Les claus de
I'habitatge
cooperatiu

en cessio d'as

CONSTRUIM HABITATGE {CETRE
COOPERATIU CiVIC N






CONTINGUT D'AQUESTA GUIA

AoSire

CiVIC ™~
5/ INTRODUCCIO
11/ QUE ES EL COOPERATIVISME D'HABITATGE EN CESSIO D'US
15/  QUINS VALORS POT PROMOURE
21/  COM ES CREA UN PROJECTE COOPERATIU D'HABITATGE EN
CESSIO D'US?
27/ CRITERIS D’ACCES
31/  UN COP HI ESTEM VIVINT
35/  MODEL DE CONVIVENCIA
39/  MARC LEGAL
43/  ARQUITECTURA | CONSTRUCCIO
51/  FINANCAMENT
59/  CARACTERISTIQUES DEL MODEL DE SOSTRE CIVIC









LES CLAUS DE 'HABITATGE COOPERATIU EN CESSIO D'US

L'objectiu d’aquesta guia és descriure les caracteristiques basiques
del cooperativisme d'habitatge en cessi6 d'Us, per tal que les perso-
nes que estan interessades en aquest model com a opcié per enge-
gar un nou projecte puguin ampliar-ne els coneixements.

La guia parteix de la voluntat de Sostre Civic d'elaborar un document
que reculli la informacié que pot ser Gtil a qualsevol persona interessa-
da en aquest model, en definitiva, una guia dtil per a tothom que vul-
gui viure en un projecte de cooperativisme d'habitatge en cessi6 d'Us.

A més, aquesta guia es planteja com un primer nimero introductori
d’una col-leccié de guies tematiques en que s'aprofundira en els més
rellevants pel que fa als projectes d’habitatge cooperatiu en cessié
d'Us.

Marc general de la
situacié de I"habitatge i la
necessitat de promoure
models alternatius

Des de mitjan segle xx fins avui, a Catalunya i |'Estat espanyol, el sis-
tema de provisié d'habitatge es regeix pel lliure mercat, s'orienta a
I'activacié del sector de la construccié com a dinamitzador economic
i impulsa la propietat privada com a regim majoritari de tinenca i la
compra com a forma d’accedir-hi.

Compra. Es la manera d'accedir a un habitatge més estesa a Catalu-
nya, on un 74,3% dels habitatges sén de propietat, gairebé la meitat
dels quals (46%)" tenen una hipoteca amb pagaments pendents. Per
accedir-hi, les futures persones propietaries han de fer front a una
gran inversié que en general obliga a contraure un endeutament im-
portant i, per tant, exclou la poblacié amb menys recursos economics.

1 D’'acord amb el cens de poblacié i habitatges de 2011 de I'INE. Des de I'any 1991
s’ha passat d'un 14% de les llars amb pagaments pendents a un 34% I'any 2011.
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Lloguer. Es el segon régim de tinenca, amb un 19,8% dels habitatges.
El principal problema de les persones llogateres és la inestabilitat, ja
que des de 2013 la durada dels contractes de lloguer és Gnicament
de 3 anys. A més, el preu del lloguer actualment esta augmentant a
un ritme accelerat, especialment a la ciutat de Barcelona i entorn, la
qual cosa dificulta I'accés a les persones amb menys recursos econo-
mics.

Alternatives. Hi ha altres models de tinenca que conceben ['habitat-
ge com un bé d'Us i no d'inversié i que permeten disposar d'un ha-
bitatge més estable que mitjangant un lloguer i a un cost d'accés
inferior que amb la compra en el mercat lliure. A més sén models
que aporten altres valors, com el suport mutu, I'autogestid, I'apode-
rament, I'arrelament al lloc, la vida comunitaria, la cooperacié i la cor-
responsabilitat. Aquests models es poden aplicar a habitatges, locals,
terrenys o edificis, i es poden combinar segons les caracteristiques
del projecte, individual o col-lectiu, que es vulgui desenvolupar.

En aquesta guia es descriu el cooperativisme d’habitatge en cessié
d'Us, un model d’habitatge cooperatiu que es diferencia de la majo-
ria de cooperatives d’habitatge que hi ha al nostre context, les coo-
peratives de promocié o construccié. Les cooperatives de promocid
es constitueixen per realitzar la promocié d'un edifici d’habitatges
(I'adquisicié del sol, la construccié i la gestid) pero, un cop finalitzada
la construccid, la cooperativa desapareix i les persones socies adqui-
reixen |'habitatge per viure-hi en propietat privada.

Situacio actual del model
d’habitatge cooperatiu

Les cooperatives d'habitatge en cessio d'Us representen un canvi sig-
nificatiu en el model d'habitatge a Catalunya, ja que introdueixen un
model a cavall entre el lloguer i la compra, en que la propietat és col-
lectiva. Actualment encara hi ha poques experiéncies en actiu, entre
les quals es poden assenyalar Cal Cases i Cala Fou; d'altres en cons-
truccid, com La Borda i Princesa 49 de Sostre Civic, i algunes que es
troben en la fase de comencar-se a construir o en alguna fase préevia.


http://www.col-laboraviu.cat/experiencies/

LES CLAUS DE L'HABITATGE COOPERATIU EN CESSIO D'US

A partir d'aquestes experiencies podem distingir entre:

Cooperatives amb un Unic projecte d'habitatge

Sén cooperatives que tenen per objecte promoure |'habitatge on
viuran les persones socies i desenvolupar el projecte de conviven-
cia i la gesti6 del dia a dia. En alguns casos, aquestes cooperati-
ves porten a terme projectes que van més enlla de I'habitatge, i
fins i tot, poden tenir la voluntat de replicar el projecte en un fu-
tur, col-laborant en la creacié d'una nova cooperativa o generant
un nou projecte d'habitatge a partir de la cooperativa existent
(en aquest cas, passarien a ser del segon model). Cal Cases i La
Borda sén cooperatives que s’emmarquen en aquest model.

Cooperatives per fases o projectes

A diferencia del model anterior, sén cooperatives que tenen di-
versos projectes d'habitatge. Entre les seves tasques principals
s'inclou, a banda de la promocié dels habitatges per a les per-
sones socies i el desenvolupament del projecte de convivéncia i
gestio, I'impuls a la creacié de nous grups de persones per ge-
nerar nous edificis d’habitatge cooperatius. Aquests nous edificis
formen part de la cooperativa, per tal de facilitar I'accés a I'ha-
bitatge al major nombre de persones possible. Sostre Civic és
la primera cooperativa per fases creada a Catalunya, i en I'Ultim
capitol d'aquesta guia es descriuen les caracteristiques principals
del seu model.

Tot i que en poc temps han aparegut noves iniciatives per promoure
aquest model alternatiu d'accés a |'habitatge, encara ens trobem en
una fase molt inicial, i 'aplicacié presenta reptes importants. Aixi i tot,
els passos que ja s’han fet aqui i en altres paisos permeten afrontar
aquests reptes amb més garanties. Els reptes, les fortaleses i les de-
bilitats actuals es poden resumir en els punts segtlients:

Reptes

d. Creacié i cohesié del grup. Formar el grup és un dels elements
més importants per impulsar un projecte d’habitatge cooperatiu i, a
vegades, pot comportar dificultats.
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b. Obtencié del sol o I'edifici. La manca de sol i d"edificis a un preu
assequible fa que, sobretot a les grans ciutats, sigui quasi imprescin-
dible que I'espai sigui de propietat publica.

C. Obtencié del financament. Es la clau per poder engegar un pro-
jecte d’habitatge cooperatiu en cessié d'Us.

Fortaleses

d. Exemples de models internacionals. Hi ha experiéncies en altres
paisos on les cooperatives en cessié d'Us sén un model molt estés i
una alternativa real d'accés a I'habitatge.

b. Existéncia d’entitats locals que impulsen el model. Algunes enti-
tats treballen des de fa anys per impulsar les cooperatives en cessié
d'Us. La més antiga és Sostre Civic.

C. Interés de les administracions locals. Cada vegada hi ha més
ajuntaments i administracions supralocals interessats en impulsar
aquest model al seu municipi.

d . Canvi de concepcio del dret a I'habitatge. Cada cop més perso-
nes pensen que és important impulsar nous models que suposin la
transformacié del sistema d’accés a I'habitatge.

