acord amb les necessitats
socials i d'equilibri territorial; 'activitat de foment de les administraci-
ons publiques; la promocié publica d’habitatges; la regulacié admi-
nistrativa del comerg referit a habitatges; la qualitat de la construccio,
habitabilitat, innovacié tecnologica i sostenibilitat, i la conservacié.

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge: és la
norma fonamental que desenvolupa la competencia propia de Cata-
lunya en matéria d'habitatge. Té el contingut seglent:

Titol preliminar: estableix el conjunt d'actuacions, drets i obliga-
cions dels agents implicats en el sector de I'habitatge. L'objecte de
la llei és “regular el dret a I'habitatge”, entén les activitats destina-
des al proveiment d'habitatges destinats a politiques socials com a
servei d'interes, estableix que I'exercici del dret de propietat ha de
complir la seva funcié social, defineix els suposits d'incompliment
de la funcié social i el mandat perqué les administracions actuin per
garantir-la, per delimitar el seu incompliment i revertir-lo.

Titol | (De les competencies en materia d'habitatge): assigna

competencies en aquesta matéria, que recauen sobretot en la Ge-
neralitat, perd també en les administracions locals, d'acord amb
legislacid de régim local, la legislacié urbanistica i la mateixa llei.



Titol Il (De la planificacié territorial i la programacié en materia
d'habitatge): defineix les politiques d'habitatge i els instruments

de planificacié i programacié per aplicar-les. Estableix quins sén
els instruments essencials per a la planificacié en la matéria: el
Pla Territorial Sectorial d'Habitatge i els plans locals d’habitatge.

Titol Il (De la gualitat del parc immobiliari d’habitatges): fixa

els parametres de qualitat i d'accessibilitat dels habitatges i les
mesures per garantir-ne el bon Us, la conservacié i la rehabilitacio.
Destaca la regulacié del deure legal de conservacié i rehabilita-
ci6, les mesures de foment i d'intervencié per garantir la qualitat
del parc i la definicié del que sén les utilitzacions anomales de
I'nabitatge (desocupacié permanent, infrahabitatge, sobreocupa-
cio) i les actuacions per evitar-ho.

Titols IV (De la proteccié dels consumidors i els usuaris d’habi-

tatge en el mercat immobiliari): estableix mesures per assegurar la
proteccié dels consumidors i usuaris d’habitatges i la transparencia
del mercat immobiliari. Defineix els drets, els deures i els criteris
que han de ser respectats en I'exercici de les activitats de promo-
cié, construccid, transaccié i administracié d’habitatges. Es impor-
tant la regulacié dels agents que intervenen en el procés d'edifica-
cié i rehabilitacié d'habitatges, entre els quals els promotors socials
(condicié que pot ésser atorgada a les cooperatives); aixi com la
regulacié especifica de la transmissié i arrendament de I'habitatge.

Titol V (De la politica de proteccié publica de I'habitatge):
estableix el regim juridic i les condicions d'adjudicacio, gestio i
control dels habitatges amb proteccié oficial, tant privats com
publics, aixi com altres actuacions susceptibles de proteccio.
Introdueix la figura del pla d’'habitatge, instrument de caracter
temporal amb una durada de 4 anys que concreten les prioritats
del Govern en aquest ambit (prioritats i distribucié de recursos).
Un altre aspecte important és el concepte de solidaritat urbana,
amb I'objectiu d'aconseguir un parc minim del 15% d’habitatges
destinats a politiques socials a Catalunya en un termini de vint
anys. Cal destacar que preveu la possibilitat que els habitatges de
proteccié oficial puguin ser de cessié d'Us, opcié prevista també
per als habitatges destinats a politiques socials.

17 Article 74 LDHC.



Titol VI (Del régim de control i del régim sancionador): esta-
bleix mesures d'intervencié administrativa i el regim sancionador.

Disposicié addicional divuitena: connecta la normativa d'habi-
tatge amb la normativa de cooperatives, establint que son apli-

cables les mesures de promocié i foment de la Llei de coopera-
tives relacionades amb |'objecte i les finalitats de la Llei del dret
a I'habitatge; i que les administracions publiques i les coopera-
tives d’habitatges o la Federacié de Cooperatives d'Habitatges
de Catalunya poden establir les modalitats de col-laboracié que
possibilita la Llei catalana de cooperatives per al foment de noves
formes de cessié d'Us d'habitatges destinats a politiques socials.

Instruments que desenvolupen la Llei 18/2007

Decret 106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre
de Sol-licitants d'Habitatges amb Proteccié Oficial de Catalunya

i_els procediments d'adjudicacié dels habitatges amb proteccié
oficial: regula tot el que fa referencia a I'accés als habitatges amb

proteccié oficial (condicions d'accés, procediments etc.).

Decret 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les con-

dicions minimes d'habitabilitat dels habitatges i la cédula d'habi-
tabilitat: vinculat al titol Ill de la llei, el qual concreta i desenvolu-

pa, conté els aspectes essencials perque un habitatge destinat a
Us residencial sigui considerat com a tal.

Pla Estatal d’Habitatge: el pla vigent actualment és el pla 2018-2020
(Reial decret 106/2018, de 9 de marg), conté mesures de dubtosa
efectivitat que poden incrementar preus (com ajudes a la compra per
a joves i ajudes de lloguer sense limitacié de rendes), pero també
inclou possible financament a I’'habitatge de proteccié oficial, a la
rehabilitacid, i la possibilitat que la banca posi voluntariament habi-
tatges a lloguer social. L'esborrany no considerava la cessié d’ds com
a modalitat d’accés a I'habitatge susceptibles d’ajudes, perd coope-
ratives com Sostre Civic hi van presentar al-legacions i la cessié d'Us
és un dels regims d’accés susceptibles del programa d’ajudes

Pla pel Dret a I'Habitatge: és el pla homoleg a I'anterior pero a I'ambit
catala (Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla pel Dret a I'Habitatge).
Estableix prioritats i recursos del Govern i té una vigencia de 4 anys. Es-
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tableix les ajudes en el camp de I'habitatge, tant directes a la poblacio
com destinades a actuacions protegides. També les modalitats i con-
dicions dels habitatges de proteccié oficial. Ha de ser coherent amb el
Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (vegeu el punt seglient).

Pla Territorial Sectorial d’Habitatge: és el marc orientador de les
politiques d’habitatge en aplicacié de la Llei del dret a ['habitatge i
ha de contenir una estimacid de les necessitats, els déficits i els de-
sequilibris en la materia. Ha de ser coherent amb la Llei de politica
territorial i amb la planificaci6 territorial™ i no té una durada minima
predefinida. La Llei del dret a I'habitatge preveia que s’aprovés el
2009 i se’n va presentar un avantprojecte, que finalment no va tirar
endavant ja que hi va haver eleccions. El Govern de la Xl legislatura
va elaborar un nou avantprojecte de pla, que va ser aprovat inicial-
ment el mar¢ del 2019 i esta en tramitacié. Entitats com Sostre Civic i
altres van presentar al-legacions per tal que fossin incorporades.

Plans locals d’habitatge: determinen les propostes i els compromi-
sos municipals en politica d’habitatge i sén la proposta marc per con-
certar politiques d’habitatge amb I’Administracié de la Generalitat.
Tenen una vigencia minima de 6 anys. Tot i que la Llei del dret a
I'habitatge preveia que fossin obligatoris en el seu redactat inicial, el
2011 va ser modificada i actualment no ho sén.

Cal esmentar per ultim les lleis contra I'exclusié residencial catalanes,
aprovades a partir dels anys 2014 i 2015 com a resposta a les greus
conseqliéncies de I'emergéncia habitacional (execucions hipotecari-
es, desnonaments, necessitat urgent d'habitatge social)'.

L'urbanisme o planificacié urbana és la ciencia i la técnica de I'orde-
nacid de les ciutats i el territori. Hem de conéixer el seu marc legal, ja
que és la concrecié normativa de I'ordenacié de les ciutats i el terri-
tori. L'urbanisme és ampli i transversal, pero vinculat a determinades

18 Vegeu la relacié amb el quadre de plans i ordenacié del territori.

19 Llei 20/2014, del 29 de desembre; Decret llei 1/2015, de 24 de marg; Llei 14/2015,
del 21 de juliol; Llei 24/2015, de 29 de juliol (coneguda com a “ILP habitatge” i
impulsada per la PAH, I'APE i I'Observatori DESC); Llei 4/2016, de 23 de desembre.



perspectives intel-lectuals, economiques, politiques i tecniques®. Per
tant, el marc legal de |'urbanisme no és una cosa neutra, sind resultat
de criteris i opcions tecnicopolitics.

Algunes de les referencies legals de I'habitatge ho sén també per a
I'urbanisme, ja que estan fortament lligats. Tenint en compte que I'ha-
bitatge és un dels usos principals i originaris dels assentaments hu-
mans, és logic que sigui un dels elements clau que tracta l'urbanisme.

Un exemple d'aixo anterior, és el marc legal internacional i europeu de

I'nabitatge i de I'urbanisme, que és practicament el mateix, afegint-hi
la Carta europea sobre |'ordenacié del territori i totes les politiques
de desenvolupament regional a escala comunitaria. Actualment, s'es-
ta definint també una agenda urbana europea per als propers anys,
que s'adaptara a cada territori.

A escala estatal, el marc legal és el seglient:

Constitucié espanyola: I'article 47, que ja s'ha esmentat anterior-
ment, és un principi clau en l'urbanisme. També és important defini-
cié constitucional del dret de la propietat (article 33), un dret fona-
mental pero delimitat per la llei d’acord amb la seva funcié social. De
la mateixa manera que amb |'habitatge, la Constitucié preveu que les
competéncies en urbanisme i |'ordenacié del territori puguin ser assu-
mides per les comunitats autonomes (article 148.3), cas de Catalunya.

Llei estatal de les bases del regim local: estableix que els munici-
pis tenen competencies en urbanisme (article 25 i 26).

Llei de sol i rehabilitacié urbana?': és la norma fonamental a escala
estatal en aquest camp. Tot i que 'urbanisme és competencia exclu-
siva assumida per Catalunya i els municipis, aquesta coexisteix amb
la competéncia exclusiva de |'Estat per fixar les condicions basiques
d‘igualtat en I'exercici dels drets i compliment dels deures constituci-
onals relacionats amb el sol i el dret de propietat, la legislacié civil, la
legislacié sobre expropiacio forgosa i el sistema de responsabilitat de
totes les administracions publiques (article 149.1 de la Constitucio).
Vegem-ne |'estructura i continguts basics:

del territori i urbanistica): caracter de funcié publica no transacci-

20 De la mateixa manera que passa amb les lleis, succeix amb I'urbanisme.
21 Reial decret legislatiu 7/2015 de 30 d’octubre.
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onal?, principi de desenvolupament territorial i urba sostenible,
caracter estatutari del regim urbanistic del sol, principi de no in-
demnitzacio, principi de publicitat i de participacio.

Titol | (Condicions basiques de la igualtat en els drets i deures
constitucionals)

Drets i deures dels ciutadans (capitol I) i estatut basic de
la iniciativa i participacié en l'activitat urbanistica (capitol Il),
que diferencien entre les de transformacié urbanistica (nova
urbanitzacié de sol rural o renovacié urbana) i les edificatories
(nova edificacié substituint I'existent o rehabilitacid).

Estatut juridic de la propietat del sol i drets i deures de la
propietat pel sol rural i I'urbanitzat (capitol I1l), amb un principi
clau: el regim urbanistic de la propietat del sol resulta de la
seva vinculacié a destins concrets per part de les normes i
plans, per tant la previsié d’edificabilitat no prové de la propi-
etat del sdl, sind la seva realitzacié efectiva i condicionada al
compliment dels deures i I'aixecament de les carregues pro-
pies del régim que correspongui, en els termes disposats per
la legislacié sobre ordenacié territorial i urbanistica.

Estatut basic de la promocié en les actuacions urbanistiques
(capitol IV), que inclou I'entrega de les reserves de sol per a es-
pais publics, infraestructures i dotacions, |'obligacié d'aportar el
sol lliure de carregues d'urbanitzacié® per a habitatge protegit
(entre el 5% i el 15% de I'edificabilitat mitjana, ampliable excep-
cionalment i de forma justificada al 20%), costejar, i en el seu cas
executar, les obres d'urbanitzacié i les infraestructures i serveis,
garantir el reallotjament i el dret a retorn de les afectades per
I'actuacid, indemnitzar els titulars dels drets de les edificacions i
béns que no es puguin conservar.

Titol Il, capitol | (Regim del sol): es defineixen les situacions
basiques del sol, el sol rural (sol protegit i sol previst d'urbanit-
zar pero encara no urbanitzat) i el sol urbanitzat (de forma cohe-
rent amb les previsions de |'ordenacié urbanistica: sol ocupat per

22 Significa que no es poden no aplicar, negociar o implementar de forma diferencial
les lleis.

23 Com per exemple costos d'infraestructura i urbanitzacié (enllumenat, clavegue-
ram...), reallotjaments, etc.



edificacions, sol amb urbanitzacié basica, i amb infraestructures i
serveis realitzada preparat per edificar, sol amb urbanitzacié ba-
sica pero sense infraestructures i serveis per edificar). | els criteris
basics de la seva utilitzacié: atribuir un desti del sol que permeti
el pas de sol rural a urbanitzat mitjangant la urbanitzacié, justifi-
cant-ne la seva necessitat, impedint-ne I'especulacié i preservant
de la urbanitzacié la resta de sol rural; destinant el sol adequat
per a usos productius i reservant una part d’habitatge subjecte a
regim de proteccié publica.

Titol II, capitol | (Regles procedimentals comunes i normes ci-
vils): inclou el principi de distribucié de les carregues i els be-
neficis derivats de I'execucié dels instruments de planejament
urbanistic (aprofitaments urbanistics i despeses de |'execucié del
planejament) entre els propietaris; i algunes regles especifiques
de les actuacions sobre el medi urba.

Altres: valoracions (titol V), expropiacié forgosa (titol VI) i funcié
social de la propietat i gestié del sol (titol VII), que inclou els pa-
trimonis publics de sol (capitol II) i el dret de superficie (capitol Il).

A escala catalana en el camp de I'urbanisme tenim:

Estatut d’autonomia: inclou I'ordenacié del territori i I'urbanisme
com a competencia exclusiva (article 149.1 i 149.5). En concret: |'or-
denacié, planificacié i gestié del territori, el regim urbanistic del sol
(tipus de sol i usos), el regim juridic de la propietat del sol (respectant
les condicions basiques estatals per garantir la igualtat del dret a la
propietat), els instruments de planejament i la gestié urbanistica, la
politica de sol i habitatge, el regim de la intervencié administrativa en
I'edificacid, la urbanitzacié i I'ds del sol i el subsol, i la proteccié de la
legalitat urbanistica.

Llei 23/1983, de 21 de novembre, de politica territorial: és la
norma fonamental en I'ambit de la planificacié del territori i el seu
objectiu és establir les directrius d'ordenacié de Catalunya i de les
accions administratives amb incidencia en el territori catala, per cor-
regir els desequilibris que es produeixen i per assolir el benestar de
la poblacié. Per tal d’executar aquestes mesures preveu una serie
d’instruments de planejament territorial: el Pla Territorial General, els
plans territorials parcials i els plans territorials sectorials.


http://www4.gencat.cat:82/BASIS/dogc/TOTAL/text_catala/DDD/3778-83.htm
http://virtual.eapc.cat/file.php/1/continguts_cursos_EAPC/urbanisme/bloc_1/unitat_1/general/inici.html
http://virtual.eapc.cat/file.php/1/continguts_cursos_EAPC/urbanisme/bloc_1/unitat_1/sectorial/inici.html

Llei d'urbanisme de Catalunya® (LUC): regula en profunditat la
totalitat dels aspectes de |'ordenacié urbanistica a totes les escales.
Per exemple: les normes d’edificacié dels habitatges, els usos que
pot tenir una zona especifica del teixit urba d'un municipi o el contin-
gut i com s'aproven els plans urbanistics, que sén els que han d’esta-
blir, per exemple, els dos primers aspectes.

Titol preliminar (Principis generals de |'urbanisme): sén una
transposicié ampliada de la llei estatal, com és el cas de |'accés
a la informacié sobre els instruments de planejament urbanistic,
que s'ha de garantir telematicament; o I'accié publica, que per-
met exigir el compliment de |'ordenament urbanistic.

