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Introduccio

a

En un moment en qué I’habitatge s’ha convertit en un repte
social i economic de primer ordre, el model d’habitatge
cooperatiu en cessié d’us emergeix com a solucié
transformadora per promoure la justicia social i el dret a
I’habitatge. Aquest manual ha estat elaborat per La Dinamo
Fundacio, amb la collaboracié imprescindible de REAS
Vivienda Cooperativa. Les dues entitats han treballat plegades
per recollir-hi els coneixements i les experiéncies de cadascuna.
Aquesta eina té el proposit d’enfortir la collaboracié entre el
sector public i el cooperativisme d’habitatge en cessié d’us i

de fomentar un model que prioritza el benestar collectiu i la
transicié ecosocial, un model on la comunitat i les persones sén
I’eix central de cada decisi6 i cada accio.

Aquest document és fruit d’anys d’aprenentatge collectiu en

el camp de I’habitatge cooperatiu en cessidé d’us. Es nodreix del
coneixement acumulat a publicacions anteriors de La Dinamo
Fundacid, especialment els estudis Impuls de les cooperatives
d’usuaries d’habitatge i Sobre el marc legal aconsellable per
impulsar el model de cooperatives en régim d’us, desenvolupats
en collaboracié amb investigadores especialitzades. Aquesta
base tedrica es complementa amb I’experiéncia practica
acumulada en I’'acompanyament a projectes.



Al llarg del document s’examinen les caracteristiques essencials
del cooperativisme d’habitatge en cessid d’us, la seva evolucid
en el context actual i el procés d’autopromocié que fa que les
comunitats agafin el timé del propi projecte d’habitatge. També
hi destaquem I’interés public que comporta el model, que té
capacitat per construir teixit social i econdmic i garantir I’accés
universal a una llar digne, sense distincio entre les persones.

La sinergia entre I’administracié publica i les cooperatives

és fonamental per I'impuls del model. Es per aixd que a les
seccions seguents s’analitzen les politiques publiques i el marc
legal que en permeten el desenvolupament, aixi com exemples
concrets de projectes que aborden les necessitats de collectius
especifics, com el de la gent gran.

El manual sorgeix en un moment crucial, en qué la collaboracid
publica-cooperativa esdevé una estratéegia clau per a donar
resposta al repte de I’habitatge. Aquesta alianca entre ambit
public i P'ambit comunitari multiplica 'impacte social de les
politiques d’habitatge en la mesura que permet combinar
I’ajuda institucional i la capacitat d’autoorganitzacio de les
persones.

Confiem que aquest manual serveixi no només com a recurs
informatiu sin6 també com a font d’inspiracio, perquée més
actors socials i politics s’animin a buscar noves estratégies
per abordar la situacié del dret a I’'habitatge i avancar cap ala
transicio ecosocial.
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1.1. Caracteristiques del model

El model d’habitatge cooperatiu en cessié d’Us es basa en I’organitzacié
cooperativa i sense anim de lucre per a proveir d’habitatge digne a un preu
assequible a les persones socies que la conformen. La propietat col-lectiva
dels habitatges esdevé una eina per crear un patrimoni compartit i indivisible,
aixi com un mecanisme que permet accedir a un habitatge mitjangant un dret
d’us.

Es pretén impulsar un model que fomenti ’'apoderament col-lectiu a través de
I’autogestio, promogui la inclusivitat i estableixi noves xarxes de solidaritat i
suport mutu. També es busca garantir la sostenibilitat econdmica, ambiental i
social, posant el benestar de les persones al centre.

Aquest model d’habitatge cooperatiu s’assenta en uns principis basics:

L’abséncia de lucre S’assegura que la propietat sigui collectiva i de duracio
i la preservacio de indefinida dintre de cooperatives sense anim de lucre.
la propietat col-lectiva S’evita aixi la individualitzacié de la propietat o les

practiques especulatives. El finangament ha de ser
collectiu. Es limita la quantitat de capital que es pot
reemborsar en relacié amb la inversio total, i no es permet
la recuperacié de la quota d’us. La propietat collectiva
reforga la idea que I’habitatge ha de ser un bé d’us i sense
anim de lucre.

El foment de Es considera essencial que siguin les socies usuaries les

I’autogestid que liderin les cooperatives, i no gestores externes. Es una

i la construccié de comunitat manera de situar al centre les persones i de promoure’n
I’apoderament i la formacié. La voluntat és construir
comunitat sobre una base de solidaritat, suport mutu,
mercat social i cures. Els espais comunitaris tindran un
protagonisme especial dintre de cada projecte i en relacié
amb I’entorn.
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L’assequibilitat
i inclusivitat dels projectes

El compromis
amb el creixement
del model i

la intercooperacié

La corresponsabilitat
amb I’entorn i
el dret a I’habitatge

Ll ]

La cessi6 d’us de I’habitatge es fa a través de la
cooperativa, segons criteris d’accés clars i transparents.
L’aportacié inicial és limitada per facilitar que les persones
se sumin al projecte. Un aspecte clau és que I’habitatge
s’ha de mantenir assequible al llarg del temps. L’objectiu
és que I’habitatge cooperatiu sigui una alternativa
assequible i inclusiva pel maxim de llars, sigui quin sigui el
nivell d’ingressos o la procedéncia social i cultural.

Entenem cada projecte com un espai d’oportunitat per
fer créixer el cooperativisme d’habitatge, generar estalvi
col-lectiu, ajudar al naixement de noves cooperatives,

i crear xarxes per defensar interessos comuns. La
intercooperacié amb entitats i empreses de I’economia
social permet també enfortir el mercat social.

El model cooperatiu és una eina més en la lluita
compartida pel dret a I’habitatge. Els projectes han de ser
compromesos amb el medi ambient, oberts i connectats
al territori i al teixit social i veinal de I’entorn.

Las Carolinas a Orcasur, Madrid — Entrepatios
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1.2. Evolucio6 del sector

Dades historiques sobre com ha anat creixent I’habitatge
cooperatiu en cessio d’us al llarg del temps, destacant fites
importants o canvis significatius en la legislacié.

Al llarg dels darrers quaranta anys, fins a I’esclat de la crisi financera de 2008,
el cooperativisme d’habitatge a I’Estat espanyol s’havia basat en el model de
cooperatives de promocié d’habitatge en propietat. Aquest sistema ha aportat
la possibilitat d’adquirir habitatge de propietat privada a preu de cost. Aixo

ha potenciat que aquests habitatges entressin des de I’inici al lliure mercat
perdent les condicions d’assequibilitat inicials.

La crisi economica i social de 2008 suposa, com a reaccid, I’eclosié de nous
moviments populars urbans aixi com I’articulacio i enfortiment del sector
cooperatiu i de ’economia social i solidaria a diferents territoris de I’Estat.
Des d’aquests espais s’aposta per la construccié d’alternatives basades en
la cura de les persones i del medi ambient (ESS), i és en aquest context, que
s’impulsa el model d’habitatge en cessié d’Us com a via cooperativa al dret a
I’habitatge.

El primer projecte en cessié d’us de I’Estat, d’ambit rural, es va engegar el
2007 a Cal Cases, una masia de la provincia de Barcelona. Des de principis
de segle, a Catalunya s’ha fet molta feina per tal d’impulsar el model i generar
un canvi cultural en matéria d’habitatge. Aquests esforgos han donat els seus
fruits i el model ha agafat impuls gracies a la incidéncia politica promoguda
pel sector, que ha aconseguit una aposta important per part d’alguns
ajuntaments, com el de Barcelona, que ha desenvolupat politiques publiques
referents en ’ambit estatal. Ara, a Catalunya, hi ha més de 1.000 projectes
en marxa, i més en desenvolupament amb multiples formes de finangament
etic, cooperatiu, social i public. El sector té importants agents a la Sectorial
d’Habitatge de la XES, entre els quals destaquen La Dinamo Fundacid, o les
cooperatives Sostre Civic i Perviure, que actualment participen en la xarxa
estatal.
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Las Carolinas a Orcasur, Madrid — Entrepatios
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El 2013 va comengar la
convivéncia al projecte Senior
Trabensol, a Torremocha

del Jarama, Madrid. Sorgeix
de persones veteranes de
moviments socials i lligat a
I’economia social i solidaria
de Madrid. No ha estat la
primera experiéncia senior,
pero ha sigut pionera en el

fet d’haver escollit el model
cooperatiu en cessio d’us
pels seus avantatges socials

i el seu compromis amb la
transformacié social més enlla
de I’'ambit del projecte.

L’octubre de 2019 es va
celebrar a Madrid la primera
gran trobada estatal de
projectes i persones tecniques
del model. D’aqui va sorgir la
creacié d’un grup de treball
d’habitatge cooperatiu a

Red de Redes de Economia
Alternativa y Solidaria (REAS),
que va establir les bases del
model, mitjangant el treball

en xarxa i ’aprenentatge
collaboratiu.

Des de llavors se n’esta fent difusié mitjangant jornades, trobades i forums,

a través de la incidencia normativa i politica, aixi com amb una tasca de
vertebraci6 sectorial orientada a generar espais de collaboracié i suport mutu.
S’estan abordant els principals elements que poden ajudar a desbloquejar els
problemes amb que es troben les multiples iniciatives a diferents territoris de
I’Estat, a més d’acompanyar la creacio de teixit territorial al voltant del model.
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En I’ambit estatal, el sector s’articula a través de la Red Vivienda
Cooperativaa com a xarxa sectorial de REAS, que es va configurar a finals de
2019. Hi ha 4 xarxes territorials d’habitatge cooperatiu a REAS:

La sectorial d’habitatge cooperatiu en cessié d’is de la XES 2 a
Catalunya.

Koobizitza~ a La Rioja, Euskadi i Navarra.

La Coordinadora Cohabitem2 al Pais Valencia.

Actualment, trobem projectes d’habitatge cooperatiu en practicament totes
les comunitats autonomes: Galicia, Asturies, Pais Basc, La Rioja, Navarra,
Aragod, Catalunya, Illes Balears, Pais Valencia, Castella i LIeé, Madrid, Mdrcia,
Andalusia i Illes Canaries.

Es pot consultar el mapa d’habitatge cooperatiu on s’identifiquen els projectes
existents a tot el territori de I’Estat.

Catalunya és el territori que mostra una major i rapida evolucio, i pren com

a referéncia experiéncies consolidades com les del Quebec, Dinamarca o
Uruguai. Alla se situen més del 60 % dels projectes, amb més de 50 projectes
en marxa, 16 dels quals ja es troben en convivéncia.