Debilitats

d. Capacitat economica del les persones socies. Actualment aquest
aspecte pot limitar I'accés a un projecte d'habitatge cooperatiu en
cessié d'Us a les persones amb poc recursos economics.

b. Manca de legislacié especifica. No hi ha regulacié concreta que
faciliti I'aplicacié del model.
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Altres models de tinenca
alternatius a la compraii el
lloguer

* Masoveria urbana. Es el contracte en virtut del qual la persona
propietaria d’un habitatge en cedeix |'s, pel termini que s'acordi, a
canvi que la persona masovera n'assumeixi les obres de rehabilitacié
i manteniment.

* Dret de superficie. Es el dret a realitzar una construccié o disposar
d'una que ja existeix en propietat aliena durant un periode de temps
convingut. La propietat de les construccions correspon a la persona
superficiaria, mentre la propietat del sol la manté el titular original.

* Copropietat (propietat compartida i propietat temporal). Es tracta
de models intermedis entre la compra i el lloguer que busquen posar
condicionants a la tinenca, ja sigui en el temps (propietat temporal)
o per adquisicié progressiva (propietat compartida). Aquests models
no limiten les facultats de les persones usuaries, que des del primer
moment sén propietaries, sind que hi estableix uns condicionants, ja
que la propietat es consolida de forma temporal o progressiva.

¢ Cessi6 d'Us en edificis no cooperatius. Es un contracte pel qual se
cedeix |'4s d'un habitatge per un temps determinat a canvi del paga-
ment d’un preu equiparable a un lloguer tou.

En alguns casos es poden promoure projectes d’habitatge que com-
binin diferents models. Per exemple, un projecte d'habitatge coope-
ratiu pot disposar del sol mitjangant un dret de superficie i accedir a
un edifici mitjangant un contracte de masoveria urbana.
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Es tracta d'un model de tinenca amb dues caracteristiques basiques
que el diferencien d'altres tipus d’habitatge cooperatiu:? la propietat
col-lectiva i el dret d'Us. Aquestes caracteristiques estan vinculades a
I'interés social, ja que les cooperatives es constitueixen, en essencia,
sense anim de lucre; aixi, sén les propies persones residents les qui
en son propietaries. A més, permeten integrar la iniciativa piblica i
privada en un mercat no especulatiu.

Adquestes caracteristiques porten implicits dos elements essencials
més: |'estabilitat que ofereixen a les persones residents i la gesti6
col-lectiva.

Propietat col:-lectiva: ni
privada ni publica

La cooperativa sempre és la titular dels habitatges i es crea amb vo-
luntat de durada indefinida. No és possible, doncs, transformar el
model per obtenir habitatges de propietat privada. La propietat col-
lectiva evita I'especulacid, ja que impossibilita el lucre individual a
partir del lloguer o la venda de I'habitatge. A la vegada, permet i
fomenta la implicacié de les persones socies, que en sén propietaries
conjuntament, a diferéncia d'un model en qué la propietat és publica.

Privada Col-lectiva Publica
Es pot utilitzar com Es gestiona les usuaries no
a bé d'inversié democraticament participen de la
gestio

2 Com les cooperatives de promocié (ja siguin destinades a la venda o al dret de
superficie) i les cooperatives de lloguer.
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Dret d’as: ni lloguer ni
compra

Els habitatges es consideren un bé d'Us i les persones socies de la
cooperativa poden gaudir-ne indefinidament o per un periode molt
llarg.® Es un model molt més estable que un lloguer i més assequible
que la compra. Requereix una inversié inicial i el pagament de quotes
mensuals que deriven dels costos d’adquisicié, manteniment i funcio-
nament de la cooperativa, no del mercat.

Compra Lloguer Dret d'us
Requereix inversié Quotes que poden Inversié inicial moderada
i endeutament augmentar + quotes estables o que

disminueixen

Estabilitat

En general, el dret d'Us s’estableix per un periode de temps indefinit
i, per tant, les persones socies de la cooperativa hi poden viure al
llarg de tota la vida. Aixo permet disposar d'un habitatge estable on
desenvolupar un projecte de vida propi amb vincles al territori.

En els casos en que la propietat del sol o de I'edifici no és de la coo-
perativa, el periode del dret d'Us pot estar limitat. Es el cas dels solars
publics cedits amb dret de superficie, en que el periode de cessi6 és
de 75 anys. En qualsevol cas, les persones adultes que accedeixen a
una cooperativa en aquestes condicions poden gaudir del dret d'Us
al llarg de tota la seva vida.

3 El periode durant el qual la cooperativa gaudeix de la tinenca de I'edifici, que, com
veurem, sera de 75 en el cas dels sols pablics cedits en dret de superficie.
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Gestio col-lectiva

En una cooperativa de cessié d'Us totes les persones residents en
son socies i, per tant, formen part d'una organitzacié democratica i
participativa. Aquest aspecte permet incloure les cooperatives d'ha-
bitatge en cessi6é d'Us dins del marc de I'economia social i solidaria
(ESS). Aquest tipus d'economia posa per davant les persones i pro-
mou una organitzacié democratica on el conjunt de les persones soci-
es controlen, gestionen i decideixen sobre els recursos, el patrimoni,
la informacié i el futur de I'organitzacié.

4 Vegeu el Pla d'Impuls de I'Economia Social i Solidaria de I’Ajuntament de Barcelona.
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Tot i que no sén caracteristiques intrinseques del model, les coope-
ratives d’habitatge en cessié d's poden promoure alguns valors que
millorin la qualitat de vida de les persones residents i les del seu entorn.

En aquest capitol farem referéncia als valors que les cooperatives que
ja existeixen o s’estan creant al nostre territori han incorporat com a
part fonamental del seu projecte, entenent que podrien ser caracte-
ristiques propies del model catala que s’esta construint. Es tracta d'un
model amb una gran voluntat transformadora que busca establir les
bases d'una nova manera d’entendre |'habitatge, com un dret i no
una inversié. Tot i aixo, cada projecte o cooperativa pot definir quins
aspectes son més rellevants al seu projecte.

Habitatge assequible

En general, les cooperatives d’habitatge en cessié d'Us parteixen de
I'objectiu de generar habitatges a un preu inferior al del mercat. Aixo
s'aconsegueix amb la reduccié d'una serie de costos, el més impor-
tant dels quals és el vinculat a I'autopromocid, ja que s’estalvien els
beneficis propis de les promotores. També és possible reduir els cos-
tos de la construccié a partir del plantejament d'habitatges perfecti-
bles® o de I'autoconstruccié, o mitjangant 'obtencié de la cessid de
sols publics, que a ciutats com Barcelona pot significar un estalvi del
50% per comparacio al preu d'un habitatge del mercat lliure.

En qualsevol cas, el projecte d'habitatge cooperatiu pot decidir prio-
ritzar alguns aspectes particulars, com I'eficiencia energetica o la cre-
aci6 d'espais comunitaris de més dimensions i amb serveis comuns,
que poden suposar un encariment del preu final.

Habitatge no especulatiu

L'habitatge, en el sistema economic actual, pot ser utilitzat com a bé
d'inversio, ja que, excepte en situacions de crisi, el preu acostuma

5 Un habitatge perfectible és un habitatge pensat per completar-lo i millorar-lo amb
el pas del temps.
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a augmentar amb el pas del temps. Aixo fa que el veritable objecte
com a dret basic pugui passar a un segon pla.

El cooperativisme en cessié d'Us proposa una nova manera d’entendre
I'habitatge que potencia el dret d'Us i evita I'especulacié. Els projec-
tes existents a Catalunya han decidit que la transmissié del dret d'Us,
en el cas que una unitat de convivéncia vulgui abandonar I'habitatge,
la regula la propia cooperativa, de manera que no es pot obtenir un
preu de mercat, sind el preu que permeti la recuperacié de la inversié
inicial i les millores pactades introduides a I'habitatge.

Suport mutu, cohabitatge i
vida comunitaria

La propietat col-lectiva de I'edifici permet transformar la concepcié
de l'espai domestic quotidia, generant maneres de viure més co-
munitaries poc habituals als edificis dels municipis catalans, on cada
unitat de convivéncia viu en un espai privat. La definicié d'aquests
espais pot variar entre espais privats minims, on la vida es desen-
volupa principalment de forma comunitaria, o models on els espais
compartits Unicament es destinen a alguns usos concrets, i la vida es
desenvolupa principalment en cada habitatge.