Titol primer (Distribucié de les competéncies administratives ur-

banistiques): reconeixent la concurréncia de competéncies de la
Generalitat i les competencies locals.

Titol segon (Régim urbanistic del sol): classificacio, qualificacié

en zones o sistemes i inclusié en un sector de planejament urbanis-
tic derivat o en un poligon d'actuacié urbanistica. Defineix les ca-
tegories del sol, de les quals en depén el desti o Us i el conjunt de
drets i deures de les persones propietaries. O el que és el mateix:
qué s'hi pot fer i com cal fer-ho. Els plans d'ordenacié urbanistica
municipal determinen el regim urbanistic del sol, que incideix al
sol, al subsol i al vol, en regulen la morfologia i funcionalitat (me-
sures, limitacions i drets a edificar i a usar) i la condicié juridica i
economica (condicions d'aprofitament i de gestié d'una propietat).
Els temes inclosos més destacats sén: classificacié del sol i qualifi-
cacio del sol (capitol 1), reserves per a sistemes urbanistics (capitol
1), concepte d'aprofitament urbanistic (capitol Ill), i drets i deures
de les persones propietaries segons el tipus de sol (capitol IV), que
inclouria 'obligacié de cedir sol per a habitatge protegit.

Classificacié del sol: en sol urba, sol no urbanitzable i sol ur-
banitzable. El sol urba pot ser consolidat o no consolidat, i el
sol urbanitzable delimitat o no delimitat. La correspondéncia

24 Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost. Aquesta norma té un reglament
que la desenvolupa, el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Regla-
ment de la Llei d'urbanisme, que fou modificat i complementat pel Reglament sobre
proteccié de la legalitat urbanistica. Decret 64/2014, de 13 de maig. D’ara en enda-
vant ens hi referirem com a RLUC (Reglament de la Llei d'urbanisme de Catalunya).


http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=600710&language=ca_ES&searchId=8584310&mode=single
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=600710&language=ca_ES&searchId=8584310&mode=single
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=600710&language=ca_ES&searchId=8584310&mode=single
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=600710&language=ca_ES&searchId=8584310&mode=single
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=600710&language=ca_ES&searchId=8584310&mode=single
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=600710&language=ca_ES&searchId=8584310&mode=single
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amb la llei estatal és: el sol urba equival al “sol urbanitzat”,
mentre que el sol urbanitzable i el no urbanitzable seria el
“sol rural”.

Qualificacié del sol: assigna usos i condicions d'edificacio,
precisant els drets i deures genérics, tant en sols urbans com
urbanitzables, com en els no urbanitzables. Els plans qualifi-
quen el sol assignant-los claus urbanistiques que n’establei-
xen el regim d'Gs. Com per exemple: sol urba residencial,
industrial o terciari i de serveis; sol no urbanitzable d'espais
naturals protegits o de proteccié agricola; o sol que forma
part del sistema de comunicacions, d'equipaments, d'espais
lliures publics, etc.

Titol tercer (Instruments de planejament urbanistic): se centra en

els plans, que concreten I'ordenacié urbanistica del territori per a
un periode de temps i per a un espai determinat, i que cal coneixer
per saber com ha de ser i evolucionar una zona. El planejament
urbanistic de tipus general el componen els plans directors, plans
d’ordenacié urbanistica municipal. El planejament derivat, sotmes
jerarquicament al planejament general, sén els plans especials ur-
banistics, els plans de millora urbana i els plans parcials urbanistics.
Els plans més destacats en relacié amb ['habitatge sén els plans
d’ordenacié urbanistica municipal que aproven els plens dels ajun-
taments sota la supervisié de la Generalitat, els plans de millora
urbana (per al sol urba no consolidat) i els plans parcials (per al sol
urbanitzable), d'escala inferior a la municipal (per a certes arees
urbanes), els quals s'aproven a escala local.

Titol quart (Execucié i gestié urbanistica): conjunt de procedi-

ments per a la transformacié de I'Gs del sol, en especial per a
la seva urbanitzacié. L'edificacié dels solars resultants també s'hi
inclou, sens perjudici dels deures de conservacié dels edificis.

Titol cinqué (Instruments de politica de sol i d'habitatge): s'hi

inclouen les possibles actuacions estrategiques i reserves de ter-
renys per a possible adquisicié de sol (capitol i Il), i es regulen
els patrimonis publics de sol i d’habitatge (capitol Ill); incloent-hi
aspectes importants com |'expropiacié per obtenir sol public, la
transmissi6 i dret de superficie en aquest tipus de sol, el dret
de tempteig i retracte, obligacié d'edificar i d’urbanitzar i conse-
guencies del seu incompliment.



Titol sisé (Intervencid en |'ds del sol i de I'edificacid): estableix
els actes que necessiten llicéncies urbanistiques (obres de cons-
truccié i d'edificacié de nova planta, o les d’ampliacid, reforma,
modificacié o rehabilitacié construccions i instal-lacions ja exis-
tents, canvi d'Us dels edificis etc.) i la regulacié de les parcel-laci-
ons urbanistiques (capitol 1), aixi com deures legals d'Us, conser-
vacié i rehabilitacié (capitol Il).

Titol seté (Proteccié de la legalitat urbanistica): les formes de

reaccié davant els indicis de comissié d'infraccid urbanistica, els
procediments, organs competents, inspeccié i mesures provisio-
nals per evitar-ho (capitol I), les ordres de suspensié i restauracié
(capitol 1), i les mesures de disciplina urbanistica per a les infrac-
cions i les sancions corresponents (capitol IlI).

Quan parlem d’ordenacié del territori i d'urbanisme és important dis-
tingir les escales. També quan fem referéncia al marc legal i a la plani-
ficacié. Aixi doncs en aquest ambit tenim les normes i la planificacié
territorial, d'una banda, i les normes urbanistiques i la planificacié
urbanistica, de I'altra. La diferéncia entre totes deus és |'escala, i la
relacié que mantenen és la coheréncia necessaria i el principi de je-
rarquia (el component territorial estaria per sobre de |'urbanistic). La
imatge segtient ho explica:

Pla Territorial General de Catalunya

PLANEJAMENT
Plans territorials| | Plans directors | |Plans territorials TERRITORIAL
parcials territorials sectorials
Plans directors urbanistics
. - - - PLANEJAMENT
Plans d'ordenacié urbanistica municipal URBANISTIC

Plans urbanistics derivats



Pla Territorial General: instrument que defineix els objectius per
aconseguir el desenvolupament sostenible de Catalunya, I'equi-
libri territorial i la preservacié del medi ambient. Aprovat per la
Llei 1/1995, de 16 de marg, per la qual s’aprova el Pla Territorial
General de Catalunya.

Plans territorials parcials: figures de planificacié territorial derivada
del Pla Territorial General de Catalunya que estableixen el model
territorial a un horitzé de 15-20 anys. Actualment sén tots vigents:
Alt Pirineu i Aran, Metropolita de Barcelona, Camp de Tarragona,
comarques centrals, Ponent, Terres de I'Ebre, comarques gironines.

Plans territorials sectorials: plans amb incidéncia territorial que
elaboren els departaments de la Generalitat i d’ambit catala. Han
de contenir estimacions dels recursos disponibles, les necessitats
i els déficits territorialitzats en el sector corresponent, aixi com la
determinacio de les prioritats d’actuacid, la definicié d’estandards
i normes de distribucié territorial. Es especialment important el
Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (PTSH), del qual ja hem parlat.



Pla d’'ordenacié urbanistica municipal (POUM): sén hinstrument
drordenacié urbanistica integral del territori i generalment abas-
ten un sol terme municipal, encara que també poden abastar-ne
més dhun. Defineixen el model d’implantacié urbana i les deter-
minacions per al desenvolupament urbanistic, aixi com |'estruc-
tura general de l'ordenacié urbanistica del territori i les pautes
del seu desenvolupament. L'accié clau d’aquest tipus de plans és
la classificacié i qualificacié del sol, que en defineix el seu regim
juridic i d’Gs. Tenen una vigéncia indefinida i habitualment tenen
una durada llarga, tot i que poden ésser modificats puntualment.
Poden establir causes de revisié necessaria, pero normalment es
fa quan es vol adoptar un model territorial diferent o respondre a
I'aparicié de circumstancies sobrevingudes.

Pla General Metropolita (PGM): I'ambit territorial de Barcelona i
la primera corona metropolitana tenen un pla d’urbanisme propi,
el Pla General Metropolita, aprovat el 1976, I'objecte del qual
és [‘'ordenacié urbanistica del territori que integrava |'anterior En-
titat Municipal Metropolitana de Barcelona i que comprenia un
total de 27 municipis. Les normes urbanistiques d‘aquest pla, aixi
com les modificacions introduides en I'ambit normatiu, han estat
heretades i sén d’aplicacié per a I'actual Mancomunitat de Mu-
nicipis de I’Area Metropolitana de Barcelona (AMB). Aquest pla
ha suportat més de mil modificacions des del seu naixement, i
actualment alguna de les seves previsions estan en revisié a tra-
vés del Pla Director Urbanistic Metropolita (PDUM). Fins que no
se substitueixi, és el planejament general de referéncia per als
36 municipis que pertanyen a |’Area Metropolitana de Barcelona.



4. VIURE EN UN
HABITATGE COOPERATIU
EN CESSIO D'US: LES LLEIS
QUE HAUREM DE TENIR
EN COMPTE, PAS A PAS




No existeix una Unica forma d'accedir a un habitatge en cessi6 d'Us
a través d’una cooperativa, pero hi ha uns passos comuns. Tot seguit
esbrinarem quins aspectes concrets del marc legal cal tenir en comp-
te en cadascun.

L'habitatge cooperatiu en cessié d’Us és un model innovador a casa
nostra, per tant, el primer pas és saber com funciona. Habitualment
sera a través de presentacions o xerrades que fan les cooperatives,
gracies a les xarxes socials o a través del boca-orella.

El sector es troba articulat, a més de la Federacié de Cooperati-
ves d'Habitatge de Catalunya, mitjangant la sectorial d’habitatge
cooperatiu de la Xarxa d’Economia Solidaria (http://xes.cat/co-
missions/habitatge/) que n’ha definit els principis basics i recoma-
nables. Al pais s'estan creant i desenvolupant grups i projectes
d’'habitatge cooperatiu en cessié d'Us (cooperatives per projec-
tes com Sostre Civic, cooperatives singulars com la Xarxaire, Cal
Cases o La Borda), entitats de difusié i foment del model (com
la Dinamo Fundacié o també Sostre Civic mateix, especialment
a través de l'associacié homonima) i entitats d’acompanyament
técnic integral (com Perviure o també la Fundacié Dinamo) a més
de técnics especifics en I'ambit de I'arquitectura, la gestié econo-
mia i financera, la facilitacié o I'ambit juridic.

Un cop coneixem el model ens podem sumar a una cooperativa exis-
tent o crear-ne una de nova. Si ens sumem a una cooperativa caldra
que ens en fem socies. Crear-ne una de nova és més complex, pero si
coneixem els passos basics sera molt més senzill fer-ho.

A continuacié s’explica com crear-ne una de nova, d'aquesta manera
en coneixerem els aspectes principals, ja sigui per crear-la o per en-
tendre com ha nascut i funciona una d'existent.


http://xes.cat/comissions/habitatge/
http://xes.cat/comissions/habitatge/

En primer lloc, caldra constituir la cooperativa, que podra ser de pri-

mer grau, amb un minim inicial de dos socis, o de segon grau, forma-
des com a minim per dues persones juridiques®. Si som un grup de
persones es recomana constituir-ne una de primer grau.

També caldra escollir si necessitarem que sigui tan sols d’'habitat-
ge® o integral?. Si preveiem que haura de fer activitats economi-
ques o socials propies de diferents classes de cooperatives |'opcid
seria crear-ne una d’integral, que inclou des d’una cooperativa mixta
(amb finalitats de dues cooperatives, per exemple) fins a projectes
de cooperatives integrals en la majoria dels ambits de la vida dels
seus socis. Les experiéncies existents a Catalunya han optat sovint
per cooperatives integrals d’habitatges i de consum on es construeix
un habitatge assequible i no especulatiu, proveint alhora al soci dels
serveis i subministraments relacionats amb I'edifici (energia, aigua,
comunicacions...) i altres productes de consum. Si el projecte tan sols
és d'habitatge, la cooperativa hauria de ser d'aquest tipus.

Si es vol disposar de la possibilitat d'existéncia de seccions o fases?,
caldra preveure-ho als estatuts. El funcionament d'aquestes seccions
es podra regular a través dels mateixos estatuts o per reglament. La
construccié de cada seccid, fase o bloc es fa amb autonomia de gestié
i patrimoni separats (comptabilitat independent), i els estatuts poden
regular assemblees de fases o blocs, a les quals es poden delegar com-
peténcies de 'assemblea general, excepte assumptes que afectin tota
la societat o responsabilitat sobre patrimoni general o drets i obligaci-
ons de socis no adscrits a la fase. L'existencia de seccions o fases és Util
per a les cooperatives d'habitatge que vulguin tirar endavant més d'un
projecte d’habitatge, ja que permet la seva existencia diferenciada,
sota el paraigua comu, de manera que I'autonomia s'exerceix d'acord
amb el respecte als objectius col-lectius i a la democracia interna.

El seglient pas imprescindible és fer una assemblea constituent, aprovar
uns estatuts i tramitar la inscripcié al Registre de Cooperatives. Els estatuts
socials han de disposar d'un contingut minim —drets i obligacions dels
socis, organitzacié— que marca la Llei de cooperatives, que podran ésser
desplegats per reglaments de regim intern aprovats per |'assemblea.

25 Article 12 de la Llei de cooperatives catalana.

26 Articles de 122 a 127 de la Llei de cooperatives catalana.

27 Article 136 de la Llei de cooperatives catalana.

28 Article 2.e, 61 126 de la Llei de cooperatives catalana i 5 de la Llei estatal.



Assemblea constituent?’: ha d'aprovar els estatuts, designar les
persones que faran la inscripcié, nomenar les que han d'integrar el
consell rector i la resta d'6rgans socials, i deixar-ne constancia a |'acta
de constitucié. Aixi mateix, es deixa constancia del capital social mi-
nim amb qué es constitueix la cooperativa, i indicar-hi les aportacions
obligatories i/o voluntaries que subscriuen i desemborsen cada una
de les persones socies fundadores

Contingut minim dels estatuts®’: denominacié, domicili social, ob-
jecte social, ambit territorial, tipus de socis (requisits d’admissié i baixa,
suposits de baixa justificada; drets i les obligacions dels socis), normes
de disciplina social i la tipificacié de les faltes i les sancions, capital
social minim i aportacié obligatoria minima inicial dels diversos tipus
de socis, regulacié del dret de reemborsament de les aportacions i
de la seva transmissid, criteris d'aplicacié dels resultats, percentatges
dels excedents que s’han de destinar als fons socials obligatoris, forma
i el termini per convocar I'assemblea general, régim d'adopcié dels
acords, i regulacié dels érgans socials d'administracio.

Inscripcié al Registre de Cooperatives de Catalunya®': un cop
feta, el Registre emetra una resolucié en els terminis que estableix la
normativa reguladora del procediment administratiu.

La nostra cooperativa podra tenir diferents tipus de socis®*:

Socis comuns: tenen un vincle social indeterminat amb la coo-
perativa i son realitzadors de |'activitat cooperativitzada.

Socis col-laboradors: no duen a terme activitat cooperativitza-
da, pero en canvi duen a terme activitats complementaries o apor-
ten capital. Poden ser persona fisica o juridica, i les condicions amb
qué es relacionen amb la cooperativa venen determinades pels
estatuts o I'assemblea. Tenen dret de vot depenent dels estatuts i
no poden tenir carrecs dins la cooperativa. La llei estableix de for-
ma concreta qué reben a canvi els socis col-laboradors en capital.

Socis temporals: poden existir si els estatuts ho regulen. No po-
den tenir igual o més vots que els socis comuns, no poden aportar
més del 50% capital, i han de tenir una durada de maxim 5 anys.