Altres territoris avancen en diferents direccions, ja sigui amb projectes en
marxa, articulacioé sectorial, amb desenvolupament de marc legal o amb ajudes
publiques. A Madrid compten amb diverses promocions de ’emblematic
Entrepatios i I'impuls public de Rivas Vaciamadrid. A Euskadi s’han
desenvolupat diversos projectes d’ambit rural que compten amb una base
normativa i el suport de diverses administracions publiques que s’han mostrat
disposades a regular el model per facilitar-ne el desplegament.

Navarra té diversos projectes en funcionament, un nou impuls institucional en
la Direccié d’Habitatge i les primeres cessions de sol public a Pamplona. El Pais
Valencia compta amb una de les lleis més avangades i amb un important caldo
de cultiu de projectes en diferents fases de desenvolupament. Aragé té un
sector organitzat en I’economia solidaria i diversos projectes amb sol.

Murcia esta duent a terme una important tasca sectorial de difusié i disposa
d’un primer projecte amb terreny i fortes ajudes publiques. A les Canaries els
primers projectes han comptat amb un ampli suport economic. Les Balears
ha avancgat en normativa especifica. Asturies té projectes que impulsen amb
forca el model, mentre que Galicia compta amb un grup sectorial amb un gran
potencial tecnic i huma.


https://www.economiasolidaria.org/vivienda/
https://www.economiasolidaria.org/vivienda/
https://xes.cat/comissions/habitatge/
https://www.koobizitza.org/
https://cohabitem.org/ca/
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Regulacio juridica del model en 'ambit estatal

Les comunitats autdnomes que més han avancgat en la regulacié del model sén
Canaries, Madrid, les Illes Balears i el Pais Valencia.

La primera norma de tot I’Estat a recollir el model va ser la del Pais Basc, on
la Llei 3/2015, de 18 de juny (LVE) va suposar un pas important per la seva
futura aplicaci6 operativa.

Llei 3/2015, de 18 de juny, d’Habitatge (LVE) d’Euskadi.

Disposicid addicional tercera. Promocid o adquisicid de conjunts residencials per
associacions sense anim de lucre, en régim de cessi6 d’us.

1

Sens perjudici d’altres modalitats d’autopromocié o de promocié a través de
cooperatives o altres formes d’associacié que tinguin com a finalitat I’adjudicacié
d’habitatges i annexos als seus particips, la promocid o adquisicié d’un conjunt
d’habitatges, en immoble Unic, per a la satisfaccio de les necessitats residencials dels
seus associats, en regim de cessi6 d’ds, podra ser realitzada per les associacions
privades sense anim de lucre que es constitueixin per a tal finalitat.

En aquest cas, el conjunt immobiliari sera propietat d’una associacié de les
esmentades, en ple domini o sota qualsevol altre dret que habiliti per construir-hi,

i els seus associats, que seran persones fisiques, gaudiran d’un dret d’us sobre
I’habitatge i els locals que els hagin sigut adjudicats per I'esmentada entitat d’acord
amb les regles previstes en els seus estatuts i a les normes d’organitzacid interna.

Per accedir com a soci a I’'associacid, en régim de cessié d’us, caldra abonar un
import economic que sera fixat pels organs de govern de I’entitat en funcid dels
costos de promocié i manteniment de I'immoble. Aquest import d’entrada es
reemborsara en cas que qui I’hagi abonat alieni el seu dret d’Us a una altra persona
fisica, sota la fiscalitzacié dels organs de govern de I’'associacid, que hauran de
garantir la inexisténcia de lucre o benefici especulatiu en aquesta alienacid.

El dret d’us del qual gaudira cadascun dels associats tindra caracter indefinit i sera
també transmissible «mortis causa» en els seus propis termes i continguts, i, en
contraprestacio, s’abonara un canon o renda social establert per I’associacié d’acord
amb els costos de promocid, construccié, amortitzacié, manteniment, millores i
conceptes assimilables corresponents a I'immoble residencial.

Les associacions en régim de cessié d’us que s’acullin al que preveu la present
disposicid i la normativa que la desenvolupi podran ser destinataries de les ajudes
publiques que se’ls concedeixen a aquest efecte, i el conjunt immobiliari propietat
de ’entitat es mantindra de manera permanent i indefinida en la titularitat de
I’associacio, sense que pugui transformar-se en propietat horitzontal ni en cap dels
altres régims privats de propietat.
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A Canaries, la Llei 4/2022, de 31 d’octubre (LSCCa), crea la figura de la
cooperativa d’habitatge col-laboratiu, associada a les cooperatives integrals,
com a forma de combinar el regim de cessi6 d’us de I’habitatge i I’Us social

i solidari d’aquest, amb la finalitat de dotar els membres d’una residencia
estable en un entorn collectiu.

La Generalitat Valenciana va aprovarla Llei 3/2023, de 13 d’abril (LCCV) A,

la primera a regular de forma integral el model. Inclou, entre altres questions,
la definicié d’habitatge col-laboratiu, mesures de foment o d’accié publica,
suposits de tempteig i retracte a favor de la Generalitat. També exposa els
requisits minims de qualitat i disseny, aixi com un pla integral de mesures de
foment: regim competencial, politica de subvencions, préstecs i avals que
fomentin el desenvolupament. Incorpora questions referides a la funcié social
del model en les cooperatives d’utilitat publica. Va ser presentada al Parlament
pel grup parlamentari Unides Podem el 26 d’octubre de 2022. A I’inici es va
plantejar per a cooperatives d’habitatge, perd durant la tramitacié es va obrir a
tota mena d’habitatges collaboratius.

A les Illes Balears, les cooperatives d’habitatge es regulen ala Llei 5/2023
(articles 128 a 133, seccid 3a, capitol X, titol I), que estableix amb detall
I’objecte i finalitat, el regim d’adjudicacio o cessié d’us, la construccio per
fases o0 promocions, I'auditoria de comptes i la transmissié de drets. Els
objectius de la Llei sbn fomentar la creacid i la consolidacio de cooperatives,
reforgar les vies de finangament intern, millorar la gestié empresarial, adequar-
se a les noves tecnologies i simplificar les carregues, alhora que regular el
regim de cessié d’Us.

A la Comunitat de Madrid, la Llei 2/2023 (LCCM) considera les cooperatives
d’habitatge com a cooperatives de consum, regulades en els articles 116 a
124 (capitol IX del titol |, seccié 3a). La normativa estableix el regim de les
empreses prestadores de serveis de gestoria i assessorament, la promoci6
per fases, I’auditoria de comptes, les normes basiques de la promocio, les
garanties informatives i de participacio, i la transmissié de drets. Inclou també
les cooperatives d’edificis empresarials i incorpora una flexibilitat més gran.
Les cooperatives d’habitatge es consideren cooperatives de consum.


https://www.boe.es/eli/es-vc/l/2023/04/13/3/con
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Declaracions de parlaments autonomics

El 19 de maig de 2022 el Parlament de Catalunya va acordar impulsar el
cooperativisme en cessio d’us com a via per garantir el dret a I’habitatge.

La resolucié aprovada inclou diferents propostes de collaboracié publica
cooperativa amb mesures econdmiques, fiscals, de cessid de sol i de suport al
cohabitatge per a gent gran, entre d’altres.

Resolucié del Parlament de Catalunya A

El 20 d’octubre de 2022 el Parlament Basc registra una esmena transaccional
adrecada a la Mesa del Parlament, signada per EP-1U, EH Bildu, PSE-EE i EAJ-
PNB (registre d’entrada 5612, expedient: 12\11\02\01\00408), relativa a
I’impuls del model de cohousing o habitatge col-laboratiu.

Resolucio del Parlament Basc 2

Durant la celebraci6 del forum per I’habitatge cooperatiu en cessié d’us a
Barcelona, el 25 de novembre de 2022, diverses administracions publiques
van signar una declaracié que ha suposat més suport politic al model a I’Estat
fins al moment.

Declaracié de Barcelona 2

Normatives autondmiques que regulen les cooperatives d’habitatge:

Comunitat autonoma Llei Article

PAIS BASC Llei 11/2019 (LCE) 117 iss.
Llei 5/2021
Decret 58/2005

ANDALUSIA Llei 14/2011 (LSCA) 133iss.
Llei 5/2018
Decret 123/2014
Decret 149/2021

CATALUNYA Llei 12/2015 (LCCAT) 122 ss.
Llei 18/2007

COMUNITAT VALENCIANA Llei 3/2023 (LCCV)
Decret Leg. 2/2015 91

Decret Leg. 4/2023



https://www.parlament.cat/document/bopc/271506993.pdf
https://drive.google.com/file/d/1QJbT3GFP4dzndd0-MAmC1N7VbZeXlhK_/view?usp=share_link
https://www.barcelona.cat/infobarcelona/es/tema/vivienda/declaracion-de-barcelona-por-la-vivienda-cooperativa_1231970.html
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Comunitat autonoma Llei Article
NAVARRA Llei foral 14/2006 (LFCN) 68
EXTREMADURA Llei 9/2018 (LCEX) 158 ss.

Llei 8/2006
ARAGO Decret Leg. 2/2014 (LCAR) 84i85
Decret 208/2019
GALICIA Llei 5/1998 (LCG) 120 ss.
Llei 5/2017
ASTURIES Llei 5/1998 (LCPA) 153 i ss.
LA RIOJA Llei 4/2001 (LCLR) 119 ss.
CASTELLAILLEO Llei 4/2002 (LCCyL) 117 ss.
Llei2/2018
CASTELLA-LA MANXA Llei 11/2010 (LCC-LM) 135 ss.
MURCIA Llei 8/2006 (LSCRM) 112iss.
Llei 10/2018
CANTABRIA Llei 6/2013 (LCant) 113 i ss.
CANARIES Llei 4/2022 (LSCCa) 112 ss.
MADRID Llei 2/2023 (LCCM) 116117
ILLES BALEARS Llei 5/2023 (LCIB) 128 ss.
CEUTA | MELILLA (LC) Llei 27/1999 (estatal) 89iss

Font: Tesi doctoral de Santiago Merino Herndndez 2, Cooperativa de vivienda.
De la experiencia internacional a la realidad en Espafia y su particular

concrecion en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.


https://drive.google.com/file/d/1nfQ2EGpBaqzFarNhQOQ-tGSCMQtmzqp6/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/1nfQ2EGpBaqzFarNhQOQ-tGSCMQtmzqp6/view?usp=sharing
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Altres regulacions amb incidéncia sobre el model:

Decret 80/2022 sobre condicions minimes d’habitabilitat
(Euskadi)
Decret 80/2022 2, de 28 de juny, de regulacié de les condicions minimes

d’habitabilitat i normes de disseny dels habitatges i allotjaments dotacionals a
la Comunitat Autonoma del Pais Basc.