La possibilitat de compartir espais, el que s'ha anomenat cohabitat-
ge, pot ajudar a la convivencia, a adaptar-se als canvis en I'estructura
familiar i a reduir costos economics, perd sobretot permet disposar
d'espais que normalment no tindriem en habitatges privats, com ara
una sala polivalent, un taller, habitacions per a convidats, etc. Alhora,
viure en comunitat pot permetre establir relacions de suport mutu,
per exemple, compartint algunes de les tasques reproductives, com
cuinar, la crianga dels infants o la compra. Aquest fet, entre altres
aspectes positius, pot promoure que les tasques es reparteixin iguali-
tariament i, per tant, trencar els rols de genere tradicionals.

17



LES CLAUS DE 'HABITATGE COOPERATIU EN CESSIO D'US

Autogestio,
corresponsabilitat i
apoderament

Una de les principals caracteristiques de les cooperatives d'habitatge
és que permeten |'autopromocio, en un procés en que participen to-
tes les persones socies que viuran al projecte d'habitatge cooperatiu.
Cada grup pot decidir el nivell d'implicacié que s’assumeix interna-
ment i quines tasques s'externalitzen contractant professionals, pero
en tots els casos el lideratge i la presa de decisions corresponen a les
persones socies del projecte d’habitatge cooperatiu.

La implicacié en el procés de creacié del projecte d'habitatge coo-
peratiu fomenta la corresponsabilitat entre totes les persones socies,
a diferencia d'altres models, com el lloguer (public o privat), en que
normalment la persona llogatera només assumeix el cost del lloguer
perd no es responsabilitza del manteniment, la gestié i les relacions
amb la resta de la comunitat, entre d'altres. A més, la possibilitat
de proveir-se col-lectivament d'habitatge implica un procés d'apo-
derament, ja que, en lloc de satisfer la necessitat d’habitatge indivi-
dualment a través d'un intercanvi economic, la cooperativa permet
accedir a un habitatge de forma col-lectiva i en millors condicions.

En el cas de les cooperatives per fases, algunes de les tasques de
promocié de la cooperativa es poden realitzar conjuntament entre di-
ferents projectes d'edificis cooperatius, la qual cosa facilita el suport
mutu entre diferents projectes.
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Arrelament territorial

Diverses caracteristiques de les cooperatives en cessi6 d'Us fomenten
I'arrelament de les persones i el projecte al lloc on es troben. D’una
banda, |'estabilitat de I'habitatge permet que les persones residents
del projecte d'habitatge cooperatiu s'impliquin i es relacionin en pro-
jectes i espais del barri o poble a llarg termini. D'altra banda, els
espais comunitaris oberts al barri poden afavorir les relacions entre
el veinat i I'enfortiment de la xarxa comunitaria. Per dltim, el projecte
d'una cooperativa d'habitatge el pot engegar un grup de persones
que ja visquin al barri o hi tinguin algun vincle, la qual cosa els facilita
la permaneéncia al lloc.

Sostenibilitat, petjada
ecologica i eficiéncia
energeética

El fet que les persones que han de viure a I'edifici formin part del pro-
cés de disseny permet que es prioritzin alguns aspectes que en una
promocié privada sén dificils de prioritzar. Moltes d'aquestes decisi-
ons permeten una millora de la sostenibilitat i I'eficiencia energetica i,
per tant, suposen confort i estalvi en el futur. Tot plegat pot significar
un cost inicial més alt, per exemple, invertint en elements construc-
tius més cars o prioritzant aspectes com una petjada ecologica redu-
ida dels materials, que es pot compensar estalviant en els acabats.

A més, la possibilitat de compartir espais fa que I'edifici sigui més
eficient. Per exemple, es pot compartir una habitacié per a convidats
en lloc que cada habitatge tingui una habitacié que només s'utilitzi en
moments puntuals. També es poden compartir alguns serveis, com
un sistema de calefaccié centralitzat, o es pot invertir en sistemes que
individualment no es podrien assumir, com el reciclatge de I'aigua o
la instal-lacié de plaques fotovoltaiques, entre d‘altres.
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Mercat social

Les cooperatives en cessié d'Us formen part del mercat social, ja que
permeten satisfer una necessitat, accedir a un habitatge, basant-se
en els principis de I'economia social i solidaria (ESS). A més, també
es pot fomentar el mercat social potenciant els intercanvis i els fluxos
economics entre les organitzacions i les persones consumidores de
I'ESS.® Algunes formes de fer-ho sén proveir-se d'aliments a través
dun grup de consum, contractar cooperatives de I'ESS per als submi-
nistraments (telecomunicacions, electricitat, etc.) o per a les tasques
que vulguin externalitzar (arquitectura, facilitacié de grup, economia,
financament, etc.) i, fins i tot, cedir el dret d'Us d'un local de I'edifici
a alguna entitat de I'ESS.

6 Font: mercatsocial.xes.cat/ca/que-mercat-social.
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Trobar grup + lloc Definir projecte Obtencié sol
Afinitats, entitats, llistes Cenvivencia, financer, Compra / Dret superficie

arquitectonic
b
4 \
1€ |
\ /

,r -\\ °C> /—\ - ;—\

A e e e A

Construccié Habitar Canvi usuaries

i finangcament Quotes mensuals Retorn de I'entrada
Entrada inicial

AN

Trobar grup i lloc

El primer pas per crear un projecte d’habitatge cooperatiu és trobar
el grup de persones amb qui es desenvolupara el projecte. Es distin-
geixen dos models basics de grups:

* Grups d'afinitat: grups d'amics, familiars o de |'entorn social, com
ara una associacié veinal, un grup de consum o una associacié de
families d'alumnes.

* Grups o cooperatives existents amb llista d’espera o vacants: grups
o cooperatives, cada cop més freqiients, que disposen d’algun meca-
nisme per ocupar habitatges que queden vacants si una persona mar-
xa o si finalment |'edifici t¢ més habitatges dels que s’havien previst.

En el cas de les cooperatives per projectes, com Sostre Civic, les per-
sones socies de la cooperativa poden crear un grup nou o sumar-se a

un projecte que ja s'ha iniciat i té places vacants.
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Com es crea un projecte cooperatiu d'habitatge en cessié d'Us?

El grup pot estar format per persones que tenen el mateix perfil, per
exemple, persones d’entre 50 i 70 anys que volen crear un projecte
de cohabitatge senior que incorpori serveis que els permetin un en-
velliment actiu o, al contrari, es poden buscar persones amb caracte-
ristiques heterogenies.

Paral-lelament a la formacié del grup, s'han de trobar possibles ubi-
cacions o patrimoni existent, ja que les caracteristiques del solar o de

I'edifici escollit també determinen el grup, principalment el nombre
d’unitats de convivéncia que hi poden cabre.

Definir el projecte

Un cop tinguem un grup i una possible ubicacié per al projecte coo-
peratiu, es pot comencar a definir el projecte, que ha d'abordar els
aspectes seglients:

* Model de convivéncia, que defineix els valors, |'organitzacié i la
gestié del grup.

* Model arquitectonic, tant dels habitatges com dels espais comuns.

e Estudi financer, que serveix per comprovar la viabilitat economica
del projecte.

* Model legal, que defineix els estatuts de la cooperativa o el regla-
ment de regim intern del projecte.
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Constituir el projecte
cooperatiu

Un cop definit el projecte, el pas seglient és formalitzar la constitucié
de la cooperativa o bé del projecte d'habitatge cooperatiu si és una
cooperativa d'aquestes caracteristiques. En el primer cas, s’han de
validar els estatuts proposats i definir les persones socies que inte-
gren el projecte.

En el cas de formar part d’una cooperativa per fases o projectes, no
cal constituir una nova cooperativa, ja que el nou projecte d'edifici
cooperatiu forma part de la cooperativa mare previa. En lloc d'apro-
var uns nous estatuts, es pot aprovar un reglament de regim intern
que permeti definir el funcionament intern del projecte.

Obtenir el sol o un edifici
existent

Es pot obtenir, basicament, mitjancant tres regims de tinenca dife-
rents:’

* Compra. El projecte d'habitatge cooperatiu pot comprar un solar
o un edifici existent, que passa a ser propietat de la cooperativa.
Aquest sol pot estar qualificat d'habitatge Iliure, fet que no comporta
cap limitacié a les persones que hi poden accedir, o pot estar destinat
a habitatges amb proteccio oficial. En aquest darrer cas, les persones
socies del projecte d'habitatge cooperatiu han de complir els requi-
sits establerts segons el regim de proteccié. Per facilitar la compra del
sol o I'edifici, es poden buscar mecanismes com la compra diferida.