29 Articles 131 15 de la Llei catalana de cooperatives.

30 Article 16.

31 Articles de 17 a 21.

32 Per als aspectes relacionats amb els socis, vegeu els articles de 22 a 41.



Socis en situacié d'excedéncia: si els estatuts ho preveuen pot
existir aquesta figura que serviria pels socis comuns que tempo-
ralment i per causa justificada han deixat de dur a terme |'activitat
cooperativitzada.

L'admissié i baixa dels socis és regulada per estatuts amb regles de la
llei. El mateix passa amb la disciplina social (faltes i conseqliencies),
drets (participaci6 activitat i excedents, democracia) i amb les obliga-
cions dels socis (participar a la cooperativa d'acord amb la llei i els es-
tatuts i complir les obligacions economiques). Els aspectes generals
més destacats sobre els drets i deures dels socis, recollits a la Llei de
cooperatives, son els seglients:

Participar en la realitzacié de I'objecte social de la cooperativa.

Elegir els carrecs dels organs de la societat i ser elegits per ocupar
aquests carrecs.

Participar amb veu i vot en I'adopcié dels acords de |'assemblea
general i dels altres organs de qué formin part.

Sol-licitar informacié sobre les qliestions que afectin llurs interessos
economics i socials i sobre la cooperativa.

Participar en els excedents, si n’hi ha, d'acord amb els estatuts socials.

Percebre el reemborsament en el cas de baixa o de liquidacié o de
transformacié de la cooperativa.

Exercir els altres drets que resultin de les normes legals i estatu-
taries, i també dels acords que adoptin validament els organs de la
cooperativa.

Participar en |'objecte de la cooperativa i dur a terme l|'activitat
cooperativitzada.

Complir les obligacions econdmiques que els corresponguin.
Assistir a les reunions de les assemblees generals i d'altres organs.
Acceptar els carrecs socials.

Complir els acords que adopten validament els 6rgans de govern.



No dedicar-se a activitats que puguin competir amb les finalitats
socials de la cooperativa.

Guardar secret sobre els assumptes i les dades de la cooperativa.

Els drets dels socis només es poden suspendre temporalment en ca-
sos d'incompliment de les seves obligacions, de forma temporal o
de definitiva en cas d'una baixa obligatoria, d'acord amb el que esta-
bleix la Llei de cooperatives i els estatuts.

L'organitzacié de la cooperativa és un aspecte cabdal, ja que, en pro-

moure l'accié col-lectiva, estructura el seu dia a dia. Les peces clau
del sistema cooperatiu sén els organs socials:

Assemblea general®: és |'organ sobira d’expressié de la voluntat
social de la cooperativa i ha de vehicular les competéncies que |i ator-
guen les lleis i els estatuts, com per exemple les decisions i criteris
economics i estrategics. Cal fer minim una assemblea a I'any, pero es
poden impulsar altres tipus de convocatoria, com les extraordinaries,
i inclusié de temes a I'ordre del dia. El desenvolupament de I'assem-
blea permet la preséncia d'assistents externs i I'adopcié d'acords ha
de ser per majoria simple (excepte si els estatuts estableixin majories
reforcades). El dret de vot a les cooperatives de primer grau és d'un
soci un vot, amb les excepcions sobre el vot plural ponderat en funcié
de I'activitat cooperatitzada. Per a cooperatives amb fases es poden
realitzar assemblees generals de segon grau amb delegats de sec-
cions, possibilitat que molt possiblement ens faciliti la gestié d'uns
quants projectes d’habitatge a la nostra cooperativa.

Consell rector®: és |'6rgan d’administracié de la cooperativa i la
Presidencia ha de recaure sobre un dels seus membres, que realitza
la representacié legal i que només podra assumir algun dels socis
comuns. Els estatuts socials son els que fixen la seva composicié i
funcionament d'acord amb la llei. Ha d’estar format per un minim
de tres persones i es pot adaptar a la diversitat de fases o seccions.
Té un mandat de 5 anys i cal inscriure-hi els membres al Registre de
Cooperatives. La Llei de cooperatives fixa quines sén les facultats
delegables i no delegables d'aquest organ, el qual té un alt grau
de responsabilitat en relacié amb l'accié de la cooperativa. Per a les
cooperatives d'habitatge, la llei estableix que no es pot ser membre

33 Articles de 43 a 52.
34 Articles de 53 a 61.



del consell rector o interventor de comptes en més d'una cooperativa
d’'habitatges. A més, els membres del consell rector no poden rebre,
en cap cas, remuneracions o compensacions; tan sols es cobriran les
despeses de |'exercici del seu rol.

Altres®: el marc legal permet que les cooperatives disposin d'una
o geréncia. D'altra banda, hi ha la possibilitat que els estatuts preve-
gin I'existencia d'un interventor de comptes (que no recaigui sobre la
presidencia o el consell rector), I'elaboracié d'auditories (si ho preveu
la llei 0 ho decideix I'assemblea) i disposar d'un comiteé de recursos (si
ho preveuen els estatuts i per un mandat de 2 anys).

Els elements basics de I'economia d'una cooperativa sén els se-
guents:

Capital social®: haura de ser d'un minim de 3.000 euros (dinerari
0 no), tot i que pot ser més si aixi ho estableixen els estatuts. Esta
constituit per aportacions obligatories o voluntaries®’, que poden ser
reemborsables o no en cas de baixa, segons el que marquin els es-
tatuts. Tenen interessos (limitats) i n'és possible la transmissio, en els
casos establerts per la llei.

Aportacions obligatories: aportacié minima que dona la con-
dicié de soci, pot ser diferent entre tipus de soci o entre socis
iguals amb diferent activitat cooperativitzada. El 25% correspon
a la inscripcié com a soci i la resta es fara segons com ho marquin
els estatuts i I'assemblea. El capital que ho superi seran aportaci-
ons voluntaries i 'assemblea pot acordar noves aportacions obli-
gatories, i també fixar les aportacions obligatories de nous socis.

Aportacions voluntaries: es poden admetre si aixi ho decidei-
xen 'assemblea o el consell rector (si esta inclos als estatuts).

35 Articles de 62 a 68.
36 Article 70.
37 Articles 711 73, respectivament.



Prestacions i financament que no integren el capital social®: els
estatuts o 'assemblea general poden establir quotes d'ingrés i quotes
periodiques que no poden anar al capital social i no sén reintegrables.
Els recursos i pagaments de serveis copperativitzats no integren capital
social i estan subjectes a les condicions amb la societat cooperativa.
D’altra banda, 'assemblea pot acordar I'admissié de finangament vo-
luntari que no s'integra al capital social i I'emissié de deute o titols
participatius.

Excedents®: |a Llei de cooperatives entén que poden tenir dues
destinacions o aplicacions diferents, el Fons de reserva obligatori i el
Fons d’educacio i promocié cooperatives. El criteri general de la nor-
ma és que els excedents de resultats cooperatius s’han de destinar un
20% al fons de reserva obligatori i un 10% al fons d’educacié i pro-
mocié de cooperatives, mentre que, dels beneficis extracooperatius,
el 50% ha d'anar al fons de reserva obligatori i la resta va al retorn
cooperatiu o al fons de reserva voluntari-imputacié de perdues.

Pero les cooperatives d'habitatge tenen un régim especific per als
excedents determinat per la llei, que garanteix que es dediquin prin-
cipalment al fons de reserva obligatori, el qual haura de ser emprat
per sufragar costos de creacié de sol urba, crear reserva de sol, cobrir
necessitats d'autofinangcament i finangar les promocions que siguin
adjudicades en regim d'ds*. En concret, el sistema és el segiient:

Aplicar percentatges concrets (>2 % sobre preu de les construc-
cions, 1% pressupost dels treballs de rehabilitacid, 0,25% sobre
preu de venda de solars) i destinar-los als fons de reserves (90 % al
fons de reserva obligatori i 10% al d'educacié i promocid).

Si encara hi ha excedents, s'aplica la regla general.

Fons de reserva obligatori: resulta de I'aplicacié dels excedents, de
les deduccions sobre aportacions obligatories per baixa o expulsio,
de les quotes d'ingrés o periodiques i, en el cas de les cooperatives
d’'habitatge, a més d'incloure els recursos que resulten d'aplicar els
percentatges anteriors. En principi no es repartible, tot i que per es-
tatuts es pot definir com a parcialment repartible en el moment de la

38 Articles 76 1 77.
39 Articles de 78 al 85.
40 Article 124.



liquidacié de la cooperativa o en el cas de transformacié*' (no en el
cas de cooperatives sense anim de lucre).

Fons d'educacié i promocié cooperatives: cal destinar-lo a la for-
macio, a fer xarxa, a la incidéncia i lluita contra |I'exclusié social, o a la

promocié noves cooperatives.

Segons la Llei catalana, les cooperatives d'habitatges han de complir
una série de requisits i condicions especifiques*:

Cap persona pot ésser titular de més d'un habitatge o local de
promocié cooperativa en una mateixa comarca.

Els ens publics, cooperatius i entitats sense lucre en poden ser
socis i no els afecta la limitacié anterior.

La cooperativa pot adjudicar i cedir als socis, mitjangant qualse-
vol titol admes en dret, la plena propietat o el ple Us dels habitat-
ges, els locals o les instal-lacions i les edificacions complementari-
es. Si en manté la propietat, els estatuts socials han d'establir les
normes d'Us i els drets i les obligacions dels socis i de la coopera-
tiva, i poden regular la possibilitat que el dret d'us de I'habitatge
o el local sigui cedit a socis d'altres cooperatives d'habitatges que
tinguin establerta aquesta modalitat o sigui permutat amb aquests.

Hi ha la possibilitat d'alienar o llogar a terceres persones no
socies els locals i les instal-lacions i les edificacions complementa-
ries, pero no pas els habitatges.

Si acabada la promocié i adjudicats els habitatges als socis, en
quedés algun, es pot adjudicar a una tercera persona no socia
sempre que compleixi les condicions objectives que fixen els es-
tatuts socials.

No es poden dissoldre fins que passi un minim de cinc anys
des de la darrera transmissié o promocié realitzada, o un termini
superior si es marca per estatuts o hi obliguen els convenis de
col-laboracié signats amb entitats publiques.

Gaudeixen del dret de tempteig i retracte per transmissions
intervivos d'habitatges i locals amb el fi de destinar-los a socis
expectants.

41 Article 84 de la Llei 12/2015 de cooperatives catalana.
42 Articles 123, 1251 127.



Si tenen en promocié més de 50 habitatges, construeixen en
fases, concedeixen la gestié immobiliaria a altres que no siguin
el consell rector o director, adopten el regim de cessié d'Us, o si
aixi ho diuen els estatuts; han de sotmetre els comptes a auditoria
externa abans d'aprovar-los anualment en assemblea.

Un darrer aspecte Util a destacar és la possibilitat que la nostra cooperati-
va tingui consideracié d’entitat sense anim de lucre o d'iniciativa social®:

Cooperativa sense anim de lucre: té la condicié de les entitats
sense anim de lucre als concursos publics, contractacié publica, be-
neficis fiscals, subvencions i en tota altra mesura de foment aplicable.
Cal que als estatuts socials s'especifiqui que:

No es distribueixen entre els socis els excedents, un cop ateses
les dotacions als fons obligatoris, sind que es destinen per esta-
tuts a les activitats propies.

Els carrecs del consell rector i intervencié de comptes no sén
remunerats. Si hi ha persones no sén socies que formen part del
consell rector, si que poden ésser remunerades.

Les aportacions (obligatories i voluntaries) dels socis al capital
social, no poden meritar un interes superior a l'interes legal del
diner, sens perjudici de les actualitzacions corresponents. Les re-
tribucions dels socis treballadors, socis de treball i personal per
compte d'altri, no poden superar el 150% de les retribucions es-
tablertes pels convenis de referéncia.

Cooperativa d'iniciativa social: la seva finalitat és la satisfaccié
de necessitats socials no ateses, o ateses insuficientment, pel mer-
cat, mitjangant les activitats que determinin els estatuts socials (inclo-
ent-hi la prestacié de serveis residencials). Han de complir condicions
de cooperativa com a entitat sense anim de lucre i permet establir en
els estatuts la participacié de voluntaris.

El cicle de vida de les cooperatives té un moment inicial, on es consti-
tueixen i es defineixen uns estatuts; i etapes posteriors de consolida-
cié i evolucid, en que es poden perfilar els estatuts a través de canvis
o per mitja dels reglaments de régim intern*, en ambdds casos a
través d'aprovacio per part de I'assemblea.

43 Articles 143 i 144, respectivament.
44 Article 16.2 de la Llei catalana de cooperatives.



Els reglaments de regim intern sén les normes de funcionament i or-
ganitzacié funcional de la cooperativa, no requereixen escriptura pu-
blica ni inscripcié al Registre de Cooperatives, poden desplegar els
estatuts i servir també per establir el funcionament de les seccions o
fases®. Es per aixd que, en molts casos, la formacié del grup concret
que desenvolupara finalment el seu propi projecte d'habitatge i el
disseny de les seves bases; es realitzara en fases posteriors a la del nai-
xement de la cooperativa i a través dels reglaments de regim intern.

Per fer realitat el nostre projecte d’habitatge cooperatiu en cessid
d'Us, és indispensable saber buscar i trobar on fer-lo realitat.

Les dues opcions que tenim sén: obtenir sol on construir habitat-
ges o disposar d'habitatges o edificis del parc existent i rehabili-
tar-los. Aconseguir un d'aquests dos recursos és un factor imprescin-
dible i limitador per al projecte. Aquestes son les dues vies recollides
per la Llei de cooperatives®.

Tant si ens decantem per una com per l'altra, la cooperativa podra
obtenir patrimoni a través de quatre regims de tinenca principals:
compra, dret de superficie”, arrendament de llarg termini i tinences
intermedies.

Compra: la cooperativa pot comprar un terreny o habitatges i edifi-
cis existents, que passaran a ser de la seva propietat*. La compra pot
ser per la via directa, és a dir a través d'un contracte de compravenda
entre la propietat original que actua com a venedora i la cooperativa
com a compradora.

Contracte de compravenda: pacte entre el comprador i el ve-
nedor pel qual s'obliguen a portar a terme |'operacié de com-
pravenda. El contracte vehicula I'acord en la finca i el preu, i en
la forma de pagar el preu, que pot ser al comptat o a terminis.

45 Article 2.f, 6.2 de la Llei catalana de cooperatives.

46 Article 122 (subapartats 2 i 3).

47 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als
drets reals, capitol IV, El dret de superficie, articles de 564-1 a 564-6. Llei d'urbanis-
me de Catalunya, article 171.

48 Titol IV, Del dret de propietat, de la llei anomenada a la nota anterior.



Habitualment és al comptat quan ja es firma I'escriptura i es Iliu-
ren les claus i la possessié de la finca, perd podria quedar una
part del preu ajornada, amb les garanties corresponents pel cas
d‘incompliment (condicié resolutoria de la compravenda, amb la
possibilitat de recuperar el venedor la finca). Cal elevar-lo a public
davant de notari i inscriure’l al registre de la propietat, sobretot
als efectes de la constitucié d’hipoteca que habitualment es de-
mana per al finangament de rehabilitacions, entre d‘altres.

Contracte d‘arres: lliurament per part del comprador d'una
quantitat de diners al venedor per reservar el dret de compra i a
compte del preu de la compravenda. Es un document privat pel
qual les parts es comprometen a comprar i vendre respectivament
un bé immoble a canvi d’entregar una quantitat de diners. Les
clausules es negocien i les arres poden ser confirmatories (sense
facultat de tirar-se enrere o rescindir el contracte) o penitencials
(a pactar expressament, permeten desistir del contracte: si el que
desisteix és el comprador, les perd, excepte que sigui perqué no
ha obtingut el financament i aixi s'hagi fet constar al contracte;
i si és el venedor, les ha de tornar doblades). Si no s’especifica,
les arres son confirmatories® i si després algt no compleix caldra
recorrer als tribunals per obligar a complir-les.