A les Disposicions generals s’indica que "tots els habitatges de la comunitat
autonoma del Pais Basc —excepte els habitatges collaboratius—, aixi com
les obres de rehabilitacioé que s’hi realitzin, hauran de complir les condicions
minimes d’habitabilitat establertes en I’Annex | del present Decret.”

A I'article 5 d’Obligacions de les persones propietaries i usuaries d’habitatges
i allotjaments dotacionals, I’apartat 6 assenyala que "en el cas que I'edifici
d’allotjaments dotacionals o habitatges collaboratius disposi de serveis
comuns, d’acord amb les previsions de I'apartat I-C.2.4 de I’Annex I, es
reduiran en 5 metres quadrats les superficies requerides en I'apartat anterior."

Al capitol ll, dedicat a les condicions minimes d’habitabilitat i normes de
disseny, I'article 7.1 estableix que:

1. Tots els habitatges i allotjiaments dotacionals de la Comunitat Autonoma
del Pais Basc, aixi com els edificis que els acullen, hauran de complir
les condicions minimes d’habitabilitat contemplades a ’Annex | del
present Decret, excepte els habitatges collaboratius que, per les
seves caracteristiques, hauran de complir, amb independéncia del seu
régim d’us i propietat, les normes establertes en ’Annex | relatives als
allotjaments dotacionals.

Decret Foral 92/2020 de Serveis Residencials (Navarra)

Decreto foral 92/20207, de 2 de desembre, pel qual es regula el
funcionament dels serveis residencials, de dia i ambulatoris de les arees de
gent gran, discapacitat, malaltia mental i inclusio6 social del sistema de serveis
socials de la Comunitat Foral de Navarra, aixi com el regim d’autoritzacions,
comunicacions prévies i homologacions. Publicat al Butlleti Oficial de Navarra
el 17 de desembre de 2020.



https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2022/09/2203803a.pdf
https://drive.google.com/file/d/1ypdLnR4fWtpFtUqR7l7qC6YLUamcyTgo/view
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Decret 86/2010 per a I’'autoritzacié i ’acreditacioé dels serveis
socials (Illes Balears)

Decret 86/20102, de 25 de juny, pel qual s’estableixen els principis generals
i les directrius de coordinacio per a 'autoritzacié i ’acreditacié dels serveis
socials d’atencié a gent gran i persones amb discapacitat, aixi com els
requisits d’autoritzacid i acreditacié dels serveis residencials de caracter
suprainsular per a aquests sectors de poblacio a les Illes Balears.

La Balma al barri del Poblenou, Barcelona — Sostre Civic © Milena Villalba


https://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/ib-d86-2010.html
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1.3. El procés d'autopromocio

El procés de promocié dels projectes d’habitatge cooperatiu ha de seguir les fases
seguents:

Aproximacio Consolidacié Promocié Convivéncia

Aproximacio: En aquesta fase inicial, es busca constituir un grup de persones
interessades a formar una cooperativa d’habitatge. S’organitzen reunions

per compartir idees, necessitats i expectatives. Es tracta d’un moment clau
per aprofundir en el model, coneixer altres projectes, establir I'orientacio

del projecte i definir el tipus d’habitatge que desitgen les persones. La
comunicacié oberta i la confianga son aspectes fonamentals en aquesta etapa.

Consolidacié: Aquesta fase serveix per establir les bases legals i organitzatives
del projecte. Arrenca quan el grup ha acabat de definir un proposit i trobat

un lloc on desenvolupar el projecte. En aquesta fase és necessari constituir la
cooperativa i estudiar la viabilitat del projecte per accedir al terreny o a la finca.

Promocié: En aquesta etapa de materialitzacié és especialment rellevant el
suport de ’'administracié i la cerca de finangament. Cal assegurar que tots els
aspectes técnics i legals estiguin en ordre. Només aixi es podra fer realitat el
somni del grup.

Conviveéncia: Quan la fase de promoci6 ha finalitzat, les sdcies usuaries de
la cooperativa poden comencar a habitar el lloc i a viure juntes. S’estableixen
normes de convivencia i es fomenta la participacié de tothom en la gestié
de 'espai. Aquesta fase és fonamental per enfortir els vincles comunitaris i
assegurar que la cooperativa funcioni de manera harmonica i col-laborativa.

Per saber-ne més es pot consultar la publicacié seglient de La Dinamo
Fundacio: Com crear un projecte d’habitatge cooperatiu en cessié d’us 2



https://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2019/09/ladinamo_como-crear-un-proyecto_a3_cas.pdf
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14. Interés public del model

En els ultims anys, les entitats i projectes que conformen el sector i impulsen el
model a tot el territori de I’Estat han compartit espais de reflexié per elaborar
una idea conjunta del que volem que sigui I’habitatge cooperatiu en cessi6 d’us
a I’estat espanyol. Més enlla de les caracteristiques principals consensuades
des de REAS Vivienda, es volen posar en valor els elements rellevants en
relacié amb I’interés public del model.

Creiem que el model d’habitatge cooperatiu en cessié d’us impulsat des de
REAS Vivienda té un gran interés public, per quatre raons principals:

Contribueix a I’augment del parc d’habitatge assequible,
inclusiu i estable al municipi.

N2
Afavoreix I’'apoderament, I’organitzacié i la participacio
ciutadana en la resolucié i satisfaccio de les necessitats
collectives.
N2
Fomenta I’enfortiment de les xarxes de solidaritat
i suport mutu, contribuint aixi a la cohesié social.
N2
Contribueix a I'impuls de I’economia social i solidaria
al territori en consolidar el mercat social.
Contribueix a I’augment Aquest model permet que més persones tinguin
del parc d’habitatge accés a una llar digne. El sistema de cessié d’us evita
assequible, inclusiu i I’especulacié immobiliaria i assegura que els habitatges
estable al municipi. es mantinguin a preus accessibles a llarg termini. Aixo

és especialment important en municipis on la crisi de
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Afavoreix
I’apoderament,
I’organitzacid i

la participacié ciutadana
en laresolucid i
satisfaccio de les
necessitats collectives.

Enforteix les

xarxes de solidaritat
i suport mutu,
contribuint aixi

a la cohesio social.

Contribueix a 'impuls
de I’economia social

i solidaria al territori
en consolidar

el mercat social.

I’habitatge és un problema creixent, ja que garanteix que
tothom tingui 'oportunitat de trobar un lloc on viure de
manera estable. A més, ajuda a resoldre el problema dels
habitatges buits, ja que optimitza I’Us del parc immobiliari
existent. Per les administracions publiques, es tracta

d’un instrument amb un cost reduit, tant en |la fase de
promoci6é com en la de gestio.

L’habitatge cooperatiu fomenta I’organitzacid i
I’apoderament de les persones. Les socies usuaries d’una
cooperativa d’habitatge tenen veu i vota en la presa de
decisions que afecten la seva comunitat. Aixd no només
permet satisfer les necessitats collectives siné que també
enforteix el sentiment de pertinencga i responsabilitat
compartida, en un ambient on totes les persones se
senten implicades i valorades.

Aquest model promou la creacio de vincles entre veines,
fet que millora la cohesidé social. En un entorn cooperatiu,
les persones tendeixen a ajudar-se i a compartir recursos i
coneixements.

Aixo millora la qualitat de vida i crea un sentiment de
comunitat que pot esdevenir clau en moments de crisi
o de necessitat, ja que redueix I’aillament i afavoreix
I’autonomia de la gent.

L’habitatge cooperatiu és coherent amb els principis de
I’economia social i solidaria, que busquen prioritzar el
benestar de les persones per sobre del lucre. En promoure
la creacié i la consolidacié d’un mercat social, es generen
oportunitats d’ocupacié i de desenvolupament local. Aixo
comporta un benefici per les usuaries de la cooperativa

i també per I’economia local, en fomentar un model més
just i sostenible. Reforga el paper d’actors sense anim

de lucre i d’iniciativa social en la produccié i gesti6 de
I’habitatge.
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En resum, el model d’habitatge cooperatiu

en cessio d’us no només atén la necessitat
d’habitatge assequible sin6 que també
apodera les comunitats, fomenta la solidaritat
i contribueix al desenvolupament economic
local. Un estudi de I’Agéncia de Salut Publica
de Barcelona® mostra que viure en una
cooperativa d’habitatge té beneficis per la
saluti el benestar, entre altres coses perque
aporta tranquil-litat i disminueix I’'ansietat

que pot arribar a generar el fet de viure en

un habitatge convencional. “Per mi, les
paraules claus son estabilitat, seguretat i
acompanyament. Tens la seguretat que no
vindra el propietari del pis per anunciar-te que
s’ha acabat el contracte i que te n’has d’anar”.
—Testimoni de I'estudi

Es un enfocament integral que pot transformar
positivament la vida de moltes persones.

Per tots aquests motius, considerem que

la collaboracié publica-cooperativa és La Raval a Manresa © Adria Goula
imprescindible per avangar cap a un model

d’habitatge assequible i inclusiu pel conjunt de les classes populars. Aquesta
collaboracioé pot contribuir a potenciar encara més la rellevancia publica
d’aquest model, ja que:

Ofereix suport economic per millorar les condicions d’assequibilitat
Estableix condicions que potencien el retorn social dels projectes
Contribueix a estendre el model a diferents sectors socials i a fer-lo més
inclusiu.

Aixo explica I'interes creixent de les administracions publiques respecte
d’aquest model, un interes que s’ha manifestat de formes diferents en els
ultims anys: foment de les cooperatives de cessi6 d’us dins dels plans locals
d’habitatge, organitzaci6 de xerrades, elaboracié d’estudis de viabilitat sobre
finques municipals, i mobilitzacié de sol public.

Aquest manual s’ha elaborat amb I’objectiu de ser una eina util pels governs
locals de tot I’estat que vulguin impulsar i promoure I’habitatge cooperatiu en

YInforme breu sobre relacié entre habitatge cooperatiu i salut (Agéncia de Salut Publica de Barcelona, 2024) 2


https://qr.me-qr.com/mobile/pdf/11522834
https://www.aspb.cat/wp-content/uploads/2025/02/ASPB-habitatge-cooperatiu-salut-informe-breu.pdf
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cessi6 d’us. Hi ha diverses guies i publicacions? que han servit per informar
aquest manual.

La promocio de I’habitatge cooperatiu requereix una aproximacié integral

i transversal, que transcendeixi els limits de les politiques tradicionals
d’habitatge. Es tracta d’un model de transformacié social que articula
multiples dimensions i ambits d’intervencié i connecta de forma sistémica
diferents esferes d’actuacio publica: habitatge, urbanisme, participacio
ciutadana, economia social, accié social, feminismes, sostenibilitat ambiental
i dinamitzacié comunitaria.