7 També es poden utilitzar altres models de tinenga que recull el Codi Civil catala, tot
i que no és habitual.
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Com es crea un projecte cooperatiu d'habitatge en cessié d'Us?

* Dret de superficie. El projecte d’habitatge cooperatiu pot adquirir
el sol en dret de superficie per un termini maxim de 75 anys. Nor-
malment, en aquests casos la propietat del sol és publica i, per tant,
aquest regim de tinenca té I'avantatge que I'administracié manté el
patrimoni public. Tot i que és menys comu, una propietat privada
també es pot cedir en dret de superficie, en aquest cas fins a 90
anys. En tots dos casos, la propietat defineix els criteris de la cessid
i estableix el canon economic de contraprestacié i els requisits que
creu convenients. Si els solars publics destinats a aquest model sén
de proteccié oficial, les persones socies del grup motor han de com-
plir-ne els requisits. L'adjudicacié del sol o el patrimoni pot ser direc-
ta® o mitjangant un concurs public.

* Arrendament a llarg termini. Tot i que és un model de tinenga poc
explorat per cooperatives en cessié d'Us, es pot utilitzar en casos que
requereixen poca inversié a les obres de construccié o rehabilitacié.
En els casos en qué el projecte d'habitatge cooperatiu vol fer un pro-
jecte de masoveria, pot ser un model de tinenga adequat per facili-
tar I'acord amb la propietat de I'immoble. També es pot establir un
lloguer amb dret a compra, que permet abordar intervencions més
importants.

Aconseguir el financament,
desenvolupar el projecte
executiu i iniciar les obres

Es el moment de materialitzar el projecte i, per tant, es necessita un
alt nivell de definicié. En aquesta fase cal elaborar el projecte exe-
cutiu, definir el pressupost i aconseguir el financament del projecte.
Aquestes tasques es fan de forma paral-lela, ja que estan intimament
relacionades i les modificacions en un aspecte influeixen en la resta.

8 En els casos de les cooperatives sense anim de lucre que sén considerades promo-
tores socials.
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La redaccié del projecte executiu, I'han d'assumir professionals, ja
siguin persones socies de la cooperativa o equips externs, pero sem-
pre és necessaria la participacié de les persones socies per validar les
decisions preses i el resultat obtingut. El projecte executiu permet
elaborar un pressupost detallat, establir un calendari, obtenir la lli-
céncia d'obres i, finalment, iniciar la construccio.

Paral-lelament, tenint el pressupost definitiu, es poden concretar el
financament necessari i els mecanismes per obtenir-lo, tant externs
com interns. En cas que no sigui viable assumir el cost total, cal re-
alitzar modificacions en el projecte per tal d'abaratir costos. Un cop
definit el projecte final, s'ha d'iniciar el procés d'obtencié de finanga-
ment intern i extern.

Un cop finalitzat el projecte executiu, es pot iniciar el tramit per obte-
nir la llicencia d'obres. En alguns casos, aquest procés pot ser relati-
vament llarg, d'uns quants mesos, i comportar algunes modificacions
en el projecte inicial. Paral-lelament, s'ha de contractar I'empresa que
realitzara les obres i la persona que les gestionara, figura que es co-
neix com a gestor de projectes, o project manager. Un cop tinguem
la llicencia, el finangament i I'empresa constructora, es pot comengar
I'obra.

Formalitzar la cessio del
dret d’us

Amb les obres acabades, ja es poden comencar a habitar els habi-
tatges després de formalitzar el dret d'Us de les persones socies del
projecte d'habitatge cooperatiu. Se signa un contracte similar al de
lloguer, en que la propietat i cedent de I'habitatge és la cooperativa i
la cessionaria la persona usuaria. El periode de vigéncia del dret d'Us
és indefinit o pel termini del dret de superficie de la cooperativa. Les
clausules del contracte estableixen el pagament de les quotes men-
suals, els drets i els deures de les persones usuaries, la possibilitat de
transmissid o subrogacié del dret d'Us, etc.
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Tant la propia cooperativa com agents externs’ poden establir alguns
criteris especifics que les unitats de convivencia han de complir per
poder obtenir el dret d'Us.

Criteris propis del projecte
d’'habitatge cooperatiu

El projecte d'habitatge cooperatiu pot establir alguns criteris vincu-
lats al projecte. Per exemple, en cooperatives senior es pot establir
I'edat que han de tenir les persones per ser-ne socies.

Criteris de la propietat del
sol

En el cas que el sol sigui propietat d'una administracié publica, aques-
ta pot establir una gran diversitat de criteris per tal que el projecte
que s'implanti s'adeqii als valors que I'administracié vol promoure.
En aquest sentit, es poden establir criteris amb relacié al projecte de
convivencia, al lloc de residencia de les futures persones usuaries, a la

relacié amb I'entorn, a I'eficiéncia energetica de I'edifici o a la mixtura
d'usos i de persones usuaries, entre molts d'altres.

Requisits del sol qualificat
d’'habitatge de proteccié
oficial

En el cas que I'edificacioé se situi en un sol destinat a habitatge amb
proteccié oficial, cal que les unitats de convivencia que han de resi-

9 Aquest és el cas si 'edifici se situa en un sol qualificat d’habitatge amb proteccié
oficial o si la propietat del sol estableix uns criteris especifics per a |'accés.
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Criteris d'accés

dir-hi compleixin els requisits per accedir a aquest tipus d'habitat-
ges'® i que s'inscriguin al Registre de Sol licitants d'Habitatges amb
Proteccié Oficial.™

Requisits per accedir a un habitatge
amb protecci6 oficial

* Ser major d’edat o estar emancipat.

* No tenir cap habitatge en propietat, amb dret de superficie o us-
defruit. Hi ha algunes excepcions en casos concrets.

* Estar empadronat en un municipi de Catalunya. En el cas dels so-
lars municipals, pot ser que les persones hagin d’estar empadronades
al municipi on es troba el solar en quiestio.

e Complir el limit d'ingressos que estableix la normativa sobre habi-
tatges amb proteccio oficial per als adjudicataris d’aquests habitatges.

* No trobar-se en les circumstancies d'exclusié' , per exemple, ha-
ver renunciat dues vegades a un habitatge de proteccié adjudicat
sense justificacié.

10 Els requisits que s’exigeixen per ser inscrit en el Registre s’han de complir efectiva-
ment en el moment que es presenta la sollicitud d'inscripcié i s’han de mantenir al
llarg de tot el periode fins a I'adjudicacié de I'habitatge.

11 Més informacié: www.registresolicitants.cat.

12 Establertes al Decret 106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre
de Sol-licitants d'Habitatge amb Proteccié Oficial de Catalunya i els procediments
d'adjudicacié dels habitatges amb proteccié oficial.
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Ingressos maxims de les unitats de
convivencia

Per determinar I'import dels ingressos familiars, es pren com a
referencia la base imposable general i d’estalvi corresponent a la de-
claracié o declaracions de l'impost de la renda de les persones fisi-
ques que va presentar cada un dels membres de la unitat familiar o
de convivencia amb relacié a I'Gltim periode impositiu amb termini de
presentacié vencut en el moment de la sol-licitud.

A titol d’exemple, I'any 2017, per accedir a un habitatge protegit en
régim general i situat a la zona A (Barcelona i rodalia), una unitat de
convivencia podia tenir, segons el nombre de membres de la unitat,
els ingressos maxims seglients:'

1 membres 2 membres 3 membres 4 membres o més

Zona A 53.118,20 54.761,03 57.116,34 59.020,22

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

13 La taula fa referencia als municipis situats en arees de demanda forta i acreditada
de la zona A (Barcelona i rodalia) i als habitatges qualificats de régim general. En
situacions diferents, la xifra pot variar.
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El projecte d’'habitatge cooperatiu ha de decidir com regula diversos
aspectes del funcionament intern. Per exemple, ha de preveure els
mecanismes per a I'entrada i la sortida de les persones residents als
habitatges, aixi com per a les altes i les baixes de les persones socies.
A continuacié es detallen una série de consideracions que sén forga
habituals, tot i que cada projecte pot establir la regulacié que consi-
dera més adequada.