Dret de superficie: dret real*® limitat sobre una finca aliena que atri-
bueix temporalment la propietat separada de les construccions que
hi estiguin incloses. En virtut d’aquest dret es manté una separacié
entre la propietat d'allo que es construeix i el terreny o el sol en que
es fa. Aquest dret pot recaure sobre construccions anteriors a la cons-
titucié del dret o posteriors, cas en el qual tindrem legitimacié per
fer-la. La seva constitucié ha de constar en escriptura publica, inclo-
ent-hi la durada, les caracteristiques de la construccié i el termini per
fer-la, el preu d'entrada i el canon que, si s’escau, han de satisfer els
superficiaris als propietaris, aixi com altres criteris de cessié (régim de
liquidacid, eficacia extintiva si s'incompleix el termini per construir,
drets d’adquisicié preferent etc.). Segons el Codi civil, la seva durada
no pot superar mai els noranta-nou anys i habitualment les adminis-
tracions la fixen en 75, el maxim que estableix la Llei de patrimoni®'.

49 Article 621-8.1 del Codi Civil de Catalunya.

50 Vegeu apartat 3.3.

51 Llei de patrimoni de la Generalitat de Catalunya, Decret legislatiu 1/2002, de 24 de
desembre.



Quan el periode acordat acaba, es pot renovar el dret de superficie;
si no es renova, la propietat de les construccions, per tant els habitat-
ges, passen a mans del propietari de la finca.

Arrendament de llarg termini: és un model poc explorat per part de
cooperatives en cessié d'Us i es basa en la Llei d'arrendaments urbans,
la qual estableix la durada minima dels contractes, pero possibilita arren-
daments de durades superiors, que es poden negociar. També es podria
establir un lloguer amb dret a compra. Aquest tipus de contracte permet
el lloguer d'un habitatge durant un temps determinat després del qual
I'arrendatari té opcid preferent d'adquisicié d’aquest immoble deduint
I'import dels lloguers mensuals abonats del preu final de la compra. El
contracte d'un lloguer amb opcié a compra integra dos subcontractes:
un, amb les condicions corresponents al lloguer i I'altre, amb les condici-
ons relacionades amb |'opcié de comprar I'habitatge arrendat®.

Propietat temporal®: permet comprar sol o habitatge per un
nombre determinat d'anys, per tant el preu es reduiria. Vencgut el
termini, no inferior a deu anys ni superior a noranta-nou anys per
als béns immobles, retornaria al titular inicial.

Propietat compartida: dret de ser propietari d'un bé com-
prant-ne tan sols una part inicial, amb el dret d'adquirir després
gradualment, la quota restant de l'altre titular. La seva durada és
de trenta anys i no pot superar els noranta-nou anys. La quota ini-
cialment adquirida no pot ser inferior al 10%, a la qual cal afegir
la contraprestacié dineraria pel gaudi de la propietat, que s'ac-
tualitzara en exercir el dret d'adquisicié gradual, que ha d’estar
pactat i no pot ser inferior al 10% del total.

Totes aquestes vies es poden activar en relacié amb el patrimoni
privat o al patrimoni public. A més, serveixen tant perque la coo-
perativa obtingui sol, com habitatges o edificis d’habitatges®.

52 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als
drets reals, subsecci6 segona.

53 La propietat temporal i la compartida permeten |'accés a la propietat de sol o ha-
bitatges i/o edificis d’habitatges de forma temporal o gradual. Es basen en la Llei
19/2015, del 29 de juliol, d'incorporacié de la propietat temporal i de la propietat
compartida al llibre cinqué del Codi civil de Catalunya. La Llei del dret a I'habitatge
ja va incorporar-les (article 71), amb la possibilitat d'aplicar ajudes per al pagament
de la part no transmesa, aixi com la possibilitat que les administracions publiques
en I'adquisicié de propietats compartides.

54 Excepte si el dret de superficie s'apliqués en una finca no construida, cas en qué
I'accés és al sol i en tot cas després als habitatges que es construeixin.



En el cas d'accedir a patrimoni public, la seva transmissié esta
regulada per les lleis d'urbanisme® i del dret a I'habitatge de Ca-
talunya®:

Llei d'urbanisme: preu igual o superior al que esta valorat, pero tam-
bé es poden cedir gratuitament o a preu inferior mitjangant un concurs
public i per a les finalitats de millora de la qualitat de vida les poblaci-
ons, fer efectiu el dret a un habitatge digne i adequat, o intervenir en
el mercat immobiliari per abaratir el preu del sol urbanitzat®’. La cessié
podra ser gratuita o a preu inferior, si és per atendre necessitats d'ha-
bitatge de caracter social i si es justifica la seva destinacio, a la qual
queda vinculat el bé cedit o alienat, i el termini per a fer-la efectiva. Sila
finalitat, I'Gs, termini i condicions s'incompleixen queda resolta la trans-
missié i el bé reverteix a I'administracié®. Si la forma de transmissié és
el dret de superficie, a més del que ja s'ha explicat, cal complir les con-
dicions que acabem de comentar, ja que es tracta de terrenys publics.

Llei del dret a I'habitatge: preveu que els promotors socials —defi-
nicié en la qual poden encaixar les cooperatives d'habitatge®>— pu-
guin ser receptors de cessions directes, a titol gratuit, i d'alienacions
directes de béns del patrimoni public de sol i d’habitatge amb la fina-
litat de construir habitatges destinats a politiques socials, mitjangant
concursos restringits.

Dret de tempteig i retracte: atorga a les administracions la facultat
d’'adquisici6 preferent en les alienacions oneroses (transmissions) en
les quals aquest pugui fer o donar la contraprestacié a qué s’ha com-
promés I'adquirent. Es a dir, que on sigui possible aplicar aquesta
facultat, els propietaris estan obligats a notificar a les administracions
corresponents les transaccions que s'hi produeixin i aquestes poden
optar a quedar-se amb els terrenys o immobles objecte d'una com-

55 Articles 165 a 171 del titol V de la norma.

56 Article 17 (la destinacié del sol a habitatge amb proteccié oficial), apartats 7 i 8, de
la Llei del dret a I'habitatge.

57 Article 160.5 de la LUC, apartats a, b i c.

58 Articles 168 i 170. Les previsions especifiques en cas d'incompliment queden reco-
llides a I'article 170.

59 Article 171 de la Llei d'Urbanisme.

60 Articles 50 i 51 de la Llei del dret a I'habitatge.



pravenda entre privats, pel preu convingut, abans (tempteig) o des-
prés (retracte) d'escripturar-se la compravenda®'. Aquesta via es basa
en la normativa segiient:

Llei d'urbanisme de Catalunya: requereix una delimitacié previa
d'arees de tempteig i retracte per part de Pla General d'Ordenacié

Urbana o el seus instruments de desplegament. La finalitat ha de ser
constituir o incrementar el patrimoni municipal de sol i d’habitatge,
evitar I'especulacié i afavorir els reallotjaments. Es pot desplegar en
favor de I'ajuntament, entitats urbanistiques especials o altres admi-
nistracions actuants. Afecta les vendes de sol (solars o no), a les d’edi-
ficacié en estat ruinds o totalment desocupat, als habitatges nous
fins a un any des de I'acabament de I'edifici adquirits de promotors,
i a finques edificades (habitatges o edificis) si és en el marc d'un pro-
grama de rehabilitacié. La seva vigencia és de sis anys a comptar de
la data d'aprovacié del projecte de delimitacié de I'area. Els béns
obtinguts formaran part del Patrimoni Municipal de Sol i Habitatge.

Llei del dret a I'habitatge: també és necessaria la declaracié pre-
via d'arees de tempteig i retracte, a través del Pla Territorial Sectorial
d'Habitatge i d’acord amb els municipis afectats, o per mitja dels plans
locals d’habitatge. Les arees poden ser de totes les escales, i poden
arribar fins i tot a abastar un municipi sencer. Aquesta via afecta edificis
plurifamiliars sencers usats principalment com a habitatge, habitatges
concrets, o la transmissié d'accions o participacions socials de socie-
tats mercantils d'activitat immobiliaria i propietaries dels anteriors. En
aquest cas, els sis anys de possible aplicacié es poden prorrogar pel
mateix periode si es justifica. Una altra possibilitat que inclou aquesta
llei és exercir el tempteig i retracte dins les anomenades arees de con-
servacié i rehabilitacio, que poden ser declarades pels mateixos muni-
cipis o pel Govern. Per a tots dos casos, els immobles obtinguts s’han
de posar al servei de les politiques locals d’habitatge. Les finalitats de
la Llei del dret a I'habitatge sén: acomplir objectius dels plans locals
d'habitatge, I'objectiu de solidaritat urbana®? facilitar la conservacié i
rehabilitacié del parc d’habitatges en arees especialment degradades,
evitar processos que comportin riscos per a la cohesié social, evitar

61 Capitol VIl del titol VI de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi
civil de Catalunya.

62 Veure apartat tercer de la guia: marc legal de I'habitatge, la Llei 18/2007 del dret a
I'habitatge.



I'expulsié d’ocupants o altres processos especulatius.

Decret llei 1/2015 de mesures extraordinaries i urgents per a la mo-

bilitzacié d'habitatges provinents d'execucié hipotecaria: de vigencia
limitada en el temps (fins al 2021) i pel qual Generalitat de Catalunya

pot exercir el dret de tempteig i retracte en la transmissié d’habitat-
ges procedents d'execucié hipotecaria (judicial o notarial), compen-
saci6 o pagament de deute, ubicades en municipis situats en arees
de demanda forta i acreditada i que hagin estat adquirits a partir del
9 d'abril de 2008.

De forma indirecta: d'acord amb la Llei d’urbanisme, el patrimoni
adquirit per tempteig i retracte per part de les administracions pu-
bliques pot ser accessible de forma indirecta per a una cooperativa.
D’aquesta manera les cooperatives poden ser receptores finals de
terrenys o habitatges adquirits per tempteig i retracte, a través dels
regims d'accés al patrimoni que s’han explicat.

De forma directa: la Llei del dret a I'habitatge preveu que |'admi-
nistracié autondmica o la municipal pugui exercir aquest dret a favor
dels promotors socials o entitats sense anim de lucre, en certes con-
dicions?®. El Decret llei 1/2015 també ho preveu per als habitatges
que afecta, si aixi ho manifesten expressament®’. En ambdds casos
caldra tenir els recursos necessaris, instar a I'administracié a exercir-lo
i tenir per objecte la gestid i I'explotacié d’habitatges de proteccid
oficial en casos de constitucié de dret de superficie o de concessid
administrativa®® orientades a incrementar la seva oferta a Catalunya, i
rebre aquesta homologacié per part del Govern (amb un informe de
la Federacié de Cooperatives d'Habitatges de Catalunya)®. El patri-
moni al qual accedirem serien habitatges i I'administracié pot fixar
condicions respecte al seu Us i dedicacié vinculat a les politiques so-
cials d’habitatge.

63 Apartat 4 de l'article 15 de la Llei del dret a I'habitatge.

64 Article 2.2.a de I'anomenat decret.

65 Article 50 i 51 de la Llei pel dret a I'habitatge.

66 Les entitats sense anim de lucre receptores també podrien ser aquelles |'objecte
de les quals sigui |'allotjament de col-lectius vulnerables que necessiten una tutela
especial (article 87.3 de la Llei pel dret a I'habitatge).



Tal com s’ha explicat a I'apartat 3.4, el que estableixi el planejament
urbanistic sobre el patrimoni obtingut o que es vol obtenir, sigui sol
o parc construit, defineix I's que en podrem fer i, per tant, el tipus
d’habitatge que en resulta. A més també marca els drets i els deures
que tindrem en relacié amb I'Us que en volem fer.

Per tant, quan cerquem el patrimoni i la ubicacié on dur a terme
el projecte d'habitatge, és imprescindible conéixer perfectament
els aspectes urbanistics relatius a la finca en qliestié.

Ens caldra doncs consultar el planejament, habitualment el Pla d'Or-
denacié Urbanistica Municipal (o el Pla General Metropolita en el
cas dels 36 municipis inclosos a I’Area Metropolitana de Barcelona).
Qualsevol persona pot consultar-la i sol-licitar I'obtencié de copies a

I’Ajuntament corresponent o al Registre de Planejament Urbanistic de
Catalunya®, a través de tres vies:

Consulta presencial o telematica dels plans urbanistics: exemplar

consultable fisicament als ajuntaments. Telematicament podem acce-
dir-hi amb el registre o en els municipis de més de 10.000 habitants,
a través dels seus webs.

Certificats d'aprofitament urbanistic: dret a ser informades per es-

crit per I’Ajuntament en el termini d'un mes a comptar de la sol-lici-
tud, del regim urbanistic aplicable a una finca o a un sector de sol,
mitjangant I'emissié de certificats de regim urbanistic®®.

Drets d'informacié respecte als procediments urbanistics: d'acord

amb el reconeixement de I'accié pulblica en matéria d'urbanisme es
considera persona interessada a qui s’hi personi, per tant podem fer-
ho i en consequiéncia hem de ser informades.

67 Article 103 Publicitat del planejament urbanistic LUC i capitol Il del titol segon RLUC.

68 La informacié que ha de contenir és: instruments de planejament i gestié urba-
nistics aplicable; classificaci6 i la qualificacié del sol, amb indicacié dels parame-
tres aplicables respecte a I'Us del sol, les condicions d'edificacié i I'aprofitament
del subsol; sector de planejament o el poligon d'actuacié urbanistica en que esta
inclosa la finca; altres determinacions urbanistiques significatives que condicionin
I'aprofitament i I'Us del terreny.


http://ptop.gencat.cat/rpucportal/inici/ca/index.html
http://ptop.gencat.cat/rpucportal/inici/ca/index.html

En I'apartat tercer hem vist que els resultats d’aquesta consulta poden
ser: que ens trobem en sol urba, sol urbanitzable o sol no urbanitza-
ble. El sol urba pot ser consolidat o no consolidat, i el sol urbanitzable
delimitat o no delimitat.

Sol urba®’: és el que ha estat sotmes a integracié en el teixit urba
i té tots els serveis urbanistics basics, que forma part d'arees conso-
lidades per a I'edificacié d'almenys dues terceres parts de la seva
superficie edificable, i els terrenys que, en execucié del planejament
urbanistic, assoleixen el grau d'urbanitzacié que aquest determina.

Sol urba consolidat’®

Els terrenys que tenen la condicié de solar.

Els terrenys als quals només manca, per assolir la condicié
de solar, assenyalar les alineacions o les rasants, o completar o
acabar la urbanitzacid, tant si estan inclosos en un poligon d'ac-
tuacioé urbanistica o pla de millora urbana, com si no ho estan.

Solar’": malgrat que el mot “solar” s'utilitza de manera col-
loquial com a sinonim de terreny, en termes urbanistics sén els
terrenys classificats com a sol urba i amb qualificacié per edifi-
car, que (a) estiguin urbanitzats i disposin dels serveis urbanis-
tics basics, que (b) tinguin assenyalades alineacions i rasants,
que (c) siguin susceptibles de llicencia immediata perqué no
han estat inclosos en un pla de millora urbana o en un poli-
gon d'actuacié urbanistica i que (d) per edificar-hi no s’hagin
de cedir terrenys per destinar-los a carrers o a vies amb vista a
regularitzar alineacions o a completar la xarxa viaria.

Serveis urbanistics basics: la xarxa viaria que tingui un nivell
de consolidacié suficient per permetre la connectivitat amb
la trama viaria basica municipal (1.a), les xarxes d'abastament
d'aigua i de sanejament (1.b), el subministrament d'energia
electrica (1.c), amb les caracteristiques adequades per a I'is
del sol previst pel planejament urbanistic que el classifica’.

69 Article 26 LUC.
70 Article 30 LUC i 37, 38 RLUC.
71 Article 29 LUC.
72 Article 27 LUC.



Sol urba no consolidat’:
El sol urba diferent del consolidat.

Sol urba consolidat que el planejament urbanistic general
sotmet a actuacions de transformacié urbanistica incorpo-
rant-lo a sectors subjectes a un pla de millora urbana o en
poligons d’actuacié urbanistica, o quan deixa de complir les
condicions b) i d) dels solars (no alineacions ni rasants, o edi-
ficacié pendent de cessié de terreny per carrer o via) com a
conseqliencia de nova ordenacio.

Terrenys urbans, no inclosos en sectors ni en poligons d'ac-
tuacié urbanistica, que estan destinats en part a vialitat, ob-
jecte de cessi6 obligatoria i gratuita, pel fet que aquesta ces-
si6 és necessaria perqué la resta del sol adquireixi la condicié
de solar i es pugui construir d'acord amb les determinacions
del planejament urbanistic general.