Participacié Accié social Urbanisme Sostenibilitat

Economia
social i
Habitatge solidaria

Intervencio
comunitaria

En aquest enfocament holistic, I’habitatge cooperatiu no és un fi en si mateix
sin6 una eina de canvi estructural, que permet:

Garantir el dret a un habitatge digne i assequible

Enfortir els processos de participacié i apoderament ciutada

Promoure la cohesidé social i la mixtura poblacional

Impulsar models econdmics alternatius basats en la solidaritat
Visibilitzar i abordar les desigualtats des d’una perspectiva interseccional
Generar dinamiques de corresponsabilitat i suport mutu

Repensar els models de convivencia i organitzacié comunitaria

Des d’aquesta perspectiva, I’habitatge cooperatiu esdevé un instrument de
transformacié urbana i social, que integra de manera sinérgica politiques
publiques, iniciatives comunitaries i processos d’innovacio social.

2Impuls de les cooperatives d’usuaries d’habitatge (La Dinamo, 2019) 2 ; Politiques de referéncia internacionals
per a la promocié d’habitatge cooperatiu d’usuaries (La Dinamo, CIDOB, 2019) 7 ; Habitatge cooperatiu en
cessi6 d’us: eines i criteris per a la seva implementacié a escala municipal (DIBA, 2021) 2 ; Facilitem I’accés al sol
(Celobert, 2021) 2


https://qr.me-qr.com/mobile/pdf/11522834
https://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2020/01/LADINAMO_IMPULS-COOPERATIVES-USUARIES-HABITATGE.pdf
https://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2019/12/Documentestudis-internacionals-_La-Dinamo.pdf
https://www.diba.cat/documents/479934/352502257/habitatge+cooperatiu-web.pdf
https://celobert.coop/wp-content/uploads/2021/04/guia-facilitem-acces-al-sol.pdf
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2.1. Limpuls public del
cooperativisme d habitatge
en cessio dUs

El desenvolupament i la consolidacié del model d’habitatge cooperatiu en
cessio d’us requereix un ecosistema favorable que combini tres elements
fonamentals: un teixit social articulat, un marc normatiu adient i un conjunt de
politiques publiques que en facilitin la implementacié. L’experiéncia acumulada
en diferents territoris demostra que la interaccié entre aquests tres pilars

és necessaria per impulsar el model de manera efectiva. En primer lloc, és
fonamental comptar amb un teixit social i econdmic dinamic, amb entitats

i persones capacitades per promoure i gestionar projectes cooperatius.
L’existéncia de xarxes d’economia social i solidaria, juntament amb
I’acompanyament técnic especialitzat, resulten clau per garantir la viabilitatila
sostenibilitat de les iniciatives.

En segon lloc, és necessari disposar d’un marc legal que reconegui i protegeixi
les especificitats del model. Aquest marc ha de definir amb claredat les
caracteristiques essencial de I’habitatge cooperatiu en cessié d’us i establir
les garanties necessaries per preservar-ne la funcié social i evitar que

es mercantilitzi. La regulacié ha de proporcionar seguretat juridica a les
cooperatives i les administracions publiques que desitgin impulsar el model.

Finalment, resulta imprescindible desenvolupar politiques publiques integrals
que facilitin la posada en marxa i la consolidacié de projectes cooperatius.
Aquestes politiques han d’abordar aspectes claus com ara I’accés al sol, el
finangament, les ajudes econdmiques o ’'acompanyament técnic. Només

aixi es generaran les condicions necessaries perqué aquest model es pugui
desenvolupar i escalar.

Als apartats seglients s’analitzen en detall cadascu d’aquests elements i
s’aporten orientacions practiques perqué les administracions publiques
puguin dissenyar i implementar estratégies efectives d’impuls de I’habitatge
cooperatiu en cessio d’us.
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Teixit social i economic articular

El desenvolupament i la consolidacié del model d’habitatge cooperatiu en
cessio d’us requereix un teixit social i economic robust, capag d’impulsar els
projectes i de sostenir-los al llarg del temps. L’experiéncia demostra que I’exit
del model esta directament relacionat amb I’existéncia d’un ecosistema que
combini diferents actors i capacitats.

Un element fonamental i transversal és la necessitat que els projectes
d’habitatge cooperatiu s’arrelin profundament als territoris. Per aix0 s’han
d’integrar de manera organica dins del teixit social i comunitari local. No es
tracta només de construir habitatges siné de teixir comunitat, crear vincles de
solidaritat i generar processos de transformacié social des de I’escala local.
Aixd implica un compromis actiu amb I’entorn, I’obertura dels projectes cap
al barri, la participacié en espais comunitaris i la generacié de dinamiques
que beneficiin la vitalitat del territori.

-

1§ VIA CODPERATIVA

L

FEDERACIO DE COOPERATIVES
DMABITATGES DE CATALUNYA ‘

e N

Manifestacio estatal a Barcelona per impulsar més habitatge cooperatiu

Aquest ecosistema ha de comptar amb entitats de suport técnic que
assessorin en aspectes juridics, economics i arquitectonics, facilitin

formacié sobre el model cooperatiu i ajudin en la cerca de finangament.
També és fonamental que hi hagi xarxes i federacions que articulin el sector,
generin espais d’intercanvi d’experiencies i facilitin la interlocucié amb les
administracions publiques. Els projectes pioners i ja consolidats sén referents
claus per les noves iniciatives.
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Un altre element crucial és la presencia d’un teixit dinamic d’economia social

i solidaria, que inclogui cooperatives de serveis (que donin suport en temes

de construccid, arquitectura, gestio, etc.), entitats de finances etiques (que
facilitin I’accés a finangament) i organitzacions que enforteixin el mercat social
local.

Les administracions publiques poden jugar un paper fonamental en
I’enfortiment d’aquest teixit, mitjangant diferents estrategies. Aportar suport
economic i recursos a les entitats d’acompanyament, formacid i articulacio és
un aspecte clau, com també ho és promoure la creacié d’espais de trobada i
coordinacié entre actors. També cal impulsar activitats de difusié del model
per sensibilitzar la poblacié sobre els seus beneficis.

L’exit d’aquestes accions rau en la visio a llarg termini. S’han de superar els
cicles electorals i adoptar un enfocament que tingui en compte les realitats

i els recursos locals, des d’una logica de participacio i de cocreacié amb el
sector. Només aixi es podra generar un ecosistema solid que garanteixi la
sostenibilitat i el creixement del model d’habitatge cooperatiu en cessi6 d’us.

Marc legal

Aquest capitol ha estat elaborat per Cristina
Grau, advocada i socia de la cooperativa FGC
Advocats, a partir de I'informe Sobre el marc
legal aconsellable per impulsar el model de
cooperatives en régim d’us.?

L’existéncia d’un marc legal solid és fonamental
per establir les caracteristiques del sistema i
garantir-ne tant el caracter social com la utilitat
publica. En aquest sentit, qualsevol legislacié
que vulgui impulsar aquest model cooperatiu
haura d’incorporar, com a minim, una regulacio
detallada dels aspectes que en defineixen el
funcionament i garanteixen el compliment dels
seus objectius socials.

Ametxe, Biscaia

3Sobre el marc legal aconsellable per impulsar el model de cooperatives en régim d’us (Grau, 2018). 2


https://qr.me-qr.com/mobile/pdf/11522834
https://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2018/08/Sobre-el-marc-legal-aconsellable_La-Dinamo.pdf
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1. Trets generals

del model

El model s’aplica a les cooperatives integrals d’habitatge en cessié d’us i de
consum

S’han de definir els elements comuns, els elements comunitaris i els
elements susceptibles d’Us o gaudi privatiu.

La cooperativa ha de ser I’Unica titular i conservar la titularitat sobre la
totalitat de Iedificacié (sigui en qualitat de propietaria o com a titular d’un
altre dret real limitat), i atribuir a les persones socies exclusivament un dret
d’us sobre els elements susceptibles de gaudi privatiu, aixi com sobre els
elements comuns i comunitaris.

El dret d’us de I’habitatge s’ha de definir com un dret societari, de
naturalesa personalissima i, per tant, intransmissible, desvinculat de la
condicié de persona socia, constitutiu de I’activitat cooperativitzada que
la persona socia desenvolupa dins d’aquest tipus de cooperatives. La
propietat de I’habitatge no es pot atribuir a les persones socies i el dret
d’us no es pot configurar com a dret real limitat; per aquest motiu, cal
limitar la divisié horitzontal de I’edifici a situacions excepcionals, com la
preexisténcia d’aquest régim a I’edifici (sobretot, en casos de rehabilitacié
d’edificis) o quan ho exigeixi alguna norma legal.

Cal assegurar la perpetuitat del regim, tant pel que fa a la cessi6 d’us (amb
prohibicié d’adjudicar els habitatges i dependéncies privatives en propietat
a les persones socies) com pel que fa als espais i serveis comuns. Els drets
d’Us sobre I’habitatge estan vinculats a la condici6 de persona socia, de
manera que la transmissié d’aquests drets suposa la pérdua de la condicio
de socia.

La cooperativa ha de ser una entitat sense anim de lucre. En aquest sentit,
els resultats economics positius es poden reinvertir integrament o destinar
als fons cooperatius, perdo no es poden repartir entre les persones socies.
Els carrecs dels organs socials son gratuits i cal complir els requisits
previstos a la legislacié cooperativa perque aquestes societats tinguin la
mateixa consideracié que la resta d’entitats no lucratives.

Q&)
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2. Les persones
socies

Poden ser col-lectius generals o especifics (persones amb discapacitat,
gent gran, persones en situacio de vulnerabilitat o d’exclusié residencial
per qualsevol circumstancia, etc.) que destinin I’habitatge a la residéncia
habitual i permanent dels membres de la unitat de convivencia.

Atés que es proposa regular la intransmissibilitat del dret d’us, cal
flexibilitzar les normes sobre la transmissié de la condicié de persona socia
i de les aportacions al capital social a favor d’altres membres de la unitat de
convivéncia que no tinguin la condicié de persona socia, especialment en
casos de defuncié de la persona socia, crisi familiar, etc.

Els estatuts socials poden incloure tant la possibilitat d’excedéncia com

la figura de la persona socia amb vincle temporal, per donar resposta a les
circumstancies vitals de les persones que resideixen a I’edifici. Aixi, els
canvis temporals de residéncia per motius laborals, d’estudis, familiars, o
d’altres indoles, sempre que estiguin justificats, no haurien de derivar en la
perdua definitiva de la condicié de socia i, per tant, de I’habitatge. L’objectiu
és aconseguir de manera continuada la plena ocupacié dels habitatges.

En cas de baixa de la persona socia (sempre que no ocupin el seu lloc
altres membres de la mateixa unitat de convivéncia), s’oferira I’habitatge
a les persones inscrites a la llista d’espera o que hagin sollicitat I’admissié
com a socies, pel preu establert en I’esmentada normativa, a qui només
es podra exigir les mateixes aportacions efectuades per la persona socia,
actualitzades segons la legislacié cooperativa.