Transmissio del dret d’us

En cas de mort, el dret d'Us pot ser transmissible a familiars directes
de la persona socia (pare o mare, fills o filles, conjuge o altres). Per
poder gaudir del dret d'Us, aquests també s’han d'associar a la coo-
perativa i, en cas que es tracti d'un habitatge amb proteccié oficial,
han de complir-ne els requisits.

Subrogacié del dret d’us

Es poden establir mecanismes per tal que una persona socia usuaria
subrogui el dret d'Us de I'habitatge de manera gratuita a familiars di-
rectes o altres membres de la unitat familiar, sempre que hagin estat
convivint a I'immoble que se subroga un periode minim de temps.

Cessié temporal de
I'habitatge

Es poden establir mecanismes de cessié temporal de |'habitatge per
facilitar que una unitat de convivéncia resident a un habitatge pugui
abandonar-lo temporalment. En aquest cas, s'ha d’establir el periode
maxim de cessio i el preu que es pot percebre per aquesta cessio.™

14 Orientativament, el preu de la cessié temporal de I'habitatge no hauria de ser supe-
rior a la quota d'is més la quota de manteniment i la tarifa de serveis.
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Un cop hi estem vivint

Baixa d'una persona socia

S’han d’establir els mecanismes i condicions perque una unitat de
convivéncia es doni de baixa. En general, en cas que una persona
socia vulgui donar-se de baixa de la cooperativa, ha de retornar I'ha-
bitatge en les condicions en que li va ser lliurat i té dret al retorn de la
quota d’entrada, I'import de les millores acordades que hagi realitzat
a I'habitatge i el capital social aportat a la cooperativa.

Entrada d’una nova
persona

En cas que s'alliberi un habitatge, pot entrar una nova unitat de con-
vivencia a viure al projecte d'habitatge cooperatiu. En general, per
gaudir del dret d'Us, les noves unitats de convivéncia han de fer-se
socies de la cooperativa, pagar la quota d'entrada i comengar a pagar
la quota mensual.™

Cada cooperativa ha de decidir com gestiona I'entrada de noves per-
sones, tant com a socies com per accedir a un habitatge. En general,
és recomanable tenir una llista d’espera de persones interessades en
viure al projecte d’habitatge cooperatiu, per disposar de relleu en cas
que una unitat de convivéncia abandoni un habitatge. Les persones
apuntades a la llista d'espera accedeixen als habitatges que queden
lliures en funcié dels criteris que estableix la propia cooperativa.

La cooperativa també ha de decidir quin vincle vol tenir amb aquestes
persones mentre no entren a viure-hi. En alguns casos, es poden incor-
porar a la cooperativa com a socies expectants i participar d'alguns es-
pais organitzatius de la cooperativa, com assemblees o grups de treball.
En les cooperatives per fases, la implicacié de les persones socies
expectants és clau per incentivar la creacié de nous projectes o fases.

15 Vegeu la seccié de financament.
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Millores a I'habitatge

El model recull la possibilitat d'introduir millores a I'habitatge, tenint
en compte que a les millores no s’inclou el manteniment adequat ni
la renovacié necessaria a causa de I'envelliment de I'immoble. En el
cas que les millores siguin acordades amb la cooperativa, el cost, que
també ha de ser validat, pot abonar-se a les persones usuaries quan
abandonin I'habitatge.
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El model de convivéncia ha de definir diferents aspectes del projecte.

Visio i valors

Es important que tot el grup tingui una visié compartida del projecte
i, per aquest motiu és basic elaborar un document que reculli les
caracteristiques del grup. Elaborar aquest document serveix per con-
sensuar aquests aspectes entre totes les persones del grup i per tenir
una carta de presentacié per a persones de fora el projecte d’habitat-
ge cooperatiu o0 que s'incorporin més endavant.

Aquest document inclou una descripcié del grup i la seva trajectoria:
quan es va crear, com es van coneixer, vincles amb altres entitats i trets
especifics del projecte, entre d'altres; el conjunt de valors en els quals
es basa el projecte, que estan determinats per les inquietuds indivi-
duals i col-lectives, i la visio estratégica o els objectius fonamentals.

Vida en col-lectiu i
cohabitatge

Un dels principals avantatges d'un projecte d'habitatge cooperatiu
és |'oportunitat de compartir espais, serveis i activitats. Per definir el
model de convivencia, cal decidir quins moments i quines activitats
es volen compartir i quins es prefereix desenvolupar en espais Uni-
cament de la unitat de convivencia. L'espai construit és limitat i, per
tant, s'han de prioritzar alguns usos enfront d'altres, tenint en compte
que l'espai d'Us habitual de cada unitat de convivéncia esta format
per una part «privada» (I’habitatge) i una part comunitaria (els espais
comuns). Aixi doncs, els habitatges poden tenir unes dimensions re-
duides, ja que es complementen amb els espais compartits.

També és important decidir quines activitats es voldran desenvolupar

col-lectivament, amb una proposta que es pot anar revisant periodi-
cament per adaptar-la a les diferents necessitats.
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Model de convivéncia

Organitzacio, governanca i
relacions internes

Préviament a la constitucié de la cooperativa o del projecte, cal de-
finir-ne I'organitzacié interna: com es repartiran les tasques, com es
prendran les decisions i com es gestionaran les relacions internes.
Tots aquests aspectes s’han de traslladar als estatuts o al reglament
de régim intern en les cooperatives per fases o projectes si els as-
pectes que es volen definir no afecten el funcionament general de |a
cooperativa.

L'organ principal és |'assemblea, que com a minim s’ha de reunir un
cop l'any, tot i que es recomanable que es reuneixi més sovint, es-
pecialment durant els primers anys de funcionament. També hi pot
haver comissions i grups de treball per repartir tasques. Per Gltim, és
molt important generar espais de gestié emocional i cures, per parar
atencio a I'estat de les relacions i prevenir possibles conflictes.

Relacié amb el barri

Alguns projectes d’habitatge cooperatiu incorporen com a valor I'ar-
relament al barri. En aquest sentit, es pot decidir que algun dels es-
pais comunitaris del projecte d'habitatge cooperatiu es pugui utilitzar
per a activitats obertes al veinat. En aquest cas, cal definir el tipus
d‘activitats que s'hi realitzaran i com es gestionara I'espai.
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Aquest model té cabuda en el marc juridic catala, perd no hi ha un
model ben establert, autonom i desenvolupat, ni una regulacié ben
definida i amb contingut sobre la cessio d'Us.

Llei de cooperatives

La Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives de Catalunya preveu
I'existéncia de cooperatives en cessié d'Us, ja que assenyala que les
cooperatives d'habitatges poden «construir habitatges per cedir-los
als socis mitjangant el regim d'Us i gaudi»'® i que «la cooperativa pot
adjudicar i cedir als socis, mitjangant qualsevol titol admés en dret,
la plena propietat o el ple Us dels habitatges, els locals o les ins-
tallacions i les edificacions complementaries. Si en manté la propie-
tat, els estatuts socials han d'establir les normes d'Us i els drets i les
obligacions dels socis i de la cooperativa»."

La Llei de cooperatives disposa d'una estructura juridica que per-
met aplicar el model de les cooperatives en cessié d'Us, ja que recull
aspectes necessaris, com la creacio, els organs i els procediments de
decisid, la impossibilitat d’embargar el patrimoni de la cooperativa
per deutes de les persones socies, els mecanismes d'expulsié en el
cas de manca de manteniment de |'habitatge, etc. No obstant aixo,
aquesta legislacié permet que en qualsevol moment els socis i socies
d'una cooperativa puguin aprovar un canvi d'estatuts per canviar el
regim de tinenca dels habitatges i permetre que els membres siguin
propietaris dels habitatges dels quals gaudeixen del dret d'us.

La mateixa llei preveu |'existéncia de cooperatives d’habitatge per
fases, en qué cada fase o projecte disposa d'autonomia de gestié
i patrimonis separats. En aquests casos, es poden delegar compe-
téncies de |'assemblea general a I'assemblea de la fase, tret d'en els
assumptes que afecten tota la cooperativa.

La Llei de cooperatives també estableix |'existéncia de cooperatives
integrals (abans anomenades mixtes), que sén les que desenvolupen

16 Article 106.
17 Article 107.

40 CONSTRUIM HABITATGE COOPERATIU



Marc legal

diferents classes d’activitats. Les cooperatives en cessié d'Us es
poden constituir com a cooperativa mixta, d'habitatge i d'usuaris, ja
que es considera que les persones socies sén usuaries de 'habitatge.
Aquest tipus també permet que la cooperativa dugui a terme altres
projectes, com ara un grup de consum de productes alimentaris o
una activitat economica realitzada per persones socies de la coope-
rativa. En aquestes situacions, es pot constituir una cooperativa mixta
que doni cabuda a totes les activitats socials i economiques que es
vulguin desenvolupar.