Sol urbanitzable’: terrenys que, d'acord amb el respecte al princi-
pi de desenvolupament sostenible, el planejament consideri necessa-
ris i adequats per garantir el creixement de la poblacié i de I'activitat
economica. Els plans d'ordenacié urbanistica municipal poden dis-
tingir entre sol urbanitzable delimitat i sol urbanitzable no delimitat.

Sol urbanitzable delimitat: per a la transformacié urbanistica
d'un sector de sol urbanitzable delimitat, cal la formulacid, la tra-
mitacié i |'aprovacié definitiva d'un pla parcial urbanistic, llevat
que ho faci el mateix pla d'ordenacié urbanistica municipal o d'un
pla director urbanistic supramunicipal.

Sol urbanitzable no delimitat: el pla parcial urbanistic ha de ser
de delimitacid, s'ha d'haver aprovat definitivament i ha d'acredi-
tar que I'actuacié sigui coherent amb el pla d’ordenacié urbanis-
tica municipal corresponent.

Sol no urbanitzable’: sols que es classifiquen com a tal perque
estan protegits o perqué el planejament urbanistic municipal els vol
preservar de la urbanitzacié pel seus valors. Admeten |'Us d’habitatge
en les construccions existents i de forma restrictiva.

73 Article 31 LUC i 39, 40 RLUC.
74 Article 33 LUC i 41, 42 RLUC.
75 Article 32 LUC i capitol V, titol tercer del RLUC.



Si establissim un ordre pel que fa a la possibilitat d'edificar o previsié de
transformacié urbanistica del sol, en primer lloc trobariem el sol urba
consolidat, en segon lloc el sol urba no consolidat, en tercer lloc troba-
riem el sol urbanitzable delimitat i en quart lloc el sol urbanitzable no
delimitat. El sol urbanitzable esta orientat de forma inexorable, a curt,
mitja o llarg termini, a ser objecte de transformacié per convertir-se en
sol urba. El sol no urbanitzable, tot i restar protegit de la urbanitzacié
pels seus valors, admet alguns usos regulats d’habitatge. Val a dir que,
al marge del sol urba consolidat, la resta de sol que requereix de pla-
nejament derivat o d'execucié urbanistica (reparcel-lacions i/o expro-
piacions) implica processos llargs fins a poder esdevenir solars —i, per
tant, que puguin ser edificats—, i poden arribar a anys de tramitacio,
depenen de la complexitat de la parcel-la i de la figura urbanistica.

La qualificacié assigna al territori usos i condicions d’edificacié preci-
sant els drets i deures geneérics, per tant, a través de consultes urba-
nistiques podrem conéixer |'Us possible dels terrenys i de les edifica-
cions d'acord amb les diferents claus urbanistiques que estableix el
planejament.

Els plans urbanistics poden qualificar zones i sistemes amb categories
propies, perd habitualment sén compartides. Un exemple podria ser:

Zones en sol urba: residencial, industrial i logistic, terciari.

Zones en sol urbanitzable: pot detallar la qualificacié el planeja-
ment general pero habitualment es fa a través de plans parcials.

Zones en sol no urbanitzable: rustic, forestal, paisatgistic de valor,
agricola de proteccid, espais naturals protegits.

Sistemes: per exemple podem tenir els sistemes de comunicacions
(viari, ferroviari, aeroportuari, portuari, etc.), d’equipaments comuni-
taris (equipaments, serveis tecnics), d'espais lliures (parc i jardins, hi-
drografic, costaner etc.), d’habitatges dotacionals publics. La majoria
els podem trobar en tots els tipus de sol (excepte el d’habitatges
dotacionals, tan sols en sol urba i urbanitzable). En general, el sol
reservat per als sistemes urbanistics de titularitat publica s’ha de cedir
de forma obligatoria i gratuita.

A més del tipus de sol (classificacié i qualificacid) cal parar atencid
a diferents conceptes basics que poden apareixer a les consultes



de la informacié urbanistica que realitzem i que determinen les
possibilitats de cada localitzacio:

Plans de millora urbana’®: desenvolupen el POUM i serveixen per
ordenar ambits de sol urba per suplir la seva manca d'ordenacié deta-
llada. Poden ser promoguts per I'’Administracié o pels particulars. En
sol urba consolidat s'usen per completar o acabar la urbanitzacio, re-
gular la composicié volumetrica i de faganes, preveure operacions de
rehabilitacié o de revitalitzacid del teixit urba, ordenar el subsol, etc. En
sol urba no consolidat per completar el teixit urba o en operacions de
reforma interior, de remodelacié urbana, de transformacié d'usos, de
reurbanitzacio, de sanejament de poblacions, etc. Estableixen |'orde-
nacié detallada d'un ambit concret de forma similar als plans parcials.

Plans parcials: en sol urbanitzable desenvolupen el planejament
urbanistic general i defineixen I'ordenacié urbanistica detallada dels
sectors. Poden ser promoguts per |’Administracié o pels particulars.
En sol urbanitzable delimitat qualifiquen el sol, regulen usos i para-
metres d'edificacid, assenyalen alineacions i rasants, defineixen els
parametres basics de I'ordenacié de volums, estableixen les condi-
cions de gestio i els terminis i precisen les obres d'urbanitzacié basi-
ques’’. En el sol urbanitzable no delimitat han de delimitar a més el
seu ambit, ja que el POUM no ho ha fet’.

Execucié i gestié urbanistica: son els procediments per a la trans-
formacié de Iyus del sol, en especial per a la seva urbanitzacid, pero

Iedificacié dels solars resultants també s’hi inclou. A través dels ins-
truments de gestié urbanistica, com I'expropiacié o la reparcel-lacio,
es duu a terme I'execucié efectiva de |'obra urbanitzadora i es pro-
dueix |'obtencié d'aquells terrenys destinats a titularitat publica. Per
a I'execucié del planejament mitjangant un instrument de gestid, és
necessaria |'aprovacié de l'instrument de planejament més detallat
possible: en sol urba el POUM, excepte si es preveu un pla de millora
urbana, i en sol urbanitzable delimitat, un pla parcial.

Aprofitament urbanistic’’: concepte equivalent al resultat de pon-
derar I'edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que assigni al sol

76 Article 90 RLUC.

77 Article 65 LUC.

78 Articles 65 i 66 LUC i seccié quarta del capitol |, titol quart RLUC.
79 Article 37 TRLUC i I'article 36 RLUC.
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el planejament urbanistic, aixi com la densitat de I'Us residencial, ex-
pressada en nombre d’'habitatges per hectarea. En definitiva |'apro-
fitament determina el nombre d’habitatges possibles que admet un
ambit concret i el determinen els plans urbanistics, expressat en els
metres quadrats de sostre que es poden edificar.

Sostre edificable: és un parametre basic d'aprofitament al definir
el potencial edificable d'un solar, poligon o sector. En una parcel-
la és la quantia de sostre que pot assolir I'edificacid, com a resultat
d‘aplicar els parametres urbanistics segons la regulacié de cada zona.
S'expressa en metres quadrats de sostre (m?st).

Pero quin us podem fer d'un determinat terreny? Quins drets i
obligacions tindrem en relacié amb |'us que en volem fer?°

Si I'opcié escollida és edificar, les possibilitats sén les segiients:
En sol urba consolidat

Si el sol té la condicié de solar, amb |'atorgament de la llicencia d'edi-
ficacié podem edificar, sempre d'acord amb el planejament urbanistic.

Si no té la condicié de solar, cal executar o acabar previament les
obres d'urbanitzacié necessaries. S'admet que les obres d'edificacié
siguin simultanies a les d'urbanitzacié o de reurbanitzacié, si previa-
ment es presta la garantia i s'executen els elements d'urbanitzacié
que siguin determinats per reglament. Els propietaris ha de sufra-
gar aquestes obres, amb la tramitacié i aprovacié previes dels instru-
ments de planejament i de gestié corresponents, en el cas que els
terrenys hi estiguin inclosos, i sota el principi de repartiment equitatiu
de les carregues i beneficis.

En tots dos casos, caldra edificar els solars resultants en els terminis i
d‘acord amb les determinacions que estableix el planejament urbanis-
tic (incloent-hi la construccié de I'habitatge protegit que correspongui).

En sdl urba no consolidat

Si el sl no esta inclos en un ambit d'actuacié urbanistica, és edifi-
cable i ha perdut la condicié de solar com a conseqtiencia de la nova
ordenacio, caldra fer els passos corresponents per tornar a assolir la
condicié de solar.

80 Capitol IV, titol segon de la LUC (Drets i deures de les persones propietaries) i el
capitol IV, Vi VI del titol tercer del RLUC.



Si el sol esta inclos en un ambit d'actuacié urbanistica o a un pla de
millora urbana per tal de fer-hi operacions urbanistiques de transfor-
macid urbana (reforma interior, la remodelacié urbana, la transforma-
ci6 d'usos, la reurbanitzacié o completar el teixit urba), és té el dret
al 90% de baprofitament urbanistic i cal cedir el cedir gratuitament a
I"administracié actuant el sol corresponent al 10% de |'aprofitament
urbanistic dels sector®’. També es tenen les obligacions seglients:

Repartir equitativament els beneficis i carregues derivats del
planejament.

Cedir de forma obligatoria i gratuita a I’Ajuntament el sol reser-
vat pels sistemes.

Costejar i executar la urbanitzacié i les connexions amb els sis-
temes generals. Participar en les despeses d'implantacié d'infraes-
tructures de transport, quan ho requereixi la promocié urbanistica.

Edificar els solars en els terminis establerts, incloent-hi els habi-
tatges de proteccio publica.

Conservar les obres d'urbanitzacié en els suposits que s'hagi
assumit voluntariament aquesta obligacié o ho imposi el plane-
jament.

En sdl urbanitzable delimitat

Es té el dret al 85% de I'aprofitament urbanistic i a promoure la trans-
formacié urbanistica del sector mitjangant un pla parcial per acon-
seguir la condicié de solar i edificar (I"administracié ha d'aprovar el
planejament derivat, pero el propietari en pot tenir la iniciativa). Cal
cedir gratuitament a I'administracié actuant el sol corresponent al
15% de I'aprofitament urbanistic del sector. A més, tenen les matei-
xes obligacions que en el sol urba no consolidat sotmes a operacions
urbanistiques de transformacié (vegeu el punt anterior).

En sdl urbanitzable no delimitat

Es té el dret a promoure la transformacié del sol en sol urbanitzable
delimitat i mentre no es procedeixi a la seva transformacié, el seu
regim d'utilitzacié, gaudi i disposicié s'haura d'ajustar a allo previst
per al sol no urbanitzable.

81 Articles 40 i 43 de la LUC. Excepcionalment, es pot obligar a cedir el 15% en els
suposits previstos per |article 43.1.



En sdl no urbanitzable

Aquest tipus de sol es vol preservar de la urbanitzacid; per tant, en
localitzacions d'aquest tipus tenim el dret a usar, gaudir i disposar de
la propietat preservant els recursos naturals o valors agricoles del ter-
reny. Pero aixo no significa que no estigui permeés |'Us d’habitatge, sind
que esta molt limitada la nova construccié. L'edificacié de nova planta
és molt restringida i només es preveu si va associades a les activitats
establertes per les normes i sempre que el planejament ho permeti®.

Si I'opcid és rehabilitar edificis o habitatges existents:

En sol urba, per rehabilitar habitatges o edificis d’habitatges, els pro-
pietaris resten subjectes al compliment de les normes sobre rehabi-
litacié urbana establertes pel planejament urbanistic i la normativa
sectorial d’habitatge en cada moment (als propers apartats d'aquesta
guia, en els quals es parlara de I'habitabilitat, ens hi referirem).

En sol no urbanitzable es poden reconstruir i rehabilitar masies o ca-
ses rurals, incloses en el cataleg municipal, per a usos d’habitatges,
sanitari, hoteler, turisme rural i activitats educatives. Es a dir que en
aquest tipus de sol es podria implantar un projecte d’habitatge co-
operatiu en cessié d'Us, si es respecten les limitacions que estableix
la normativa d’urbanisme. Val a dir que al marge de I'Us residencial,
depenent de la parcel-la també podem implantar un projecte d'ha-
bitatge cooperatiu en cessié d'Us en usos assistencials o sanitaris,
tot desenvolupant projectes d'habitatge tutelat o de residéncia per
col-lectius com la gent gran o els joves. Tant si rehabilitem com si
edifiquem, és important tenir en compte que en aquest tipus de sol:

Estan prohibides les parcel-lacions urbanistiques i els terrenys
estan sotmesos a la legislacié agraria.

Les masies i cases rurals catalogades han de respectar el volum
edificat preexistent, |'autoritzacié de les obres i usos esta subjec-
te als procediments de la Llei d’urbanisme®, i a I'obtencié de la
llicencia corresponent.

Cal costejar i executar les obres necessaries per conservar i res-
taurar el sol, les mesures correctores que es determinin d'acord

82 Activitat agricola, ramadera o d'explotacié dels recursos naturals, o en general ris-
tica (article 47 LUC).
83 Articles 48, 49 i 50.



4.Viure enun habitatge cooperatiu en cessio d'Us: leslleis que haurem de teniren compte, pasa pas

amb el planejament i, si s'escau, les infraestructures de connexié
amb les xarxes generals de serveis. A més, cal cedir a I'administra-
cié aquestes infraestructures i el sol a incorporar al domini public.

En qualsevol de les dues opcions, edificar o rehabilitar, els propietaris
o propietaries resten subjectes al compliment de les normes sobre
rehabilitacié urbana establertes pel planejament urbanistic en cada
moment. Aixo sera especialment rellevant si el nostre projecte és de
rehabilitacié d'habitatges existents®.

Llicéncia directa: el cami més curt per edificar o rehabilitar

En definitiva, només les cooperatives propietaries de terrenys classificats
com a sol urba consolidat que tinguin la condicié de solar podran edifi-
car de forma directa, sense cap altra actuacié administrativa prévia més
enlla que l'atorgament de la corresponent llicéncia municipal, complint
el que estableix el planejament. En la resta de casos, abans d'edificar,
s'hauran de complir préviament els requisits que pertoquin en cada cas
segons les circumstancies concurrents en els terrenys i el que estableixi
el planejament urbanistic aplicable. Sobretot caldra tenir en compte el
planejament derivat, els instruments de gestié urbanistica, les cessions
de sol per a sistemes i sol per habitatge protegit i altres obligacions.

L'esquema seglient, del procés urbanistic, ajuda a situar-se en les di-
ferents fases que entren en joc:

El procés urbanistic

Lictnedias Construccid
lalbas | d'edificis
activitats privats
Inspeccié
Construccid
Planejament » d'equipa-
ments
Projectes Urbanitzacié
d'urbgplt- d'espais
Zace publics

Marc juridic i legal: lleis, PGM, normes urbanistiques, ordenances, etc., proteccié
del patrimoni, informacié urbanistica

84 Article 42 LUC.
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Les cooperatives poden optar per I'habitatge amb proteccié ofi-
cial. També conegut com a “HPO", habitatge de proteccié oficial o
habitatge protegit. A aquest tipus d'habitatge ens pot aportar facili-
tats en |'obtencié del patrimoni (sol o habitatges), en la construccié
o rehabilitacié (ajudes) i en |'accessibilitat per als cooperativistes a
I'nabitatge (preu regulat inferior al mercat)®. A més la proteccié ofici-
al és un plus per garantir el caracter no especulatiu i accessible dels
habitatges en cessié d'Us de cooperatives. La contrapartida és que
caldra complir tota la regulacié d'aquest tipus d'habitatges.

Si optem per I'habitatge sense cap tipus de proteccid, les condicions
que ens afecten soén Unicament les que s’han vist fins ara i les que posi
la mateixa cooperativa: la més destacable prové de la Llei de coope-
ratives que, com hem vist, estableix que I'habitatge que s'ofereixi als
cooperativistes ha de ser a preu de cost.

Queé és un habitatge amb proteccié oficial? Pot ser de cessidé d'Gs?
El pot promoure una cooperativa? Seran propietat d’aquesta i admi-
nistrats per grups cooperatius?