3. Régim

economic

El capital social es limitara a un import maxim que s’establira en funcié
dels costos de promocioé o adquisicié de 'immoble, de manera que no
superi el 30 % del cost de la promocié. Aquest limit també s’aplicara a les
aportacions obligatories que es puguin exigir a les persones socies per
finangar la construccio.

(OHz8)
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Les persones socies que ingressin amb posterioritat només se’ls
podra obligar a efectuar les aportacions previstes a I’apartat anterior,
actualitzades, si escau, segons I'Index General de Preus al Consum.

Les persones socies de la cooperativa han d’efectuar les aportacions
periodiques que acordi I’assemblea general o, si escau, ’'assemblea de
cada projecte, per fer front als costos de la cooperativa, tant pel que fa al
sosteniment dels elements comuns i comunitaris —incloent-hi les obres de
conservacié i millora, tant ordinaries com extraordinaries (gran reparacié o
rehabilitacid)— com al pagament dels béns i serveis que els subministri la
cooperativa.

Es preveura un fons especific de solidaritat o de réplica del model.

S’ha de permetre la pignoracioé de fons irrepartibles (reserva obligatoria
o reserves voluntaries) a favor de I’entitat financera que actuicom a
prestadora, amb la finalitat de facilitar 'obtenci6 de finangament.

4. Mesures relatives
a la cooperativa

En cas de dissolucié de la cooperativa, s’ha de destinar I'immoble, i el
romanent si escau, a una altra entitat sense anim de lucre amb objecte
social i finalitats analogues. Pel que fa als habitatges, aquests s’hauran
de traspassar a una altra cooperativa del mateix tipus, a les entitats que
les agrupin o a altres entitats no lucratives que tinguin com a objecte
social I’habitatge assequible en régim de cessié d’Us, per tal de continuar
destinant-los a la residéncia habitual i permanent de les persones socies i
dels membres de la unitat de convivencia.

Aquestes cooperatives no es poden transformar en cap altre tipus de
societat, ni en cap altre tipus de cooperativa. En cas de fusi6 o escissio, si la
cooperativa resultant fos d’un altre tipus, els habitatges o les dependeéncies
susceptibles de gaudi privatiu s’hauran de transferir a una altra o altres
cooperatives, o a les entitats que les agrupin, segons el que s’ha exposat a
I’apartat anterior.

Les limitacions anteriors i, si escau, la prohibicié de divisié horitzontal, s’han
d’inscriure al Registre de la Propietat.

Oz
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5. Mesures
de suport

El model d’habitatge cooperatiu en cessi6 d’Us hauria de ser declarat
activitat d’interés economic general, per la seva capacitat de garantir

el dret a un habitatge digne, assequible i estable a llarg termini. Aixo

els permetria accedir a avantatges fiscals, ajuts publics i finangament
preferent, reconeixent aixi la seva funcid social en la provisié d’un bé
essencial com és I’habitatge. A més, facilitaria la col-laboracié publico-
cooperativa i el desenvolupament d’un parc d’habitatge social permanent, i
contribuiria a la cohesid social i al desenvolupament comunitari.

L’equiparacié juridica i normativa entre la cessi6é d’us i el lloguer és un
reconeixement legal que sorgeix inicialment de la Llei 18/2007 del Dret a
I’Habitatge de Catalunya, i que s’ha anat estenent a altres normatives com
el Pla Estatal d’Habitatge 2022-25.

Aquesta equiparaci6 significa que els habitatges cooperatius en regim de
cessio d’us poden accedir a les mateixes proteccions, ajuts i consideracions
que els habitatges de lloguer, sempre que compleixin requisits similars.
Especificament:

Es consideren actuacions protegibles al mateix nivell que el lloguer.
Computen per als objectius d’habitatge social.

Poden accedir a les mateixes linies de finangament i ajuts publics.

Aquesta equiparacio és clau pel desenvolupament del model cooperatiu en
cessio d’us com a alternativa real i viable al lloguer tradicional.

Creaci6 de la figura del Promotor Social d’Habitatge, que reconegui
especificament les entitats que promouen habitatge protegit o habitatge
social. Aquesta figura ha de ser establerta per les lleis d’habitatge
autonomiques i hi quedarien incloses les cooperatives d’habitatge en cessio
d’us.

Aquesta figura permetria visibilitzar el paper i les particularitats de les
entitats que impulsen projectes d’habitatge social amb un compromis
transformador, gracies a un marc legal especific. També fomentaria la
promocio6 d’habitatge social, atorgant avantatges i incentius com ara:
prioritat en I’adjudicacié de sol public, bonificacions fiscals, linies de
finangament preferents, simplificacioé de tramits administratius, suport
técnic i formatiu, etc.

)
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Amb I’objectiu de garantir la missio social d’aquestes entitats, s’haurien
d’identificar els mecanismes de control i avaluacié del seu impacte.
Aquesta nova figura representa un pas endavant en el reconeixement i el
suport a les iniciatives que treballen per garantir el dret a I’habitatge. De fet,
Catalunya ja va ser pionera en aquest sentit, ja que la figura de promotors
socials d’habitatge queda recollida a I’article 51 de la Llei 18/2007, de

28 de desembre, del dret a I’habitatge. Aquesta normativa ha servit de
referencia per a altres iniciatives i ha revelat el paper fonamental de les
entitats que impulsen projectes d’habitatge social des d’'un enfocament
innovador i compromes.

Politica publica

La implementacié efectiva del model d’habitatge cooperatiu en cessid

d’us requereix un compromis decidit de les administracions publiques.
S’han d’impulsar politiques integrals i transformadores que, més enlla d’un
enfocament merament reglamentari, esdevinguin una eina estratégica per
garantir el dret a I’habitatge, promoure la transformacié social i generar
alternatives reals al model tradicional d’accés a I’habitatge. Es tracta de crear
un ecosistema de politiques publiques que abordin de manera sistematica

i multiescalar els diferents reptes que presenta la promocio6 de I’habitatge
cooperatiu: des de I’accés al sol i al finangament, fins a ’'acompanyament
técnic, la sensibilitzacio social i el reconeixement del seu valor com a model
de gestié urbana i residencial capag de generar processos de canvi estructural
en les dinamiques de produccid i accés a I’habitatge, aixi com en els mateixos
models de convivencia i les dinamiques comunitaries.

A continuacio es detallen les politiques publiques que cal implementar a escala
municipal i autondomica, amb I'objectiu de fomentar la col-laboracié publica-
comunitaria a la construccié de comunitats més cohesionades i resilients.



L'impuls public del cooperativisme d’habitatge en cessié dis

C Marc legal
C Politica publica. Eines de suport
1. Activacié de la demanda i impuls del 1.1. Sensibilitzacio al model

mercat social

a. Organitzacié de xerrades de divulgacié

b. Formacions técniques

1.2. Promocié de I’economia social i solidaria

1.3. Generar espais de participacid

2. Accedir al sol 2.1. Sol public

a. Reserva de sol public

b. Cessié de patrimoni public

2.2. ol privat

a. Adquisicié de sol privat

b. Dret de tanteig i retracte

3. Suport economic 3.1. Subvencions i ajudes

a. Recursos economics per a estudis de viabilitat

b. Subvencions a la promocié d’HPO

c. Subvencions a la reduccié del capital social

d. Subvencions retornables

e. Altres subvencions

3.2. Mesures fiscals

a. Bonificacions de I'IBI i 'ICIO

b. Bonificacié de 'I'TP i I’AJD

3.3. Finangament

a. Millora de les condicions de I'ICO

b. Bonificacié del finangament ICO

c. Bonificacié del finangament de la banca ética

4. Altres mesures 4.1. Exempcié de la normativa d’aparcament

4.2. Canvis en la normativa técnica d’edificacio
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1. Activacié de la demanda i impuls del mercat social 1.1. Sensibilitzacié al model

a. Organitzaci6 de xerrades de divulgacio

Objectiu Donar a conéixer el cooperativisme d’habitatge en cessi6 d’us
com a forma d’accés a I’habitatge
Ambit Municipal o autonomic

Justificacio

Perqué I’'administracioé publica s’impliqui en la divulgacio del
model, cal posar en valor I’interés public de I’habitatge cooperatiu
en cessi6 d’Us com a forma d’accés a un habitatge assequible i
estable.

Normativa

Llei 7/1985 reguladora de les bases del regim Local

Descripcié

Els governs locals poden impulsar o collaborar en I'organitzacio
de sessions de divulgacio dirigides a persones que no coneixen
el model o que n’han sentit a parlar, perd encara no s’han

afegit a cap grup. En aquestes sessions es poden explicar les
caracteristiques principals del projecte, els seus avantatges i
potencialitats. També sén espais on es poden coneixer persones
interessades a impulsar un projecte en un territori concret. Es
pot aprofitar I'avinentesa per convidar projectes de convivéncia
que ja estan en marxa a altres territoris perqué expliquin el seu
funcionament.

Experiéncies

Alguns exemples de sessions organitzades per I’administracié
local

Ajuntament de Girona (Catalunya) 2
Ajuntament d’Olesa de Montserrat (Catalunya) 2

8,68


https://www.girona.cat/agenda/cat/agenda_fitxa.php?id=43940&ta=age
https://www.olesademontserrat.cat/article/jornada-habitatge-cooperatiu
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1. Activacié de la demanda i impuls del mercat social 1.1. Sensibilitzacié al model

b. Formacions técniques

Objectiu

Dotar el personal técnic de ’'administracié publica dels
coneixements necessaris per entendre el model d’habitatge
cooperatiu en cessio d’us i facilitar el desenvolupament de
projectes en aquest sentit, per garantir aixi una implementacio
efectiva de les politiques publiques de suport al model.

Ambit

Municipal o autonomic

Justificacioé

L’habitatge cooperatiu en cessi6 d’Us és un model emergent que
requereix coneixements especifics per part de I’administracio. Els
procediments administratius tradicionals no sempre s’adapten a
les particularitats del model cooperatiu. La formacié és clau per
palliar la manca generalitzada de coneixement técnic sobre el
model dins de ’'administracié publica i superar les resisténcies
basades en el desconeixement. S’ha de capacitar el personal
perqué pugui avaluar i acompanyar projectes de forma adient.

Normativa Els programes de formacié interna no requereixen una normativa
especifica. Es poden emparar amb la legislacié general de
la funcié publica sobre formacié continua i amb els plans de
formacioé de les administracions publiques.