Llei del dret a I’'habitatge

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, a I'article 74
estableix la cessié d'Us com un model al qual es poden acollir els
habitatges destinats a politiques socials i a I'article 77 estableix que
els habitatges de proteccié oficial poden ser de cessié d'Us.

Regulacié propia de cada
cooperativa

Atés que no hi ha un marc legislatiu que reguli el funcionament de
les cooperatives en cessi6 d'Us, s'ha de regular a través dels estatuts.
Entre altres aspectes, els estatuts han de regular: el procés de baixa i
d’entrada de noves persones socies, les llistes d’espera (amb criteris
que poden incloure la condicié de no tenir habitatges de propietat
buits a la mateixa localitat o barems d'ingressos), les obligacions de
manteniment, un régim de sancions, etc. Cal assenyalar que la redac-
cié d'uns estatuts que permetin el funcionament d’'una cooperativa
en cessi6 d'Us és complexa i, per tant, és recomanable comptar amb
I'assessorament de persones expertes en la matéria. Una altra opcid
per accedir a aquest model sense la dificultat de redactar uns estatuts
és sumar-se a iniciatives ja existents, especialment cooperatives per
fases o projectes que impulsen la formacié de grups entre les perso-
nes socies i la recerca de solars o edificis per rehabilitar.
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A més, els estatuts també poden incloure clausules que impedeixin
la transformacié del model, per exemple, impedint que es pugui mo-
dificar el regim de tinenca, passant de la cessié d'Us a la propietat
privada. Tot i aixo, I'assemblea de la cooperativa sempre pot modifi-
car els estatuts i fins i tot aprovar la transformacié del model de tinen-
ca. Aquesta possibilitat desapareix en les cooperatives per fases, com
Sostre Civic, com que es tracta d’una organitzacié més gran en la qual
participen les persones socies de diversos projectes, és més dificil
que es puguin aprovar propostes d’aquest tipus, sobretot tenint en
compte que la garantia de protegir el model en cessié d'Us és un dels
pilars de la cooperativa.
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En la majoria de casos, el projecte d’'habitatge cooperatiu ha d'abor-
dar la rehabilitacié o construccié de I'edifici d’habitatges. A continu-
acio es detallen una serie d'aspectes que cal tenir en compte a I'hora
de definir el projecte arquitectonic i la participacié de les futures per-
sones usuaries a 'obra.

Rehabilitacié o obra nova

Els projectes d'habitatge cooperatiu es poden ubicar a solars, on cal
promoure un nou edifici, o en edificis ja existents. La tria ve donada
per les necessitats del grup pel que fa a la ubicacid, les dimensions i
I'especificitat de I'edifici necessari. El cost pot ser forca inferior en els
casos que la rehabilitacié sigui de baixa intensitat, pero pot ser molt
similar a I'obra nova si cal abordar millores estructurals o canvis d'Us.

Cohabitatge

Unadelescaracteristiquesprincipalsdel cooperativisme d’habitatge en
cessiod'Usésque permetel cohabitatge, unhabitatge formatperespais
privats o intims i espais compartits. El grup ha de decidir quins espais
es volen compartir i entre qui es comparteixen. Per exemple, es pot
establir que hi hagi una cuina que utilitzen Unicament tres unitats de
convivencia, una sala de jocs que utilitzen totes les persones habitants
i una sala polivalent oberta al veinat. L'avantatge principal de viure
en un cohabitatge és que, tot i tenir un espai privat o intim de super-
ficie reduida, aquest es complementa amb tots els espais comuns,
que poden ser de dimensions més grans i permetre activitats que
en un habitatge convencional no es podrien realitzar, alhora que es
potencia la convivencia.
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Sostenibilitat, petjada
ecologica i eficiéncia
energetica

En el moment de definir el tipus d’edifici que es vol construir o re-
habilitar, el grup es pot plantejar una serie de criteris que permetin
reduir l'impacte de la construccié. Alguns elements que es poden
tenir en compte soén els seglients:

Racionalitat dels espais

Un Us eficient dels espais és basic per reduir costos i I'impacte ener-
getic de la construccié. Per aconseguir-ho, podem aprofitar al ma-
xim els espais, per exemple, reduint |'espai de circulacié o generant
espais flexibles que es puguin adaptar al maxim d'activitats. També
es poden preveure mecanismes per adaptar els espais a possibles
canvis que es produeixin a les unitats de convivéncia, per exemple,
permetent que hi hagi espais intercanviables entre espais privatius i
que aquests tinguin diferents dimensions segons les necessitats de la
unitat familiar.

Materials

La seleccié dels materials es pot fer tenint-ne en compte la petjada
ecologica. Es poden escollir materials preferentment d’origen vege-
tal o biocompatibles i reciclables, de manera que la fabricacié mini-
mitzi el consum de recursos no renovables i que generen emissions
de CO,. Es poden utilitzar sistemes constructius de bioconstruccié
industrialitzada, com la fusta contralaminada per a |'estructura, ailla-
ments teérmics de fibres naturals o finestres de fusta.
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Eficiencia energetica

Una eficiéncia energetica'® més alta de I'edifici permet reduir el con-
sum energeétic i la factura de les llars. Un referent pel que fa als cri-
teris aplicables en una construccié d'alta eficiéncia energética I'ofe-
reix I'estandard de casa passiva, que es basa en les caracteristiques
seglients: alta compacitat del volum interior,' maxim aprofitament
de la radiacié solar a I'hivern i maxima proteccié a |'estiu, molt bon
aillament térmic en facana i coberta, manca de talls o discontinuitats
en l'aillament térmic (ponts termics, que permetrien |'entrada del fred
a l'interior) i ventilacio artificial amb minima pérdua de temperatura.

Energies renovables

Juntament amb una alta eficiéncia energética, es poden buscar me-
canismes que permetin utilitzar Gnicament energies renovables. Per
exemple:

* l'aigua calenta i la climatitzacié poden utilitzar geotermia i energia
solar.

* Lelectricitat es pot autoproduir amb plaques fotovoltaiques i/o es
pot contractar una comercialitzadora que produeixi energia renovable.

Cicle de l'aigua

Es poden recollir les aigiies pluvials i disposar d’un sistema de depu-
raci6 de les aiglies grises (piques i rentadores) per tal de reutilitzar-les
per al rec i les cisternes dels lavabos, la qual cosa estalvia aigua de
boca.

18 Leficiencia de I'edifici es mesura amb la classificacié energética, que funciona amb
una escala que va de la lletra Aala G.

19 La maxima compacitat deriva de |'aprofitament del maxim espai interior amb la
minima fagana, és a dir, el minim de superficie en contacte amb |'exterior, ja que és
a través de la fagana i la coberta per on |'edifici perd energia o en guanya en excés.
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Implicacié de les persones
socies en l'obra

La construccié de la comunitat pot veure’s reforcada en funcié del ti-
pus d’habitatge que es construeixi i de la manera com es construeixi.
La implicacié en la construccié dels habitatges es pot donar en dos
nivells basics: la participacié en la construccié (autoconstruccid) o la
participacié en el condicionament (autocondicionament).

Autoconstruccid

S’entén per autoconstruccié la participacié de les persones usuaries
en la construccid o rehabilitacio de I'habitatge o I'edifici col-lectiu on
volen viure. Malgrat que la construccié és una activitat especialitza-
da, hi ha formes d’organitzar una obra que permeten la participacié
de les futures usuaries dels habitatges si les técniques constructives
escollides no sén gaire complexes.