Definicié®: habitatges amb les caracteristiques i condicions que
estableix el marc legal i que un acte administratiu dictat pel Depar-
tament d'Habitatge qualifica com a tal, d’acord amb el procediment
especific establert. Els habitatges amb proteccié oficial es poden
destinar a la venda, al lloguer o a altres formes de cessié d'Us. Els
habitatges protegits promoguts en régim cooperatiu de cessié d'Us
s'equiparen als de lloguer.

Promocié?”: es duu a terme a través de la construccio, la rehabi-
litacid, el canvi d'Us, I'adquisicid, la constitucié de drets reals o la
concessié administrativa. Poden fer-ho les persones fisiques o juridi-
ques, publiques o privades, amb anim de lucre o sense. Les persones

85 Per a més informacid, vegeu els articles 1, 2, 5, 7, els capitols Il i iV, del Pla pel
Dret a I'Habitatge vigent actualment: http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/
pjur_resultats_fitxa/?documentld=663379&action=fitxa

86 Article 77 (Definici6 d'habitatge amb proteccié oficial) de la Llei 18/2007.

87 Article 80 (Promocié d'habitatges amb proteccié oficial) de la Llei 18/2007.
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fisiques o juridiques diferents de les d'iniciativa publica promouen
habitatges amb proteccié publica d'iniciativa privada. La mateixa Llei
del dret a I'habitatge entén com d'interés especial la promocié d'ha-
bitatge amb proteccié oficial a través de drets de superficie, lloguer
a llarg termini i la concessié administrativa®®; a més, el Pla pel Dret a
I'Habitatge estableix que el preu de venda del sol qualificat urbanis-
ticament com a tal esta limitat®.

Promotors socials d’habitatge: les cooperatives d’habitatge po-
den tenir aquesta condicié si promouen o gestionen habitatges

de protecci¢ oficial a través de dret de superficie o concessié ad-
ministrativa®, orientades a incrementar |'oferta d’habitatges amb
proteccié oficial i si disposen d’aquesta homologacié per part del
Govern (és necessari un informe de la Federacié de Cooperatives
d’Habitatges de Catalunya, que té un protocol establert d'analisi
i emissi6 de I'informe). La llei preveu poder conveniar amb el de-
partament competent les promocions, aixi com el finangament i
amb ['Institut Catala del Sol I'obtencié del sol”'.

Propietat™: les persones fisiques o juridiques, publiques o privades,
poden ser propietaries d'habitatges amb proteccio oficial, titulars del
dret real de superficie sobre la finca en qué s’ha construit I'habitatge
amb proteccié oficial o, en el cas dels habitatges dotacionals en sol
de domini public, titulars d'autoritzacions i concessions.

Administracié?: correspon als promotors, als promotors socials i als
administradors de finques fer-se carrec de I'administracié dels habi-
tatges amb protecci6 oficial en regim de lloguer o en una altra forma
de cessid d'Us, si no |'exerceix directament I’Administracié publica.

L'habitatge protegit es pot ubicar en localitzacions destinades a tal
efecte pel planejament urbanistic o en altres ubicacions:

Habitatge protegit obligatori: el planejament urbanistic estableix re-
serves obligatories en sol urba no consolidat i en I'urbanitzable a través

88 Atrticle 80 de la LDHC.

89 Article 48 del Pla pel Dret a I'Habitatge.

90 Article 50i 51 de la Llei 18/2007.

91 Article 51.7 de la Llei 18/2007.

92 Article 81 Els titulars d’habitatges amb proteccié oficial de la de Llei 18/2007.
93 Article 107 (Administracié dels habitatges) de la de Llei 18/2007.



de la cessié d'aprofitaments™. L'administracié fixa la localitzacié™ i la
urbanitzacié dels terrenys cedits va a carrec dels propietaris®. L'altra via
és el desti de I'habitatge protegit que els municipis poden preveure a
sol urba consolidat (conegut com a “30%" i aplicat per primer cop a
Barcelona el 2018), on no hi ha cessié de terrenys, sind qualificacio,
motiu pel qual I'habitatge sera a preu protegit pero de propietat priva-
da. En ambdds casos no es poden concedir llicéncies d'obres que no
tinguin la qualificacié provisional d'habitatge protegit”.

Habitatge protegit voluntari: a instancia dels promotors/construc-
tors o propietaris, és a dir, per voluntat de la cooperativa d’habitatges
en cessié d'Us, a les ubicacions on disposi de patrimoni. S'anomena
autopromocié d’habitatges amb proteccié oficial®®.

Habitatge dotacional public?: s'ubica als terrenys previstos pel pla-

nejament i la propietat del sol ha de ser publica. Serveix per atendre
requeriments temporals definits a la memoria social del pla d'urba-
nisme i es considera un “sistema” dins les urbanistiques. Es obligatori
per als municipis que han de fer reserves d’habitatge protegit i té el
seu regim juridic, pero les receptores d'aquest tipus d'habitatge hi
hauran d'accedir per regims de tinenga que no sigui la compra, per
tant és compatible amb la cessié d'Us. Una cooperativa no podria és-
ser propietaria del sol, perd podria construir i gestionar els habitatges
dotacionals a través de dret de superficie o concessié administrativa.

Els habitatges amb proteccié oficial poden ser de diferents tipus,
pero tots ells han de complir una serie de condicions'®:

Han de mantenir la qualificacié o regim juridic pel termini que
estableix el marc legal.

Cal que es destinin a residencia habitual (no segona residencia
o altres usos incompatibles).

No es poden rellogar o llogar parcialment.

94 En general el 10% en sol urba no consolidat i el 15% en sol urbanitzable (article 57 LUC).
95 Articles 43 i 45 LUC.

96 Article 46 LUC.

97 Article 80, apartat 5, de la LDHC.

98 Article 80 de la LDHC.

99 Articles 34, apartat 3, i 58, apartat g, de la LUC; i article 18 de la LDHC.

100 Article 78 de la LDHC.



Se subjecten a I'adquisicié preferent de I'’Administracio.

No sén desqualificables per interés del propietari. Només ex-
cepcionalment en sols no qualificats urbanisticament, per raons
d‘interes public, d'acord amb el departament competent i amb
reintegrament del finangament rebut.

No es poden usar sense el corresponent contracte de compra-
venda o cessi6 d'Us.

En sol destinat a habitatge protegit no es pot transmetre sense
qualificacié definitiva.

S’han d'ocupar en els terminis establerts. Cal mantenir-los
d‘acord amb la normativa.

També han de reunir una serie de caracteristiques, marcades pel Pla
del Dret a |'Habitatge vigent'®':

Superficie Gtil maxima: habitatge general 90 m?, habitatges de fa-
milies nombroses 120 m?, habitatges reservats per a persones amb
discapacitat 100 m2. Als municipis no inclosos a les arees amb de-
manda residencial forta i acreditada, es pot ampliar fins als 120 m?. El
50% dels espais exteriors construits d'Us privatiu es poden computar
en la superficie protegible, la meitat d’aquests espais, fins a un maxim
del 10% de la superficie til interior.

Habitabilitat: per atorgar la qualificacié de proteccié oficial, s'ha
d‘acreditar que I'habitatge assoleix o assolira abans de la seva quali-
ficacio definitiva el nivell d’habitabilitat exigible.

Superficie maxima computable dels annexos'%%:

Garatges en soterranis o tancats en superficie: incloent-hi ele-
ments comuns, no poden superar els 25 m? en garatge per a cot-
xes i 5 m? en aparcament per a motocicletes.

Aparcaments en superficie de parcel-la i oberts: la superficie
real de la plaga, pavimentades i delimitades, amb un maxim de
12,5 m? per a cotxes i de 2,5 m? per a motocicletes.

En el cas dels trasters: no poden superar els 8 m?.

101 Article 44 del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al Dret a |'Habitatge.
102 Els annexos van a banda del preu de I'habitatge.
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La durada de la seva qualificacié'®, que es compta des de la con-
cessi6 de la qualificacio definitiva, exigeix el manteniment de les con-
dicions d'Us i limitacié de preu maxim de transmissid, i es determina
a través del Pla pel Dret a I'Habitatge (per tant podria variar si es
modifiqués). La durada actual és:

Habitatge anterior a I'aprovacié de la Llei del dret a I'habitatge:
manté el regim anterior.

Habitatge posterior a I'aprovacié de la Llei del dret a |'habitatge:
Municipis d'arees de demanda residencial forta i acreditada'®*:
30 anys: sol de reserva urbanistica i si s'obtenen ajuts directes.
10 anys: sols sense reserva i sense obtenir ajuts directes.
20 anys en la resta de suposits.

Municipis fora d'arees de demanda residencial forta i acredita-
da: els terminis es redueixen a la meitat.

Les tipologies d'habitatge amb proteccié oficial destinats al lloguer
o a altres formes de cessié d'Us es diferencien pel periode de vincula-
ci6 al regim de la proteccié i pels ingressos dels sol-licitants. Aquestes
diferencies donen lloc a diverses modalitats d’habitatge amb protec-
ci6 oficial, que s’han de concretar en els plans i els programes’®.

La qualificacié de proteccié oficial es pot atorgar a tots els habitatges
o a habitatges individuals d'una edificacié'®. Tant si es tracta d'un
edifici sencer com si es tracta d’habitatges especifics, el seu origen
pot ser:

a) Habitatges de nova construccié.
b) Habitatges lliures acabats i no ocupats.
c) Habitatges que provenen d’una edificacié existent rehabilitada.

d) Habitatges existents.

103 Article 79 i Disposicié transitoria 9a de la LDHC; i article 47 del Pla per al Dret a
|'Habitatge.

104 Les arees de demanda forta i acreditada per a I'habitatge protegit es defineixen
al Pla per al Dret a |I'Habitatge. Per consultar-les: http://habitatge.gencat.cat/ca/
ambits/Preus-ingressos-i-zones/Arees_demanda/

105 Atrticle 77 de la LDHC.

106 Article 41 del Pla per al Dret a I'Habitatge.
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e) Places d'aparcament i trasters, com a annexos que es vinculen a
I'habitatge.

Les modalitats d'habitatge protegit actuals son les seglents':

Habitatges amb proteccié oficial de regim general: ingressos fa-
miliars ponderats que no superin 5 vegades |'indicador de renda de

suficiencia de Catalunya (IRSC)'® a les arees de demanda residencial
forta i acreditada i 5,5 I'IRSC a la resta.

Habitatges amb proteccié oficial de régim especial: ingressos fa-
miliars inferiors a 2,5 vegades l'indicador de renda de suficiencia de

Catalunya (IRSC), es poden qualificar de regim especial.

Habitatges amb proteccié oficial de preu concertat: ingressos fami-
liars ponderats que no superin 6,5 vegades |'indicador de renda de

suficiencia de Catalunya (IRSC).

Els cooperativistes que hi accedeixin'® han de complir els requisits
seglents:

Acreditar la necessitat d'habitatge o no poder accedir-hi si es
disposa de patrimoni.

No disposar d’habitatges en propietat ni ser titular del ple do-
mini o d'un dret real sobre un habitatge amb proteccié publica.

Inscripcié al Registre de Sollicitants d’Habitatges amb Protec-
ci6 Oficial™" individualment o com a unitat de convivencia.

Residir en un municipi de Catalunya i acreditar-ho amb certifi-
cat d’'empadronament.

Complir i acreditar les condicions d'ingressos corresponent.

107 Article 43 del Pla per al Dret a I'Habitatge.

108 Per consultar la taula d'ingressos en materia d’habitatge vinculada a I'lRSC: http://
habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Preus-ingressos-i-zones/taules-dingressos-de-re-
ferencia-en-materia-dhabitatge-/

109 Article 81 de la LDHC i 95 del Pla per al Dret a I'Habitatge.

110 Existeixen algunes excepcions recollides a l'article 81 de la LDHC i en |article 55
del Pla per al Dret a I'Habitatge.

111 Articles 92, 93, 94, 95 i 96 de la LDHC. El Registre es regula també pel Decret
106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de Sol-licitants d'Habi-
tatges amb Proteccié Oficial de Catalunya i els procediments d'adjudicacié dels
habitatges amb proteccié oficial.
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MARC LEGAL DEL COOPERATIVISME D'HABITATGE EN CESSIO D'US

El limit de les condicions d’ingressos per accedir a un habitatge pro-
tegit varia en funcié de la normativa a I'empara de la qual esta quali-
ficat I'habitatge, el regim de la qualificacié (general, especial o preu
concertat), el nombre de membres que formen la unitat familiar o de
convivencia i la zona on esta ubicat I'habitatge’’?. El Departament de
la Generalitat de Catalunya en materia d'habitatge recull al seu web
tota aquesta informacio™*3.

5,00 vegades IRSC - réegim general - venda i lloguer - arees de demanda

forta i acreditada

1 membres 2 membres 3 membres | 4 membres o més
Zona A 53.118,20 54.761,03 57.116,34 59.020,22
Zona B 49.798,31 51.338,47 53.546,57 55.331,46

*Hi ha 2 zones més. A cada municipi del pais se li assigna una de les 4 zones. Vegeu
el web al peu de pagina.

Sobre la contraprestacié economica per I'Us de I'habitatge, cal saber
que en el suposit de la cessié d'Us, la quota mensual que s'abona
pel dret de cessié no pot superar la quantia aplicable com a renda
de lloguer en un habitatge amb proteccié oficial, en la mateixa data
i zona geografica'™. La renda maxima varia segons la modalitat de
proteccié oficial i segons la zona geografica, I'estableix I'administra-
ci6é d’habitatge autonomica i es pot actualitzar anualment en funcié
de les variacions percentuals de I'index de preus del consum (IPC). Al
regim d'Us se l'assimila a la tipologia de lloguer'™:

112 Vegeu les zones a: http://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Preus-ingressos-i-zo-
nes/zones-de-proteccio-oficial/

113 Web: habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Preus-ingressos-i-zones/taules-dingressos-
per-accedir-a-un-habitatge-protegit/

114 Articles 82183 de la Llei del dret a I'habitatge; i 49 i 54 apartat 4 del Pla per al Dret
a I'Habitatge. Web de consulta (http://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Preus-in-
gressos-i-zones/preus-maxims-de-venda-i-renda-dels-habitatges-protegits-en-se-
gones-i-posteriors-transmissions/).

115 Lequiparaci6 de I'habitatge de proteccié oficial de cessié d'Us al lloguer s’esta-
bleix a I'article 77 de la Llei del dret a I'habitatge.
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Habitatge (euros/mes/m2 de superficie util)

Regim general Régim concertat Regim especial
Zona A 7,28 8,89 6,40
Zona B 5,91 7,23 5,54

Més enlla dels valors actuals sobre els requisits d'accés i sobre els
preus de I'habitatge amb proteccié oficial, el que és important és
saber trobar la informacié. A més dels criteris generals que estableix
la Llei del dret a I'habitatge, la referencia concreta és el que determini
el departament competent en matéria d’habitatge a través del Pla pel
Dret a I'Habitatge vigent'®.

Les cooperatives poden promoure —d'acord amb diferents regims
de tinenca en relacié amb el sol i els habitatges— habitatge de pro-
teccié oficial i cedir-ne I'Us als cooperativistes, sempre que els ha-
bitatges i qui hi accedeix compleixin els requisits i condicions que
marca la normativa. La férmula més habitual seria que la cooperativa
fos propietaria dels habitatges de proteccié oficial i la forma d'accés
dels cooperativistes la cessi6 d'Us.

Un habitatge es considera protegit quan I’Administracié competent a
Catalunya, és a dir, la Generalitat a través de I’Agéncia de |'Habitatge,
verifica que compleix els requisits establerts per la normativa i ho fa
per mitja de la qualificacié de I'habitatge: ho explicarem a l'apartat
seglient (4.6. Projecte técnic i tramits).

A més, cal tenir en compte el preu de la cessié d'us, el procediment
d’adjudicacid i el visat del contracte.

116 El web actual que dona accés a tota aquest informacié és: http://habitatge.gen-
cat.cat/ca/ambits/Preus-ingressos-i-zones/zones-de-proteccio-oficial/
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Preu: la normativa prohibeix explicitament el sobrepreu, la prima
o la percepcié de qualsevol quantitat que alteri el preu, la renda o
el canon que correspongui'’. No obstant aixo, la cooperativa pot
establir altres obligacions dineraries per la condicié de soci i fora del
contracte.