Descripcié El programa de formacions técniques sobre I’habitatge

cooperatiu és una actuacié integral. Busca capacitar el personal
de ’'administracio publica en tots els aspectes rellevants del
model, | per aixd cobreix des del marc conceptual de I’habitatge
cooperatiu fins als aspectes juridics, passant per la viabilitat
econdmica, el finangament, els procediments administratius
especifics i els instruments de promocid publica. Tot aixo es
complementa amb I’analisi d’experiéncies reals que permeten
comprendre millor com aplicar el model a la practica.

La implementacié d’aquestes formacions es desenvolupa a través
de diferents modalitats que es poden adaptar a les necessitats i
els recursos de cada administracio. Els tallers practics i les visites
de terreny aporten una experiéncia directa i tangible del model,
mentre que I’'intercanvi amb altres administracions permet
compartir coneixements.

(OH{34)



4( 02. L'impuls del cooperativisme d’habitatge des de 'administraci6 publica

La coordinacio entre diferents departaments és fonamental per
garantir la coheréncia de la formacid, i és necessari destinar-

hi un pressupost especific per poder implementar-ho com

cal. (habitatge, urbanisme, participacié, promocié economica,
secretaria, intervencid, etc.)

Experiéncies

Cursos 2 organitzats pel COAC a Catalunya
Formacions~2 i materials 2 facilitats per la Diputacié de Barcelona

8,68


https://www.escolasert.com/ca/oferta-formativa/curs-cooperatives-habitatge
https://cursosestiu.uib.cat/cursos/Cursos-destiu-2021/Com-proporcionar-habitatge/
https://www.diba.cat/documents/479934/352502257/habitatge+cooperatiu-web.pdf
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1. Activacié de la demanda i impuls del mercat social

1.2. Promocio de ’economia social i solidaria

Objectiu Fomentar ’economia social i solidaria (ESS) com a motor de
desenvolupament local, inclusié social i transformacié econdmica
mitjangant la creacio, consolidacioé i dinamitzacié de projectes
cooperatius i d’ESS.

Ambit Municipal, regional, autondmic i estatal.

Justificacioé

L’economia social i solidaria que combina sostenibilitat
econdmica, equitat i desenvolupament social. L’'ESS es
construeix des de I’escala local, seguint un procés que sorgeix
des de baix i des de dins, fins a arribar a ’ambit global. Aixo

és una expressio de ’autogestio i 'autodeterminacio en

I’ambit econdmic. L'ESS desenvolupa tecniques, métodes i
practiques de gestio, aixi com llenguatges i formes de relacio
interpersonal que siguin coherents amb els objectius. Defineix
i posa en practica la seva visié del mercat social, incloent-hi els
valors de la solidaritat, la reciprocitat i la corresponsabilitat.
S’alimenta de processos educatius que desenvolupen en les
persones implicades i la societat en general la consciéncia que
so6n alhora productores i consumidores, i també generadores
de necessitats. A Catalunya, iniciatives com els Ateneus
Cooperatius i el programa Singulars han demostrat ser eines
utils per fomentar la creacié de cooperatives i entitats de ’ESS.
Aporten solucions innovadores a problemes locals com I’atur,
la despoblacio i I’exclusié social. Aquestes politiques promouen
un teixit econdmic més resilient i solidari davant de la crisi i les
desigualtats.

Normativa

Llei 5/2011, de 29 de marg, d’economia social (Espanya):
Defineix i regula I’economia social a I’'ambit estatal. Regulacio
autonomica corresponent en funcié de les competéncies
delegades.

Descripcié

Ateneus Cooperatius: Dispositius territorials per la promocié
de cooperatives. Funcionen com a punts de trobada, formacio
i assessorament técnic per projectes cooperatius. Organitzen
activitats d’assessorament, formacio, sensibilitzacio i
acompanyament. Generen ocupacioé de qualitat i enforteixen el
teixit social i empresarial local.

(0N
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Programa Singulars: Instrument per impulsar projectes
innovadors i estratégics de ’ESS mitjangant finangament i suport
tecnic. S’adrega a projectes collectius que aporten valor social i
economic.

Experiéncies Convocatoria dels Ateneus Cooperatius2 a Catalunya
Convocatoria de Projectes Singulars2 a Catalunya
Convocatoria dels PERTEZ en I’ambit estatal

admi .des de b . %’\_‘
Nistracjg s
Acarrec ge 9 ——
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rénola de 1 pel draOPerativa
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Conferéncia habitatges cooperatius


https://economiasocial.coop/ateneus-cooperatius
https://economiasocial.coop/projectes-singulars
https://planderecuperacion.gob.es/como-acceder-a-los-fondos/pertes
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1. Activacio de la demanda i impuls del mercat social

1.3. Generar espais de participacié

Objectiu

Fomentar la participacio activa de la ciutadania, les
organitzacions socials i els actors econdomics en els processos
de disseny, implementacié i avaluacio de politiques publiques
relacionades amb I’habitatge, i més concretament I’habitatge
cooperatiu i ’economia social.

Ambit

Municipal i autondmic.

Justificacioé

La creacio d’espais de participacio garanteix que les politiques
publiques responguin a les necessitats reals de la poblacié i
promou la corresponsabilitat en la gestio dels béns comuns. En
I’ambit de ’habitatge cooperatiu, aquests espais afavoreixen
I’apropiacio social dels projectes, fomenten la innovacié
democratica i asseguren la inclusié de perspectives diverses en el
desenvolupament de solucions d’habitatge.

Normativa

Llei 39/2015, de 1r d’octubre, del Procediment Administratiu
Comu de les Administracions Publiques: Estableix el dret de

la ciutadania a participar en I’elaboracié de normes i politiques
publiques. Regulacié autonomica corresponent en funcié de les
competeéncies delegades.

Descripcié

Es poden establir espais de diferents tipus en funcié del context i
dels objectius:

1. Forums, consells o taules, com a espais de dialeg regular
entre ’'administracio, les cooperatives, els moviments socials
i la ciutadania en general. La finalitat és debatre, prioritzar i
codissenyar mesures per impulsar I’habitatge cooperatiu.

2. Tallers participatius, com a trobades obertes per recollir idees,
necessitats i propostes de la comunitat sobre els models
d’habitatge collaboratiu i espais urbans.

3. Plataformes digitals de participacid, com a eines per facilitar
lainteraccidé i I’aportacio d’idees per part de la ciutadania.

Experiéncies

Consell Habitatge Social Barcelona~
Taula Habitatge cooperatiu BCN2

8,68


https://www.consorcihabitatge.barcelona/ca/qui-som/consell-de-lhabitatge-social-de-barcelona
https://www.consorcihabitatge.barcelona/ca/taula-dhabitatge-cooperatiu
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2. Accedir al sol

2.1. Sol public

a. Reserva de sol public

Objectiu

Garantir la disponibilitat de sol public especificament destinat a
projectes d’habitatge cooperatiu en cessié d’us, amb I'objectiu de
promoure un model d’habitatge inclusiu, sostenible i accessible, i
d’enfortir I’economia social en ’'ambit de I’habitatge.

Ambit

Municipal

Justificacioé

L’accés al sol és un dels principals reptes pel desenvolupament
de projectes d’habitatge cooperatiu en cessié d’Us. La
qualificacié urbanistica especifica per aquest tipus d’iniciatives
permet fomentar un model que prioritza I'interés collectiu i
I’estabilitat en I’habitatge. L’experiéncia de I’Ajuntament de Sant
Quirze del Vallés demostra que aquestes mesures son viables i
efectives per promoure I’habitatge cooperatiu com a alternativa
al mercat immobiliari tradicional, i alhora consoliden el dret a un
habitatge digne i sostenible. De forma subsidiaria, I’habitatge
cooperatiu en cessio d’us també té cabuda en el sol qualificat
d’habitatge de proteccio oficial (HPO). Dit d’una altra manera,
el fet d’introduir aquest tipus de sol en el planejament urbanistic
municipal facilita també el desenvolupament de projectes
d’habitatge cooperatiu.

Normativa Lleis autonomiques en materia d’habitatge i d’urbanisme.
Plans d’ordenacié urbanistica municipal (POUM) Plans Locals
d’Habitatge.

Descripcié El municipi du a terme una analisi del sol disponible que pugui

ser destinat a projectes cooperatius. Aixo serveix per identificar
sol public o privat d’interés public susceptible de ser qualificat
urbanisticament mitjangant modificacions al POUM o I’'aprovacié
d’un nou POUM al municipi. Part del sol es reserva exclusivament
per habitatge cooperatiu en cessié d’us o HPO. La reserva de
determinades finques pel model de cooperatives d’habitatge
també es pot fer en el marc dels Plans Locals d’Habitatge.
Aquests instruments serveixen per concretar les politiques
publiques d’habitatge en I’ambit local.

Experiéncies

Pla Local Habitatge Sant Celoni (Catalunya) A
POUM Sant Quirze (Catalunya) 2

Pla Local Habitatge Palafrugell (Catalunya) 2

8,6


https://santceloni.cat/document.php?id=1609
https://www.santquirzevalles.cat/temes/urbanisme/text-refos-poum-verificat-pel-ple-de-21-03-2024
https://www.palafrugell.cat/images/business_directory/documents/plans-i-projectes-estrategics/pla-local-habitatge-palafrugell-2024-2029.pdf
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2. Accedir al sol

2.1. Sol public

b. Cessié de patrimoni public

Objectiu Disposar de sol o patrimoni public, fent Us de la férmula del dret
de superficie, per construir-hi o rehabilitar d’habitatge cooperatiu
en cessi6é d’us.

Ambit Municipal o autonomic

Justificacioé

La cessid de sol o patrimoni public permet ampliar el parc
d’habitatge social i assequible sense que I’administracio local
hagi de destinar massa recursos economics.

Normativa Articles 52.1i 53 del RD legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre,
TR de la Llei del sol o Rehabilitacié. Normativa autonomica en
mateéria de patrimoni public de sol.

Descripcié En el marc de la gestio6 dels seus béns patrimonials, els

ajuntaments poden desenvolupar politiques de mobilitzacié de
sol public amb I’objectiu de generar una nova oferta d’habitatge
assequible i inclusiu en collaboracié amb el sector cooperatiu.
Aquesta politica té un gran potencial de retorn social. Per
facilitar que nous projectes tinguin accés al sol, el mecanisme
consisteix a constituir un dret de superficie sobre la finca
municipal (solar o edifici) a favor de la cooperativa, d’un periode
de setanta-cinc anys. Aixi, ’Ajuntament manté la titularitat del
sol mentre que la cooperativa és responsable de la promocié
(edificacid o rehabilitacid) i posteriorment de la gestié collectiva
dels habitatges, aixi com de les entrades i sortides d’unitats

de convivéncia mitjangant criteris publics i transparents. La
cooperativa també es fa carrec del manteniment de I’edifici
durant el temps que dura el dret de superficie.