La Llei 38/1999, de 5 de novembre, d'ordenacié de I'edificacié (LOE)
estableix els requisits quant a assegurances necessaries i responsa-
bilitats en cas de danys en |'execucié d'una obra. Aquestes respon-
sabilitats recauen, si s'escau, sobre la direccié facultativa d'una obra
(I"'arquitecte/a o aparellador/a). Per tant, aquesta figura técnica ha de
garantir que l'obra es realitza amb les garanties pel que fa a la se-
guretat laboral i a tercers. En cas que no hi hagi direccié facultativa,
perqué les obres no la fan necessaria (no hi ha actuacions sobre |'es-
tructura, ni canvis de distribucié interior o afectacions a la facana),
les persones promotores sén les responsables en front de terceres
persones pel que fa a la realitzacié correcta de I'obra i els danys que
es puguin ocasionar als qui accedeixin a |'obra o com a conseqiiéncia
d'aquesta.
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Autocondicionament (o bricolatge o
‘do-it-yourself projects’)

S’entén per autocondicionament la participacié de les persones usua-
ries en els treballs d'acabat, millora, manteniment o reparacié dels
espais de vida (privats i compartits), especialment els vinculats a es-
pecialitats com la pintura, els revestiments, la fusteria, I'electricitat o
la lampisteria, entre d'altres. Tanmateix, sén elements no indispensa-
bles d'una obra, que es poden realitzar una vegada emeés el certificat

final d'obra (CFO) i el certificat d’habitabilitat (CH).

Tant I'autoconstruccié com |'autocondicionament presenten avantat-
ges importants, com |'estalvi economic, la implicacié i I'apropiacid
individual i col-lectiva dels espais, la consolidacié del grup i I'apre-
nentatge en la realitzacié de tasques conjuntament. Tot i aixo, també
pot comportar alguns inconvenients, com el diferent grau d'implica-
cié i interés en realitzar les tasques, la prolongacié de les obres, el
cansament i I'estrés o el deteriorament de les relacions en el cas que
hi hagi complicacions.

Reduccio dels costos de la
intervencio

Moltes vegades accedim a habitatges amb unes caracteristiques que
no necessitem: grans acabats, compartimentacions excessives, etc.
La valoracié de quines sén les comoditats necessaries d'un habitatge
i de quines podem prescindir (o podem incorporar posteriorment i
de manera esglaonada) poden ajudar a reduir la inversié inicial, que
normalment és la més costosa, ja que probablement s’ha de fer de fer
a partir de I'endeutament.

L'habitatge perfectible pot donar resposta a aquesta situacid, ja que
és un habitatge pensat per ser completat i millorat amb el pas del
temps. D'aquesta manera, es redueixen els costos inicials del pro-
jecte i alhora es permet que les persones residents vagin completant
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I'habitatge o edifici en funcid de les seves necessitats i els seus inte-
ressos. La perfectibilitat esta relacionada amb la flexibilitat en I'is de
I'espai per part dels habitants, que poden completar I'habitatge se-
gons les seves necessitats sense canviar d’habitatge. Deixar un espai
inacabat permet un estalvi economic de materials i energia.
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El financament de la promocié® queda establert en el pla economic
i financer, elaborat per persones expertes i validat per les persones
socies.

Idealment, ha de basar-se en un finangament equilibrat, entre recur-
SOs propis i recursos externs, comportar una inversié assumible per
totes les persones socies, té en compte la viabilitat economica i finan-
cera del projecte d’habitatge cooperatiu a llarg termini (no només en
el periode de construccid) i permet generar un fons de reserva.

Despeses

Les despeses que ha d'assumir un projecte d’habitatge cooperatiu es
poden distingir segons el moment en que s’han d'afrontar.

|
I
Inicials Permanents
(Adquisicié Sol) (Canon)
+ +
Construccié Manteniment
+ +
Despeses Impostos
vinculades +
+ Administracié
Assessorament +
professional Asseguranca
(arquitectonic, legal +

financer i relacions)

20 Tant les obres de construccié o rehabilitacié de I'edifici com la gestié de la coope-
rativa.
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Despeses inicials

Al voltant del 10 o el 25% de les despeses s’han d'assumir els mesos
previs a |'inici de la construccid, i la resta durant el periode de realit-
zacio de les obres, d'1 0 2 anys. En sén una excepcio els casos en qué
s'ha de comprar el sol o edifici, ja que el cost en principi s’ha d'abo-
nar abans de comencar les obres. Les despeses inicials inclouen:

1 . La compra del sol o d'un edifici existent (en cas que no s'obtingui
per altres mecanismes).

2. El cost de la construccié i les despeses vinculades a la construc-
ci6 (asseguranga, impost d'obres, llicencia, etc.).

3. L'assessorament professional per a la definicié del projecte: as-
sessorament arquitectonic, legal, financer, relacional, de suport en la
gestio, etc. Algunes d'aquestes tasques es poden assumir interna-
ment en el cas de tenir una estructura tecnica propia (en les coope-
ratives per fases) o en els casos en que alguna persona socia de la
cooperativa tingui el coneixement técnic, la capacitat i la disponibili-
tat per fer-ho.

Despeses permanents

Son les despeses vinculades a I'edifici i al seu Us, que es mantenen
durant tot el periode que existeixi el projecte d’habitatge cooperatiu.
Inclouen:

1. Bl manteniment.

2. Els impostos

3. El canon pel dret de superficie (en el cas que s’obtingui el sol
o |'edifici mitjangant aquest mecanisme i la propietat estableixi un

canon economic).

4. Les gestions amb les administracions.Les assegurances.
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5. Els subministraments.

6. Altres

Financament extern

30% 70% 20-25 anys
Aportacié de Retorn dels
les persones préstecs

socies
e Banca ética
e Titols participatius
e Administracions?

El cost de la construccié és la despesa més important, sobretot si
s’ha de construir un edifici d'obra nova o assumir la rehabilitacié in-
tegral d’un edifici existent. Aquesta inversio, en general, s'assumeix
mitjangant el 20-30% d'autofinangament via aportacié de capital i el
70-80% restant via financament extern.

Finances etiques

Les cooperatives en cessi6 d'Us catalanes les estan finangant
Unicament entitats etiques, que tenen un elevat interes en aquest
model pel gran potencial de transformacioé social en el camp de I'ha-
bitatge. Fins avui, les cooperatives existents a Catalunya han estat
financades per Coop 57 i Fiare Banca Etica, tot i que altres entitats
bancaries estan estudiant la possibilitat de comengar a oferir aquest
tipus de finangament.

Aquestes entitats ofereixen diferents mecanismes de financament
que es poden combinar per aconseguir millors condicions. En ge-
neral ofereixen préstecs a retornar en 20 o 25 anys, i pot ser que
acceptin una carencia durant els dos primers anys, que correspon al
periode d'obres en que |'edifici encara no es pot habitar.
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Altres mecanismes de financament

Hi ha altres mecanismes que poden facilitar el finangament, com els
titols participatius, vinculats a una entitat financera o propis, que les
persones socies de la cooperativa es poden encarregar de col-locar, o
el finangament col-lectiu (micromecenatge o crowdfunding) que pot
permetre que un ampli col-lectiu de persones faci una petita aporta-
cio al projecte.

Banca tradicional

Ara per ara, els bancs tradicionals no financen cooperatives d’habi-
tatge en cessié d'Us, ja que és un model poc conegut que encara no
els genera prou confianca. També cal tenir en compte que el model
de propietat col-lectiva té un encaix dificil amb els seus criteris de
finangament actuals.

Administracid

Alguns ajuntaments catalans han comencat a oferir sols i edificis exis-
tents en dret de superficie a cooperatives en cessié d'Us, fet que per-
met reduir substancialment la inversié inicial i, per tant, facilitant el
finangament de la cooperativa. Una altra opcié que en altres paisos ja
té lloc és que I'administracié avali les cooperatives en cessié d'Us per
facilitar-los 'obtencié de crédits bancaris i millorar-ne les condicions.
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Quotes per unitat de
convivencia

Les quotes que ha d'assumir cada unitat de convivencia es poden
classificar segons el moment en qué s’han d'aportar.

Inicials 20 0 15 anys Permanents
20-30 % Retorn Fons propis
Despeses préstecs +
inicials + Despeses
Despeses permanents
permanents

Quota inicial o entrada inicial

Per financar el 20% de la inversié vinculada a la construccié de I'edifi-
ci, totes les persones socies del projecte d’habitatge cooperatiu han
d'aportar una entrada inicial. Aquesta entrada es realitza per unitat
de convivencia i I'import pot variar en funcié dels criteris que el propi
grup estableixi. Un criteri basic pot ser variar I'entrada en funcié de
les dimensions de |'habitatge, perd també es pot permetre reduir
I'entrada inicial d’una unitat de convivencia sense capacitat economi-
ca per fer-hi front, o es poden establir altre tipus de criteris.
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El pagament de |'entrada és un element clau, ja que és el financa-
ment del qual han de disposar les persones socies. Per facilitar que hi
puguin accedir el maxim nombre d’unitats, es pot fraccionar el paga-
ment, perd en qualsevol cas s'ha de desemborsar a I'inici del procés
i abans de finalitzar les obres, ja que aquest import és necessari per
financar-les.