Visat: existeix |'obligacié de notificar la transmissié dels habitatges
amb proteccié oficial als socis de la cooperativa a través del visat
dels contractes® de la cessié d'Us, tramit que cal fer al departa-
ment competent en materia d’habitatge, per tal que es comprovi que
s'ajusta al que marca la normativa. El preu que inclou el visat és el de
la cessi6é d'Us, no les altres quantitats que estableix la cooperativa.
Per obtenir el visat en les segones i successives transmissions, s'haura
d‘acreditar que I'habitatge es conserva en condicions d'Us efectiu i
adequat. S’ha de sol-licitar a '’Agéncia de |'Habitatge, que té un mes
per respondre i el silenci sera positiu i ens permetra |'emissié del do-
cument. Els contractes que cal visar, han d'incloure:

Numero d’expedient de la proteccié oficial, modalitat, termini
de la qualificacié.

Canon previst.
Compliment de les condicions de destinacio.
Prohibicié de llogar o rellogar I'habitatge.

Adjudicacié: a més que els cooperativistes estiguin inscrits al Re-
gistre, ha de complir els aspectes seglients':

Adjudicar'® entre socis inscrits respectant principis de transpa-
réncia i objectivitat.

117 Article 84 de la LDHC.

118 Atrticle 85 de la LDHC i 57 del Pla per al Dret a I'Habitatge.

119 Article 102 de la LDHC. En l'apartat 7 de |'anomenat article s'estableix que
“I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya pot formalitzar convenis de col-labora-
cié amb les societats cooperatives d'habitatges, per concretar les modalitats de
promocid i fer compatibles els criteris i els procediments d’adjudicacié dels habi-
tatges que estableixi el Govern, amb els principis i les disposicions de la Llei de
cooperatives”.

120 L'adscripcié dels habitatges als socis la fa el consell rector corresponent (article
25.2 del Decret 106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de
Sol-licitants d'Habitatges amb Proteccié Oficial de Catalunya i els procediments
d'adjudicacié dels habitatges amb proteccié oficial).



Comunicar al Registre la llista ordenada de socis inscrits a la
promocio o fase'?'.

La llista s’ha d’acompanyar amb: nombre i I'emplagament dels
habitatges (a), percentatge del contingent establert, si s’escau,
superficie atil mitjana dels habitatges (c), régim economic de la
promocié (d), dret que es transmet amb |'habitatge, altres cir-
cumstancies significatives que s’hagin de tenir en compte per a
I'adjudicacié (f).

L'organ gestor del Registre verificara la inscripcié dels socis en
el termini de dos mesos (amb silenci positiu).

Comunicar per escrit al Registre 'adjudicacié mitjangant |'es-
criptura publica i aquest fara la baixa.

Les baixes legals de socies només es poden substituir seguint
I'ordre de la llista de reserves.

Acreditar que amb anterioritat s’ha comunicat a '6rgan compe-
tent en matéria de serveis socials per a persones discapacitades
la possibilitat d'incorporar-se a la cooperativa. Transcorreguts tres
mesos es podra adjudicar a qualsevol altre soci de la cooperativa.'?

El projecte técnic haura de complir amb la normativa de referencia i
els tramits resultaran imprescindibles abans de fer les obres i fins a
poder disposar dels habitatges per accedir-hi per viure. Es recoma-
nable i legalment obligat, comptar amb un técnic competent en la

121

122

Cal coneixer la previsié de l'article 25.2 de I'anterior Decret: “La cooperativa d’ha-
bitatge que, amb anterioritat a la qualificacié provisional de la promocié no compti
amb socis suficients per proveir la totalitat dels habitatges, ha de sol-licitar del Re-
gistre de Sol-licitants la relacié corresponent dels inscrits per tal d'oferir-los la possi-
bilitat d'incorporar-se com a nous socis fins al nombre necessari. Entre les persones
inscrites interessades, la seleccid, la fa la cooperativa, mitjangant sorteig public”.
L'article 90 de la LDHC i el 56 del Pla pel Dret a I'Habitatge estableixen I'obligacié
de dedicar un 3% dels habitatges als contingents especials de reserva per a les
persones amb mobilitat reduida. La resta d'adjudicataris formen el contingent
general (article 100 de a LDHC).



matéria (arquitecte, enginyer, aparellador, etc.) per tal de redactar,
responsabilitzar-se i dissenyar (o codissenyar) i fer realitat el nostre
projecte d'habitatge cooperatiu en cessié d'Us.

Es obvi, i la normativa ho estableix molt clarament, que un habitatge
no és tan sols “quatre parets i un sostre”. Per tal que pugui tenir fun-
ci6 social i residencial és obligatori garantir la qualitat dels habitat-
ges, que es concreta en un conjunt de caracteristiques i prestacions
que han de tenir, les quals s'han d'adaptar als estandards de segure-
tat i confort adequats en cada moment; en concret, als que marca la
normativa.

La qualitat del parc s'ha de garantir tant en els habitatges d'obra
nova com en els existents o els que es rehabilitin, i inclou la funcio-
nalitat, seguretat, salubritat i sostenibilitat dels habitatges; aixi com
la solidesa estructural, seguretat, accessibilitat, disseny, sostenibilitat
i integracié en I'entorn urba dels edificis'?.

La normativa d’habitabilitat és qui determina els nivells de qualitat
exigibles al parc d'habitatges. Les condicions que han de complir
els habitatges per poder ser usats amb fins residencials les trobem
a la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya i al Decret de les con-
dicions minimes d'habitabilitat dels habitatges i la cédula d'ha-
bitabilitat'®*. Les condicions minimes d’habitabilitat exhaustivament
detallades i diferenciades en nivells que estableix 'anomenat decret
per a cada tipus d’habitatge es poden consultar seguint les seglients
indicacions:

Habitatges de nova construccié: annex 1.
Habitatges preexistents:

Construits amb anterioritat a 1’11 d’agost de 1984: annex 2.

123 Article 221 23 de la LDHC.

124 Titol lll de la LDHC (capitol I, Qualitat del parc immobiliari i requisits exigibles als
habitatges, del titol lll, De la qualitat del parc immobiliari d’habitatges), i Decret
141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d'habi-
tabilitat dels habitatges i la cedula d'habitabilitat. Cal tenir en compte el Decret
67/2015, de 5 de maig, per al foment del deure de conservacié, manteniment i
rehabilitacié dels edificis d’habitatges, mitjangant les inspeccions técniques i el
llibre de I'edifici. Els ens locals poden aprovar normes de qualitat més exigents
que les esmentades normes d’habitabilitat.


http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=619728&language=ca_ES&textWords=Decret%2520141%2F2012&mode=single&_ga=2.203701136.1219068377.1504599093-417627944.1493295438
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=619728&language=ca_ES&textWords=Decret%2520141%2F2012&mode=single&_ga=2.203701136.1219068377.1504599093-417627944.1493295438
http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=619728&language=ca_ES&textWords=Decret%2520141%2F2012&mode=single&_ga=2.203701136.1219068377.1504599093-417627944.1493295438

Construits amb posterioritat a I'11 d'agost de 1984: disposicié
transitoria primera.

Habitatges dotacionals_publics: annex 3.

Habitatges que han estat sotmesos a algun dels processos d'inter-

vencié de rehabilitacié o gran rehabilitacié descrits a I'annex 4: annex
1 0 el 2, amb les excepcions que es determinen a I'annex 4 esmentat.

Com a criteris generals d'espai tots els habitatges han de tenir:

Nova construccié: una estanga o sala d’estar menjador, una cam-
bra higienica i un equip de cuina; i tenir una superficie Gtil interior no
inferior a 36 m2. A Barcelona, el minim de superficie Gtil sén 40 m2.

Preexistents: superficie Gtil minima de 20 m2.

Aixo anterior és tan sols un breu exemple de I'exhaustiva regulacié de
les condicions d'habitabilitat, les quals tenen un nivell de detall molt
elevat i, per tant, un projecte d'habitatge s’ha de dissenyar i pensar
amb |'acompanyament técnic necessari. Les condicions d'habitabili-
tat fan referencia als habitatges i als edificis, incloent-hi els espais co-
muns i infraestructura compartida. Els municipis poden definir criteris
d’habitabilitat més restrictius en el seu pla d’ordenacié urbanistica.

Els principals instruments en relacié amb |'habitabilitat que hem de

coneixer i dels quals haurem de disposar al nostre projecte d'habitatge
1A 125.

sén'?:

Cédula d'habitabilitat'?: document especific que acredita que un
habitatge compleix les condicions de qualitat, i que, en consequién-
cia, és apte per ser destinat a residéncia. En el cas dels habitatges
amb proteccié oficial, s'usa la qualificacié definitiva. La cedula s'ano-
mena de primera ocupacié per als habitatges de nova construccio;
de segona ocupacié per als preexistents i de primera ocupacié de
rehabilitacié per aquest tipus d'intervencions. Pel que fa a la cedula,
cal tenir en compte el seglient:

125 A més del que s'ha detallat en relacié amb el control de qualitat dels habitatges,
segons |'article 28 de la LDHC, I'adequacié dels edificis d’habitatges als nivells de
qualitat exigibles en cada moment s'ha d'acreditar mitjangant inspeccions tecniques.

126 Article 26 de la LDHC i de 8 a 19 del Decret 141/2012, de 30 d’octubre.



Es necessaria per anar a viure a I'habitatge i per a la contracta-
cié de serveis i subministraments.

Per als habitatges de nova construccié cal disposar de la cedula
abans de |'ocupacié. Per a la resta de suposits cal disposar de la
cédula en el moment de les transmissions (cessid d'Us) incloent-hi
les derivades de segones i successives.

L'atorga el departament competent en matéria d’habitatge o
els ens locals si es delega i distingeix |'exigencia segons que els
habitatges siguin de nova construccié o preexistents.

El seu atorgament implica I'habitabilitat i no suposa la lega-
litzacié de les construccions pel que fa a I'adequacié de I'is de
I'habitatge a la legalitat urbanistica.

La pérdua de les condicions minimes d'habitabilitat que esta-
bleix la normativa en comporta la revocacié.

Té una vigencia de 25 anys per a la nova construccié i de 15
per a segones ocupacions i de primera ocupacié de rehabilitacié.

Per als habitatges protegits la qualificacié definitiva substitu-
eix la cedula d’habitabilitat de primera ocupacié durant el mateix
periode de 25 anys. Posteriorment les segones i posteriors trans-
missions requeriran cédula.

La sollicitud es pot fer per via telematica, i s’ha d’acompanyar
d'un certificat d’habitabilitat, subscrit per un técnic/a.

El termini per notificar I'atorgament o la denegacié és de 30
dies habils des de la data de recepcié en el Registre i el silenci
administratiu és positiu.

Llibre de I'edifici'?’: és I'instrument d'informacié de la vida de I'edi-
fici. La cooperativa haura de dipositar una copia del llibre de I'edifici
a 'oficina del Registre de la Propietat. El llibre de I'edifici s'ha de
formalitzar abans de la primera venda o transmissié dels habitatges
d’un edifici de nova construccié o provinent d’una gran rehabilitacié.
En edificis d’habitatges existents es constitueix a partir de la data de

127 Article 25 de la LDHC.



recepcié de l'informe de la inspeccié técnica de I'edifici (ITE) que
preveu el Decret 67/2015, de 5 de maig.

Es important conéixer qué és un projecte técnic d’habitatge o
d’edificacié ja que el nostre projecte d'habitatge cooperatiu el ne-
cessitara'?®. El projecte descriura I'edifici i definira les obres d'exe-
cucié amb el detall perqué es puguin valorar i interpretar durant la
seva execucio. Aquest definira les obres projectades de manera que
es pugui comprovar que les solucions proposades compleixen les
exigencies basiques del Codi Tecnic de I'Edificacié i la resta de nor-
mativa aplicable. Per a la seva tramitacié administrativa els projectes
d’edificacié s’han de desenvolupar en dues fases: la de projecte basic
i la d’execucio.

El projecte basic definira I'obra mitjancant I'adopcié i justificacié de
solucions concretes. Sera suficient per sol-licitar la llicencia municipal
d’obres, les concessions o altres autoritzacions administratives, pero
insuficient per iniciar la construccié.

El projecte d'execucié desenvolupara el projecte basic i definira
I'obra en la seva totalitat sense rebaixar les prestacions declarades en
el basic. Incloura els projectes parcials o altres documents teécnics que
I'hagin de desenvolupar o completar.

Els continguts minims de tots dos es detallen al Codi Tecnic de I'Edi-
ficacié (annex I). Per fer-se una idea dels temes que ha d'incloure el
projecte basic, |'index seria:

Memoria

Memoria descriptiva i justificativa: agents, informacié previa,
descripcié del projecte, prestacions de |'edifici.

Memoria constructiva: sustentacio de |'edifici.

Planols de situacio, d’emplagament, pla d'urbanitzacié, plantes ge-
nerals, planols de cobertes, algats i seccions.

Pressupost aproximat.

128 La normativa de referéncia és el Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual
s'aprova el Codi Tecnic de I'Edificacié.



En relacié amb els tramits necessaris previs, que sén necessaris en
el moment de la construccié o rehabilitacié fins a I'ocupacié de I'ha-
bitatge, cal tenir en compte de nou la normativa d'urbanisme (llei i
reglament) i d'habitatge, ja que estableixen quins actes necessiten
llicencia urbanistica i comunicacié previa'®.

D’entre els que podem fer en la materialitzacié del nostre projecte

d’'habitatge necessiten llicencia previa de:

Moviments de terra i les esplanacions dels terrenys, instal-lacié
de cases prefabricades o instal-lacions similars, ja siguin provisio-
nals o permanents.

Parcel-lacions urbanistiques.

Construccié d'edificis de nova planta i la intervencié en els edi-
ficis ja existents que, d'acord amb la legislacié sobre ordenacié
de I'edificacié, requereixen |'elaboracié d'un projecte técnic i la
demolicié total o parcial.

Primera utilitzacié i ocupacié parcial dels edificis.
Canvi dels edificis a un Us residencial.

Obres puntuals d'urbanitzacié no incloses en un projecte d'ur-
banitzacio.

Instal-lacié d'infraestructures de serveis de subministrament
d'energia, d'aigua, de sanejament, de telefonia o altres serveis
similars, i la col-locacié d'antenes o dispositius de telecomunica-
cions.

A més caldra tenir en compte que sén subjectes de comunicacié previa:

Les construccions i instal-lacions de nova planta, i les obres
d'ampliacié, reforma, modificacio, rehabilitacié o demolicié total
o parcial de construccions i instal-lacions existents que, d'acord
amb la legislacié sobre ordenacié de I'edificacié, no requereixen
I'elaboracié d'un projecte técnic.

La primera utilitzacié i ocupacié dels edificis.

129 Titol sisé, actes que necessiten llicencies urbanistiques (capitol ). Articles 187,
187 bis, 187 ter.



La construccié o la instal-lacié de murs i tanques.

La col-locacié de cartells i tanques de propaganda visibles des
de la via publica.

Les llicencies urbanistiques per executar obres han de fixar un termini
per comengar-les i un altre per acabar-les. Si no els fixen, el termini
per comencgar les obres és d'un any i el termini per acabar-les és de
tres anys. Aquestes caduquen si, en acabar els terminis o les prorro-
gues corresponents, no s’han comencat o no s’han acabat les obres,
i llavors no es podrien iniciar ni prosseguir si no se’'n demana i se
n‘obté una de nova'.

La llicencia d'obres garanteix que el projecte compleix les condicions
de qualitat de I'habitatge i de I'edifici d’habitatges, ja que amb ca-
racter previ al seu atorgament, els ens locals han de vetllar perque els
projectes presentats compleixin™'. En les promocions d’habitatges
amb proteccié oficial per a Us propi, les escriptures de declaracié
d’obra nova s’han de visar'®.

En cas que la cooperativa promogui la tipologia de proteccié oficial,
és important realitzar correctament els tramits vinculats a la qualifi-
caci6 de I'habitatge com a protegit. El procediment és el seguient:

La qualificacié provisional™? és el primer tramit de qualificacié
de I'habitatge de proteccié oficial de nova construccid, es tramita a
I’Agencia de |'Habitatge i té les particularitats segtients:

Sollicitud: acreditacié de |'entitat promotora, projecte basic,
llicencia municipal d'obres, certificat de qualificacié urbanistica
(sol HPO o habitatge lliure, certificat del Registre de la Propietat
d'inexistencia de carregues i gravamens que impedeixin |'edi-
ficacié i —en cas de no ser propietaries del sol— el document
acreditatiu de la disponibilitat dels terrenys per construir-hi.