En general, la licitacié de sol a cooperatives d’habitatge s’ha de
fer mitjangant un procediment amb publicitat i concurréncia,
pero hi ha determinats suposits en qué esta permesa
I’adjudicacio6 directa, o altres mecanismes mixtos, com ara

el Conveni ESAL a la ciutat de Barcelona. A més, el dret de
superficie es pot constituir amb caracter onerés o gratuit, tant en
sol de regim protegit com en sol lliure, justificant-ho sobre la base
de la rendibilitat social i I'interés public del projecte.

(0H40)
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En aquest sentit, la mobilitzacié de sol mitjangant un dret

de superficie gratuit té un impacte més gran en la millora de
I’assequibilitat, ja que el capital inicial i les mensualitats que han
d’aportar les unitats de convivencia es redueixen en 35% i 30%,
respectivament.

Abans de mobilitzar sol public, es considera pertinent dur a
terme un estudi de viabilitat per valorar la idoneitat del sol per
desenvolupar-hi un projecte d’habitatge cooperatiu. Per aixo
s’analitza el possible encaix arquitectonic i tipologic d’acord
amb les condicions urbanistiques, aixi com les condicions
d’assequibilitat que s’estima que en resultin.

Experiéncies

Trobem exemples de concursos publics en diferents municipis
de Catalunya, Madrid i Navarra (Manresa, Granollers, Terrassa,
Igualada, Rivas, etc.), adjudicacié directa de sol a Manresa
(Catalunya) i Conveni ESAL 2 (Barcelona)*. Podeu consultar
les condicions de licitaci6 al document2 elaborat per la Dinamo
Fundacié que avalua alguns dels concursos impulsats a
Catalunya.

La Borda al barri de La Bordeta, Barcelona.

oHa)


https://habitatge.social/barcelona/conveni/sobre-el-conveni/
https://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2024/12/Evaluacion-concursos-suelo-publico-Catalunya.pdf
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2. Accedir al sol

2.2. Sol privat

a. Adquisici6 de sol privat

Objectiu

Ampliar la disponibilitat de sol destinat a projectes d’habitatge
cooperatiu mitjangant I’adquisicié de terrenys privats, amb
I’objectiu d’impulsar alternatives d’habitatge inclusives,
accessibles i sostenibles, que prioritzin I’interés col-lectiu i
promoguin I’economia social.

Ambit

Municipal, autonomic i estatal

Justificacioé

L’accés a un sol adequat és un repte clau per laimplementacié
de projectes d’habitatge cooperatiu. L’adquisicié de sol privat
per part de I’administracié publica permet garantir que es destini
a projectes d’interés general, evitar I’especulacié immobiliaria

i enfortir el dret a I’habitatge. L’experiencia de ’Ajuntament de
Calonge, a Catalunya n’és un exemple destacat. Les promotores
socials d’habitatge també estan mobilitzant sol privat cap a
opcions cooperatives. Amb el suport de I’administracié publica,
aquest tipus d’actuacions es podrien estendre a tot el territori.

Normativa Normes autonomiques en mateéria de régim local, habitatge i
urbanisme.
Descripcié L’adquisicié de sol privat per part de I’administracié publica és

una eina clau per ampliar la disponibilitat de terrenys destinats

a projectes d’habitatge cooperatiu. L’administracio publica

pot identificar parcelles privades estratégiques a partir de
criteris com ara la ubicacio, la grandaria, el preu i la viabilitat
urbanistica. Els terrenys aixi localitzats es poden incorporar al
patrimoni public per dues vies: o bé la negociacié directa amb

els propietaris per trobar un acord just per les dues parts, o bé,
en casos d’especial interés public, ’'expropiacié sota el marc
normatiu vigent. També es pot adquirir el sol mitjangant el dret de
tanteig i retracte, un mecanisme que s’explica en una fitxa a part.
Un cop adquirits, els terrenys es destinen especificament

al desenvolupament de projectes d’habitatge cooperatiu,
mitjangant convocatories publiques, concessiod directa a
cooperatives o convenis amb entitats socials.
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En paral-lel, ’'administracié pot acompanyar les promotores
socials d’habitatge per facilitar la mobilitzacié de sol privat.
Aquest rol de suport pot incloure I’assessorament en processos
de negociacié amb propietaris, mediacié per I’accés a terrenys

o concessio d’ajudes economiques. Aquest enfocament
collaboratiu és una forma d’agilitzar els projectes d’habitatge, ja
que les entitats socials i cooperatives poden accedir a terrenys
sense que sigui necessari incorporar-los préviament al patrimoni
public.

Experiéncies

L’experiéncia de I’Ajuntament de Calonge és un referent en
aquest ambit. L’adquisicié de sol privat per part d’aquest
consistori ha impulsat el desenvolupament d’habitatges
cooperatius en cessid d’us que garanteixen accessibilitat
economica, sostenibilitat ambiental i participacié comunitaria.
Aquesta actuacio, juntament amb iniciatives similars a altres
regions, demostra el potencial d’aquest model com a instrument
clau de les politiques publiques d’habitatge. També n’és un
exemple el cas de la cooperativa La Morada, ubicada en sol
privat, que va comptar amb I'ajuda de la Generalitat de Catalunya
i de ’Ajuntament de Barcelona. Obrint convocatoria d’ajudes
publiques per la mobilitzacié de sol privat per construir-hi HPO.

La Diversa al barri de La Bordeta, Barcelona, en sol privat.
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2. Accedir al sol

2.2. Sol privat

b. Dret de tanteig i retracte

Objectiu

Afavorir laincorporacié de béns immobles al model d’habitatge
cooperatiu en cessio d’us mitjangant el dret de tanteig i retracte
per part de les administracions publiques i les promotores socials
d’habitatge. Aquest mecanisme permet garantir que habitatges i
sOls estratéegics es destinin a projectes d’habitatge que prioritzin
I’interés col-lectiu, I’estabilitat i I’accessibilitat.

Ambit

Local, autondmic i estatal

Justificacioé

El dret de tanteig i retracte és una eina eficag per evitar que
béns immobles d’interes public es destinin a usos especulatius o
incompatibles amb les politiques d’habitatge social. En aplicar-
ho, les administracions publiques o les promotores socials
poden intervenir en el mercat immobiliari i adquiririmmobles
amb condicions favorables per a destinar-ho a HPO, habitatge
d’emergéncia o habitatge cooperatiu en cessié d’us. Aquest
model contribueix a enfortir el dret a I’habitatge, fomentar
I’economia social i solidaria i promoure un Us sostenible i
democratic del parc d’habitatge.

Normativa Regulacié autonomica en funcié de les competéncies delegades
en materia d’habitatge i d’urbanisme.
Descripcié El dret de tanteig permet que I’'administracio publica tingui

prioritat sobre tercers parts per adquiririmmobles que vagin a ser
transmesos en venda. El dret de retracte faculta I’administracio i
les promotores socials d’habitatge a adquirir aquests immobles
fins i tot després que s’hagin venut, sempre que es compleixin
les condicions establertes a la normativa. Aquests immobles,

un cop adquirits, es poden destinar a projectes d’habitatge
cooperatiu en cessio d’Us mitjangant convocatories publiques

o convenis amb cooperatives. Les administracions també

poden cedir aquests immobles a entitats i promotores socials
perque s’hi desenvolupin projectes d’habitatge alineats amb

els principis de ’economia social i solidaria. Aquesta actuacio

es pot complementar amb programes de finangament o ajudes
que facilitin que determinats immobles ja adquirits es puguin
rehabilitar o transformar en habitatge cooperatiu.
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El mecanisme no només increment el parc d’habitatge assequible
siné que també garanteix la sostenibilitat social i economica dels
projectes, en desvincular de I’especulacié I’accés a I’habitatge.

Experiéncies Llei 18/2007 .de 28 de desembre, del dret a I’habitatge
(Catalunya): Regula el dret de tanteig i retracte per
I’administracio publica en transmissions d’immobles. Decret
llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per
millorar I’accés a I’habitatge (Catalunya): Amplia les possibilitats
del tanteig i retracte en incloure-hi habitatges procedents de
processos d’execuciod hipotecaria o en situacio de vulnerabilitat.

La Closca, Lleida. Adquisicié del bloc de 24 El Rusc a Manresa — Sostre Civic. Adquisicio del
habitatges per tanteig i retracte. bloc de 12 habitatges per tanteig i retracte.
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3. Suport economic

3.1. Subvencions i ajudes

a. Recursos economics per a estudis de viabilitat

Objectiu

Facilitar el desenvolupament de projectes d’habitatge cooperatiu
en cessi6 d’us mitjangant la provisié de recursos economics
destinats a estudis de viabilitat técnica, financera i social, amb
I’objectiu de garantir la sostenibilitat i la planificacio de les
iniciatives.

Ambit

Local, regional, autondomic o estatal

Justificacioé

Els estudis de viabilitat sén essencials en les fases inicials dels
projectes d’habitatge cooperatiu, ja que permeten avaluar
I’adequacidé del sol o immoble, analitzar els costos associats i
dissenyar un model financer sostenible. Sense aquests estudis,
moltes cooperatives es trobarien amb barreres significatives

per a estructurar els seus projectes, especialment aquelles amb
menys capacitat economica o tecnica. Proporcionar recursos per
a aquestes avaluacions inicials fomenta un model més inclusiu

i equitatiu, alhora que reforga la planificacié i redueix els riscos
durant I’execucio del projecte.

Normativa Regulacié autonomica en funcié de les competéncies delegades
en materia d’habitatge.
Descripcié La provisio de recursos economics per a estudis de viabilitat

constitueix una actuacié fonamental per donar suport al
desenvolupament de projectes d’habitatge cooperatiu en cessio
d’ds. Aquest tipus d’iniciatives, basades en models innovadors

i collaboratius, requereixen una analisi préevia detallada que
garanteixi la sostenibilitat econdmica, social i ambiental. Els
estudis de viabilitat permeten avaluar aspectes clau com
I’adequacidé del sol o immoble, els costos de construccio o
rehabilitacid, el model financer, la demanda potencial i I'impacte
social del projecte. L’administracio publica pot facilitar aquests
estudis mitjangant la concessid d’ajuts economics, subvencions
o linies de finangament especifiques. Aquests recursos es
destinen sovint a cobrir despeses técniques relacionades amb
la contractacio de professionals en urbanisme, arquitectura,
economia i dret, aixi com I’elaboracioé de plans estrategics i
financers que assegurin la viabilitat del projecte.