Adquesta inversi6 inicial es pot recuperar en cas que la persona socia
es doni de baixa de la cooperativa.

Quota mensual durant 20 o 25 anys

Durant els primers anys del projecte d’habitatge cooperatiu, les quo-
tes serveixen per pagar les despeses permanents de |'edifici i el seu
Us, el retorn dels credits i els interessos corresponents. Un percentat-
ge es destina als fons de reserva de la cooperativa.

L'inici del pagament de les quotes mensuals pot variar. Si cal comen-
car a pagar la quota abans d’entrar a viure-hi, I'import es pot reduir,
sobretot si el banc ha ofert un periode de carencia pel retorn dels
préstecs mentre es realitza la construccié. A més, la quota mensual
pot variar segons el tipus d'habitatge de cada unitat de convivencia,
tenint en compte aspectes com la dimensid, la planta on se situa,
|'orientacid, etc.

Quota mensual un cop retornat el credit

La cooperativa ha de decidir si vol mantenir la mateixa quota mensual
o si un cop retornat el préstec aquesta es redueix. En el cas que es
decideixi no reduir les quotes, aquest import es pot destinar als fons
de reserva.
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Com ja s’ha dit, Sostre Civic és una cooperativa per fases o projectes,
és a dir, una Unica cooperativa que impulsa diversos projectes d’ha-
bitatge cooperatiu. Aquesta caracteristica fa que el funcionament de
Sostre Civic tingui algunes singularitats. A més, la cooperativa esta
vinculada a una associacié amb el mateix nom, que realitza accions
de difusid, creixement i incidéncia politica del model. En aquest capi-
tol s'apunten algunes de les especificitats de Sostre Civic.

Garantia de conservar els
valors

Com que el marc legal no regula el funcionament de les cooperatives
d'habitatge en cessié d'Us, la regulacié recau en els estatuts de cada
cooperativa. En general, les cooperatives existents o que estan enge-
gant han recollit molts dels valors i caracteristiques que s’han exposat
en els primers capitols de la guia per tal d'impulsar un habitatge amb
un alt interés social. Pero aquesta voluntat queda recollida en uns
estatuts que en un futur es poden modificar si les persones socies
i habitants de la cooperativa han canviat o els seus interessos s'han
transformat.

En canvi, en una cooperativa per fases o projectes, com Sostre Civic,
la modificacié dels estatuts que impliqui perdre els valors, I'interes
social dels habitatges i, en definitiva, els fonaments del col-lectiu, és
un procés molt més complicat que en les cooperatives amb un Unic
projecte. Aquesta decisio hauria de rebre el suport de la majoria de
persones socies d'una organitzacié que és molt més gran, que té una
diversitat de projectes i que s'ha format, entre altres motius, per la
voluntat de preservar el model en el temps.
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Evitar la venda de patrimoni

Per exemple, en el cas que es vulgui vendre algun edifici patrimoni
de la cooperativa, és indispensable que la venda s'aprovi per majo-
ria en I'assemblea general del conjunt de les persones socies de la
cooperativa, no només de les persones socies de la fase concreta.
D’aquesta manera, s'estableix un sistema d‘autoregulacié entre els
socis de diferents projectes i els que encara no hi viuen.

Sostenibilitat a llarg termini

Generalment, la titularitat del patrimoni és per un periode més llarg
(indefinida en cas de compra i de 75 o 99 anys en cas de dret a su-
perficie) que el periode d’amortitzacié del finangament (entre 20 i 30
anys). En cas que la quota d'Us sigui més baixa que la quota minima,
normalment un cop finalitzat el retorn del credit, les persones usuari-
es passen a abonar la quota minima indefinidament. Aquesta quota,
més baixa i referenciada en un indicador public (actualment un per-
centatge del preu d'HPO de lloguer), va destinada a la replicabilitat
del model i a finangar nous projectes.
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Autonomia de cada
projecte

Cada projecte d'habitatge de Sostre Civic es gestiona de forma in-
dependent i té la seva propia assemblea. A més, en projectes es-
pecialment grans també es constitueix una junta del projecte com
a organ de govern. A més, cada projecte té una gestié economica
i un finangament separats, i el riscos no es comparteixen entre els
diferents projectes de la cooperativa. L'autonomia de cada projecte
esta blindada pels estatuts i per la Llei de cooperatives de Catalunya
(article 126). Tot i aixo, com hem explicat al punt anterior, els aspec-
tes claus del model (evitar la venda de patrimoni, etc.) estan regulats
als estatuts generals de la cooperativa i qualsevol modificacié s'ha
d'aprovar en assemblea general.

Facilitat en el procés de
creacié d'un nou projecte

La promocié d’'un nou projecte d'habitatge cooperatiu en una coope-
rativa existent com Sostre Civic proporciona un seguit d'avantatges
que faciliten el procés:

* La creaci6 del grup pot ser més senzilla, ja que es poden unir per-
sones socies de la cooperativa que ja es coneixen i que ja han treba-
llat conjuntament.

* No cal realitzar uns nous estatuts ni constituir una nova cooperati-
va, ja que el funcionament del projecte es regula amb un reglament
de régim intern i, per tant, s’estalvia en la gestid i les despeses vincu-
lades a aquest tramit.
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* Es disposa d'una estructura teécnica interna que pot acompanyar el
projecte i facilitar-ne la gestié. Aquest equip pot evitar |'externalitza-
cié d'algunes tasques, reduir les despeses i facilitar operacions com
una compravenda o similar.

* Les persones que formen part de la cooperativa des de fa més
temps i les que han participat en la creacié dels projectes existents
també poden ajudar les persones que volen crear un nou projecte.

Xarxa de suport mutu
entre projectes

Més enlla del procés de creacié d’'un nou projecte, el fet de formar
part de Sostre Civic facilita la relacié entre diferents projectes i la
creacié d'una xarxa de suport mutu. Es poden compartir recursos i
coneixements, realitzar activitats conjuntes i establir mecanismes de
suport entre projectes. Actualment es disposa d'un fons de solidaritat
i impagaments, que pot fer front a dificultats economiques d'un pro-
jecte o a situacions d'impagament prolongades de persones usuaries
que no posin en risc la viabilitat del projecte.

Mobilitat i diversitat de
projectes

L'existencia de diversos projectes pot facilitar la mobilitat de les per-
sones socies de la cooperativa d'un projecte a un altre adaptant-se
a canvis personals. A més, permet potenciar la diversitat de tipus
d'habitatge cooperatiu que enriqueixin el conjunt de la cooperativa.
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Participacié i difusié del
model

La participacié de les persones socies de Sostre Civic va més enlla
de la implicacié en el propi projecte, ja que el fet de pertanyer a
una organitzacié més gran permet disposar d’espais transversals on
coneixer altres projectes, formar-se i col-laborar en la difusié del mo-
del. La tasca de difusié la realitza |'associacié Sostre Civic, que té per
objectiu I'enfortiment de I'habitatge cooperatiu en cessié d'Us.

Promotor social

La cooperativa Sostre Civic ha estat declarada promotor social d’habi-
tatge, la qual cosa, tal com recull la Llei 18/2017, de 28 de desembre,
pel dret a I'habitatge, |i permet adquirir sols o edificis pdblics mitjan-
cant una adjudicacié directa per tal de promoure habitatge social.
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Aquest document ha estat elaborat en el marc del
projecte Enfortiment de I’habitatge cooperatiu en cessié
d’us a Catalunya, en el context de Projectes Singulars
dels Ateneus Cooperatius de |'any 2016 - 2017 promogut
pel Departament de Treball, Afers Socials i Families i la
Direccié General d’'Economia Social, el tercer sector, les
Cooperatives i |'’Autoempresa amb el finangament del
Ministeri d’Ocupacié i Seguretat Social.

Aquesta guia té una llicéncia:

Reconeixement-NoComercial-Compartirlgual
CC BY-NC-SA

Aquesta llicencia permet a qualsevol persona mesclar,
adaptar i construir a partir de la vostra obra sense
finalitat comercial, sempre que us en reconeguin
|'autoria i mantinguin llicencia en les seves noves
creacions.
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