Resolucié: 30 dies habils des de la presentacié, amb silenci ad-
ministratiu positiu. El seu atorgament no genera drets relatius a
subvencions o altres ajuts.

130 Article 189 de la LUC.

131 Article 27 de la LDHC i article 2 del Decret d'habitabilitat.
132 Article 85, LDHC.

133 Atrticle 45 del Pla pel Dret a I'Habitatge.



Documentacié de la qualificacié: entitat promotora, emplaga-
ment de I'edifici, nombre d'habitatges, superficie util dels habi-

tatges i dels seus annexos, preu de la cessié d'Us.
Obres:

Termini: 36 mesos per acabar-les i un mes per sol-licitar la
qualificacié definitiva. En una promocié per fases, es compta
a partir de l'inici de cadascuna d'elles. Excepcionalment es
poden prorrogar a instancia de les promotores.

Comunicacié: en 15 dies mitjancant un certificat de la di-
reccié d'obres.

Modificacions: si durant I'execucié es produeixen modifica-
cions substancials al projecte o relatives a la qualificacié pro-
visional, s'han de comunicar per adaptar-la.

Cessié d'Us: un cop obtinguda la qualificacié provisional i quan
es procedeix a cedir I'Us de I'habitatge s'ha de notificar a I'Agén-
cia', amb les dades segiients: identificacié de I'immoble (a), titol
que es té sobre I'immoble (b), férmules juridiques de transmissid
previstes (c), condicions de la transmissié (d). En segones trans-
missions, la notificacié ha d'incloure, a més: cédula d’habitabilitat
o una certificacié equivalent (a), causa al-legada per a la transmis-
si6 (b), excepcions existents admeses al dret d’opcid.

La qualificacié definitiva' és el tramit final per a la qualificacié de
I'habitatge de proteccié oficial de tots tipus, es tramita a I’Agéncia de
I'Habitatge i té les particularitats seglents:

Sol-licitud: en el termini maxim d'un mes des de 'acabament
de les obres.

Obra nova: llicencia municipal d'obres en cas de no haver-la
presentat, projecte d'execucio final, certificat final d'obra i ha-
bitabilitat, justificacié d'inscripcié de |'escriptura de declara-
ci6 d’'obra nova al Registre de la Propietat.

134 Article 89, LDHC.
135 Atrticle 46 del Pla pel Dret a I'Habitatge.



Habitatges existents amb cedula d'habitabilitat vigent: acre-
ditacié de I'entitat promotora, certificat del Registre de la Pro-

pietat acreditatiu de la titularitat i d'inexistencia de carregues
i gravamens que n'impedeixin I'Us, nimero d'identificacié de
les cedules d’habitabilitat, informe tecnic que acrediti la soli-
desa i el funcionament correcte de les instal-lacions generals
de I'edifici, la superficie util dels habitatges i que distingeixi
I'interior de I'exterior de les habitacions i dels annexos, planol
de la distribucié interior dels habitatges i de la planta d'accés,
fotografia de la fagana.

Comprovacié d'obres: el personal tecnic de I’Agencia compro-
vara que les obres compleixen la normativa d’habitabilitat i que
I'obra acabada s'adequa al projecte d’execucié final. També pot
inspeccionar les obres en curs.

Resolucid: en el termini de 30 dies habils, amb silenci adminis-
tratiu positiu.

Documentacié de la qualificacié: identificacié del promotor,
emplagament de I'edifici i dades registrals; identificacid i titu-

lacié del signant del certificat d’habitabilitat; nombre d’habi-
tatges, superficie Gtil dels habitatges, de les habitacions i dels
annexos; estances i espais que componen 'habitatge i el llindar
maxim d'ocupacié; data de la qualificacié provisional i de finalit-
zaci6 de les obres, periode de durada del regim de protecci6 i
les limitacions dels habitatges; preu de la cessié d'Us.

Inscripcid: cal inscriure la qualificacié definitiva al Registre de
la Propietat.

Dret d'opcié: la qualificacié definitiva comporta per llei la sub-
jeccié als drets d'opcid i de retracte a favor de I'’Administracié de
la Generalitat'*®.

Per realitzar les obres en qualsevol tipologia d’habitatge, cal conéi-
xer els tramits clau, que sén els segiients:

Acta de replanteig i inici d’obra: Document on la direccié fa-
cultativa, el contractista i la propietat comproven la realitat geo-

136 Articles 86, 87, 88, 89, 201 91 de I'LDHC.



métrica del solar, el seu encabiment de |'obra que s’ha d’executar
i la possibilitat d'iniciar-ne la normal execucié. Aquest document
marca l'inici legal de les obres.

Certificat final d’obra: document on el director de I'execucié
de I'obra certificara haver dirigit |'execucié material de les obres
i controlat quantitativament i qualitativament la construccié i la
qualitat del que s’ha edificat. El director d'obra certificara que
I'edificacié ha estat realitzada sota la seva direccié i resta a punt
per utilitzar-la adequadament. Aquest document marca el final
de l'obra.

Respecte a la documentacio i tramits que haurem d’exigir a la cons-
tructora, cal destacar:

Contracte, pressupost per partides i planejament: documen-
tacié contractual que establira les condicions d'execucié, paga-

ments, terminis d’execucid, etc., entre el promotor i el contrac-
tista.

Pla de Seguretat i Salut: document on la constructora analitza,
estudia i desenvolupa i complementen les previsions de I'estudi
de seguretat i salut. El coordinador de Seguretat i Salut, abans de
I'inici de I'obra, I'ha d'aprovar en el document d'aprovacié del Pla
de Seguretat i Salut.

Asseguranca de responsabilitat civil.

Obertura del centre de treball.

Certificacions mensuals i certificacié final: el director de 'obra
ha de conformar les certificacions mensuals (on es duu a terme
una quantificacié quantitativa i econodmica de les unitats d’obra
executades mensualment) i la direccié d’'execucié d'obra les ha
de fer i subscriure, i la liquidacié final de les unitats d'obra exe-
cutades.

Acta de recepcié de |'obra: és |'acte pel qual el constructor, una
vegada acabada aquesta, en fa entrega al promotor_



Tramits posteriors al certificat final de |'obra:
Llicencia de primera ocupacié.
Cedules d'habitabilitat.

Inscripcid al Registre de la Propietat.

A més, per tenir clar el rol que assumeix cadascu, cal coneixer els
agents de l'edificacié que intervenen en I'obra, definits per la Llei
estatal 38/1999, de 5 de novembre, d'ordenacié de 'edificacid, com
totes les persones, fisiques o juridiques, que intervenen en el procés
de I'edificacié™. Els més importants son:

Promotor: persona, fisica o juridica, publica o privada, que, indi-
vidualment o col-lectivament, decideix, impulsa, programa i finanga,
amb recursos propis o aliens, les obres d'edificacié. Ha de tenir un
dret que el faculti a fer-ho i és qui ha d’obtenir les preceptives lli-
céncies i autoritzacions administratives, aixi com subscriure |'acta de
recepcié de I'obra. En el nostre cas, seria la cooperativa.

Projectista: redacta el projecte per encarrec del promotor i amb
subjeccié a la normativa técnica i urbanistica corresponent.

Constructor: assumeix, contractualment davant el promotor, el
compromis d'executar amb mitjans humans i materials, propis o
aliens, les obres o part de les obres d'acord amb el projecte i el con-
tracte.

Direccié d'obra: forma part de la direccié facultativa, dirigeix I'exe-
cucié de I'obra en els aspectes tecnics, estetics, urbanistics i medi-
ambientals, d'acord amb el projecte la llicencia d'edificacio, altres
autoritzacions preceptives i les condicions del contracte.

Direccié de I'execucié de |'obra: forma part de la direccié facultati-
va, assumeix la funcio tecnica de dirigir I'execucié material de I'obra
i de controlar qualitativament i quantitativament la construccié i la
qualitat de I'edificacio.

137 Articles 8 a 16.



Pre obra (12 mesos)

Progr. control i
qualitat

Estudi seg. i salut
Estudi residus
Proj. executiu

OCT DO definicié de risc
Asseguranca Ass. promotora RC
Subministraments escomeses
Qualificacié6 HPO Provisional
Ajuntament Llic. i impostos
Residus Aval abocador

Altres (ACA, ARC, Arquelogia...)

Seguritat i salut
Coordinador de Seg. | Salut

Licitacio
Comparatiu pressupostos obra
Informe licitacio

¢ Constructora
Contracte  Pla seguretat i salut
Pressupost  Acta aprovacié pla SiS
Planning Asseguranca RC
Obertura centre
treball
Llibre d'ordres
Llibre d'incidéncies
Llibre subcontractacié
Grup

Comissié coordinacio
Comissié economia
Comissié arquitectura

Acta replanteig
i inici d'obra

Obra

Visites obra
programades

Visites obra
aleatories i sol-licitades

Visites obra
DF+constructora+propietat

Certificacions mensuals

Actualitzacié de
planning

Visites obra calendari
planificat
Comissié obres
reunions mensuals amb
informes de la DF i SC

Post obra (4 mesos)

Projecte “AS built”
Llibre de I'edifici

D6 Final d'obra
Asseguranca desenal
Asseguranca RC i continent

Habitatges

Definitiva

Actualitzacié impostos
Llicéncia primera ocupacié
Cédules habitabilitat

Registre propietat

Comunicat final d'obra de
SiS

Acta recepcié obra
amb/sense reserves

Tancament cost obra
Certificacié final

Signatura cessié Us
Inspecci6 reserves recepcio

Recepcié dossier
documentacié

garanties, cédules, estatuts,
informe d'Us, llibre edifici...

Certificat final
d'obra



Una de les caracteristiques diferencials del model cooperatiu d'ac-
cés a |'habitatge en cessié d'Us respecte d'altres formes d'accés a
I'habitatge —inclus la cooperativa que promou tinences com la com-
pra o el lloguer— és que la interaccié entre cooperativa, habitatges
i socis que hi accedeixen no acaba quan aquests ja son disponibles
per viure-hi.

Aix0 és aixi per dos motius: en primer lloc, pel caracter col-lectiu del
model cooperatiu, que comporta un impuls/disseny/vida dels pro-
jectes d'habitatge amb un component grupal i participatiu fort i, en
segon lloc, per la forma d'accés singular, la cessié de I'Us, que deriva
en una interconnexié temporal llarga entre cooperativa/habitatges/
habitants.

El primer pas que caldra fer quan els habitatges ja estan a punt és for-
malitzar la cessié d’us dels habitatges, propietat de la cooperativa,
als socis que els habitaran.

A l'apartat tercer (3.3) s'ha explicat breument en qué consisteix el
sistema de cessié d'Us i en quines normes es basa. La idea basica és
que es tracta d’un sistema basat en el triangle format per la coopera-
tiva, els habitatges i els socis; i que es configura des del punt de vista
practic a través d'un contracte complex que inclou I'Us i manteniment
de I'habitatge i la vinculacio a la cooperativa i al soci-habitant:

Normes societaries de la cooperativa: estatuts i reglaments in-
terns, previs a I'accés a I'habitatge. En depenen la condicié de soci i
les obligacions que comporta. Si hi ha baixa voluntaria, es renuncia a
I'Gs de I'habitatge.

Contracte d’adjudicacié de I'is entre cooperativa i el soci: se
signa en el moment d'accedir a I'habitatge.



Durada: cada cooperativa I'haura de concretar, pot ser deter-
minada o indefinida, condicionada sens dubte al termini pel qual
la cooperativa disposa de la titularitat del patrimoni, com és el cas
si el sol s'obté per dret de superficie d'una administracié publica
(generalment maxim 75 anys).

Preu: és un contracte onerds, per tant hi haura contraprestacié
per |'Gs, perd no pot haver-hi finalitat lucrativa, perque per llei les
cooperatives han de facilitar I'habitatge a preu de cost'®. El preu
de I'habitatge el conformaran I'aportacié al capital social (reem-
bossable en donar-se de baixa), els pagaments periodics per I'Us
i pels serveis de manteniment de I'habitatge.

Quota d'Us: pagament mensual que fa el soci pel dret d'usar
un habitatge. La quota I'estableix la cooperativa d'acord amb el
que s'acaba de comentar sobre el preu. Ja coneixem quina haura
de ser la contraprestacié maxima si I'habitatge és de proteccié
oficial’™. El caracter no lucratiu del model provoca que aquesta
guota només pugui ser reajustada anualment d’acord amb I'IPC.

Contracte de prestacié de serveis: hi pot haver contractes
d’aquest tipus, un o més, per tots o alguns dels serveis necessaris per
la gestié del projecte. Se signa en el moment d'accedir a I'habitatge i
habilita el manteniment dels habitatges o altres serveis.

La Llei catalana de cooperatives estableix molt clarament que si la
propietat és cooperativa —i per tant se'n cedeix I'is—, els estatuts
socials han d'establir les normes d'Us i els drets i les obligacions dels
socis i de la cooperativa. Per tant els estatuts, els reglaments de re-
gim intern que els puguin desenvolupar i el que aquests incloguin
sobre les seccions o fases de cada projecte d'habitatge, seran un
element clau.

Quan ja es viu als habitatges és important coneixer si es podran fer
transmissions de I'Us i qué succeeix si es produeix una desocupacié
voluntaria. En aquest camp el marc legal (les lleis de cooperatives
catalana i estatal) és molt clar i els aspectes que cal tenir en compte
son™0:

138 Article 122.1 de la Llei de cooperatives catalana.
139 Consulteu l'apartat 4.5.
140 Vegeu l'article 125 de la Llei de cooperatives catalana i 92 de I'estatal.



Es pot transmetre, legalment, I'Gs a favor dels descendents o
dels ascendents, a favor del conjuge, en cas de separacié o divor-
ci, o entre parelles de fet; que s'hauran d'associar a la cooperativa
sens perjudici que bona part de cooperatives limiten en els seus
estatuts aquest traspas als casos que existeix convivencia previa.
Als hereus s'hi aplica el regim de transmissié general respecte les
aportacions al capital™'.

En transmissions intervivos, la llei estableix que la cooperativa
té el dret de tempteig per a poder oferir I'habitatge als socis
expectants, per rigords ordre d'antiguitat. Aquest article de la
llei, pero, esta pensat per les cooperatives de propietat o trans-
missié de drets reals, de manera que en I'habitatge cooperatiu
en cessié d'Us aplica el régim cooperatiu i alld que estableixin
els estatuts.

Si passen tres mesos des que el soci comunica a la cooperativa
el proposit de transmetre els seus drets sobre |'habitatge i cap
soci expectant no ha fet Us de la preferencia, el soci transmissor
queda facultat per transmetre’ls a terceres persones que no so-
cies.

Si el soci incompleix aixd anterior i transmet a terceres perso-
nes els seus drets i algun soci expectant vol adquirir-los, la coo-
perativa pot exercir el dret de retracte, per un any d'enca de la
inscripcié de la transmissié al Registre de la Propietat o, si no hi ha
estat inscrita, en el termini de tres mesos d'haver-se’'n assabentat
el retractor.

Si un soci deixa de viure temporalment a |'habitatge de forma
no justificada, ha de seguir pagant les quotes dins les limitacions
que marquin els estatuts.

Els estatuts poden preveure la possibilitat d'autoritzar una sus-
pensié temporal del pagament del dret d'ts d'un habitatge, en
casos excepcionals i justificats.

En cas de baixa, el soci haura de deixar I'habitatge en el mateix
estat que li va ser lliurat.

141 Article 75 de la Llei de cooperatives catalana.



Si la transmissié afecta els habitatges amb proteccié oficial, cal-
dra complir els requisits descrits per a aquest tipus d'habitatges i
les persones que hi poden accedir.

Els habitatges i |'edifici han de conservar la seva qualitat i habita-
bilitat al llarg del temps a través del seu manteniment. Per tant, la
cooperativa com a propietaria és responsable de la conservacié dels
edificis d'habitatges i els socis o seccié com a usuaris ho sén del
manteniment ordinari. Tanmateix, aquest és un tema important i prou
complex com per dedicar-li una futura guia especifica.
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