La implementacié d’aquestes mesures s’ha consolidat com una
practica efectiva en territoris com Catalunya.
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Experiéncies

La Diputacié de Barcelona ha engegat diversos programes de
subvencions per a estudis de viabilitat de projectes d’habitatge
cooperatiu. Aquests programes van adregats a ajuntaments

que vulguin avaluar la viabilitat técnica, econdmica i social de
patrimoni public o privat per ubicar-hi projectes d’habitatge
cooperatiu. Els recursos proporcionats cobreixen els costos
d’estudi urbanistic, analisi financera i estudi social, fet que
permet assegurar que els projectes siguin sostenibles i estiguin
alineats amb les politiques publiques d’habitatge. La Diputacio de
Barcelona també facilita assessorament tecnic als ajuntaments.
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3. Suport economic

3.1. Subvencions i ajudes

b. Subvencions a la promocié/rehabilitacié d’habitatge protegit o
habitatge assequible incentivat

Objectiu Facilitar la construcci6, rehabilitacié i millora de I’habitatge
protegit o habitatge assequible incentivat mitjangant la concessio
de subvencions als promotors, entitats o cooperatives que els
desenvolupin, dins del marc legal de I’habitatge protegit.

Ambit Autonomic i estatal

Justificacio

La promocié d’habitatge protegit permet garantir el dret

a I’habitatge a sectors de la poblacié amb menys recursos
economics. Les subvencions publiques sén essencials per
fer viables econdmicament els projectes de construccio o
rehabilitacié d’habitatge protegit, que sovint requereixen
inversions significatives. També serveixen per a incentivar
el model cooperatiu i social pel fet de promoure una oferta
d’habitatge que no sigui determinada per I’especulacié del
mercat immobiliari.

Normativa Regulacié autonomica en funcié de les competéncies delegades
en materia d’habitatge.
Descripcio Les subvencions a la construccié i rehabilitacié d’habitatge

protegit o habitatge assequible incentivat sén una eina clau

per garantir I’accés a I’habitatge. Aquests ajuts s’adrecen
principalment a cooperatives, entitats sense anim de lucre,
promotors publics i privats sense anim de lucre, i administracions
locals que desenvolupin projectes destinats a la promocié
d’habitatges d’interes social.

Pel que fa a la promocié d’habitatge protegit, les subvencions
solen cobrir part de les despeses de construccié de nous
immobles destinats a aquest tipus d’habitatge. Poden incloure
ajuts per a I’adquisicio de sol, I’edificacié d’habitatgesii la
infraestructura necessaria per al projecte. Aquestes subvencions
permeten reduir les despeses globals dels habitatges, la qual
cosa es tradueix en preus més accessibles per a les families que
els adquireixin.
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Pel que fa a la rehabilitacié d’habitatge protegit, les subvencions
es destinen a projectes que compleixin amb criteris de

proteccié oficial. Aquest tipus d’ajuts és fonamental perala
renovacioé d’edificis antics, sovint amb deficiéncies en termes
d’accessibilitat, eficiéncia energeética o condicions d’habitabilitat.
Els ajuts poden cobrir tant les feines de rehabilitacié com la
millora de la qualitat de vida dels inquilins, amb especial émfasi en
I’eficiéncia energética i la sostenibilitat.

Experiéncies

La Generalitat de Catalunya ha implementat diverses linies

de subvencions dins del seu Pla d’Habitatge per a la promocid
d’habitatge protegit. Aquests programes han sigut clau per
desenvolupar habitatges en réegim de cooperativa i fomentar
I’accés a habitatges de qualitat a preus assequibles, i en molts
casos, orientats cap a la cessi6 d’Us. El Pla Estatal d’Habitatge
també inclou linies especifiques adregades al foment de
I’habitatge cooperatiu en cessié d’us. Caldra que les comunitats
autonomes les desenvolupin.

8,08
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3. Suport economic

3.1. Subvencions i ajudes

c. Subvencions a la reducci6 del capital social

Objectiu

Facilitar I’accessibilitat de les persones a projectes d’habitatge
cooperatiu en réegim de cessié d’us mitjangant subvencions que
permetin reduir el capital social necessari per accedir-hi. Aquesta
mesura busca afavorir la participacié de col-lectius amb menys
recursos economics en aquests projectes.

Ambit

Autonomic i estatal

Justificacioé

Un dels principals reptes per a moltes persones interessades

a accedir a un projecte d’habitatge cooperatiu és la quantitat
de diners que han d’aportar inicialment com a capital social per
formar part de la cooperativa. Aquest capital acostuma a ser
una barrera per a collectius amb pocs recursos, especialment
en contextos urbans on els preus de I’habitatge sén elevats.
Les subvencions a la reduccié del capital social permeten que
les persones amb menys recursos puguin participar en aquests
projectes, garantint que I’accés a I’habitatge cooperatiu no
depengui Unicament de la capacitat economica individual. Aixo
contribueix a la inclusié social, afavoreix la cohesié comunitaria i
promou la diversitat als projectes d’habitatge cooperatiu.

Normativa

Regulacié autonomica en funcié de les competéncies delegades
en mateéria d’habitatge i d’economia social.

Descripcié

Les subvencions a la reduccié del capital social sén ajuts publics
que es destinen a reduir els diners inicials que cal aportar per
formar part d’un projecte d’habitatge cooperatiu en réegim de
cessio d’Us. Aquest tipus de subvencions permeten que les
persones socies d’una cooperativa, especialment aquelles

en situacié de vulnerabilitat econdmica, puguin accedir a un
habitatge sense haver d’assumir un capital social elevat. Tot i
que aquesta aportacio de capital pot ser retornada en finalitzar el
projecte, pot constituir una barrera inicial per a moltes persones.
La subvencidé permet cobrir una part significativa d’aquesta
aportaci6 inicial, fet que facilita I’accés d’unitats de convivéncia i
col-lectius amb menys recursos a aquest model d’habitatge.

Experiéncies

Una de les experiencies més destacades a Catalunya és el
programa d’Habitat Coop 7, desenvolupat per la Direccié General
d’Economia Social de la Generalitat de Catalunya. Aquest
programa consisteix en una linia de subvenci6 destinada a la
reduccié del capital social de les cooperatives, amb 5.000 € per
unitat de convivéncia amb un maxim de 125.000 € per projecte.

OHs0)


https://economiasocial.coop/habitatcoop

4( 02. L'impuls del cooperativisme d’habitatge des de 'administraci6 publica

3. Suport economic

3.1. Subvencions i ajudes

d. Subvencions retornables

Objectiu

Facilitar el finangament de projectes d’habitatge cooperatiu
mitjangant la concessi6 de subvencions retornables a les
cooperatives i promotores socials que els dugui a terme.
L’objectiu és ajudar a cobrir els costos inicials del projecte, amb
I’obligacié de retornar I’'import rebut un cop finalitzada I’obra,
sense interessos o amb un interés molt baix.

Ambit

Municipal, autonomic o estatal

Justificacioé

Les subvencions retornables sén una eina financera clau per

als projectes d’habitatge cooperatiu, ja que proporcionen el
suport necessari en les etapes inicials de la promocié. Aquestes
subvencions ajuden les cooperatives a cobrir els costos associats
amb I’adquisicié de terrenys, la construccio o la rehabilitacié
d’habitatges, i la planificacié dels projectes, sense la necessitat
d’assumir costos financers alts o recérrer a fonts de finangament
externes amb interessos elevats. Aquest model de subvencions
és especialment rellevant per a I'impuls de I’habitatge cooperatiu,
ja que promou la creacié d’un parc d’habitatge assequible i en
régim de cessié d’Us, alhora que garanteix que els fons publics

es reverteixin en el projecte un cop estigui en funcionament,
generant aixi un cercle virtués de sostenibilitat.

Normativa Regulacié autonomica en funcié de les competéncies delegades
en mateéria d’habitatge i d’economia social.
Descripcié Les subvencions retornables sén una mesura de finangament

public adregada als projectes d’habitatge cooperatiu,
especialment aquells que operen sota el regim de cessié d’us. A
diferéncia de les subvencions tradicionals, que no requereixen
devolucid, aquestes es retornen a I’administracié publica un
cop el projecte ja esta en marxa i se sosté economicament,
generalment amb condicions molt favorables, com ara un tipus
d’interés baix o fins i tot sense interessos.

Les subvencions retornables estan dissenyades per a ser una
inversio publica en habitatge social, ja que els fons que es
retornen poden ser reutilitzats per finangar nous projectes
d’habitatge cooperatiu.

O
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Experiéncies

L’Ajuntament de Barcelona ha implementat un model de
subvencions retornables en el marc del conveni ESAL (Entitats
sense anim de lucre), que permet als projectes d’habitatge
cooperatiu rebre fins a un 7 % del valor total de la promocid (15

% en les promocions petites o amb determinades dificultats).
L’ajuda es retorna a partir del tercer any després de la finalitzacio
de ’'amortitzacié del préstec hipotecari, durant un periode de
trenta-sis mesos. Aquest ajut s’atorga per cobrir una part dels
costos de la promocié d’habitatges, I’edificacio i la realitzacio dels
estudis necessaris.
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3. Suport economic

3.1. Subvencions i ajudes

e. Altres subvencions

Objectiu

Facilitar la viabilitat economica dels projectes d’habitatge
cooperatiu mitjangant la concessi6 de subvencions que cobreixin
carregues urbanistiques i altres sobrecostos inherents a
I’execucié d’aquests projectes. Aquests ajuts estan dissenyats
per alleugerir els costos addicionals que puguin sorgir a causa

de requisits urbanistics, ambientals, técnics o normatius que
impliquin un esforg econdmic extra per a les cooperatives.

Ambit

Municipal o autonomic

Justificacio

Els projectes d’habitatge cooperatiu sovint s’enfronten a una
serie de costos addicionals derivats de carregues urbanistiques,
com la urbanitzacié de terrenys, la infraestructura basica,
I’adequacioé d’espais comuns o la integracié de mesures
ambientals i d’accessibilitat. Les carregues poden augmentar
considerablement el cost global del projecte i, per tant, la
capacitat de les cooperatives per a dur-ho a terme.

Gracies a aquestes subvencions, les promotores d’habitatge
cooperatiu poden fer front als costos addicionals imposats per
les normatives urbanistiques i assumir també les despeses no
directament relacionades amb la construccié d’habitatges, com
ara les obres a la via publica, el condicionament d’infraestructures
o els estudis d’impacte ambiental. Sén crucials per garantir la
viabilitat dels projectes cooperatius perqué eviten un encariment
desproporcionat del cost final dels habitatges, cosa que
dificultaria I’accés a les futures persones socies de la cooperativa.

Normativa Regulacié autonomica en funcié de les competéncies delegades
en mateéria d’habitatge i d’economia social.
Descripcié Les subvencions per cobrir carregues urbanistiques o altres

sobrecostos permeten alleugerir les despeses addicionals a qué
els projectes d’habitatge cooperatiu han de fer front durant el
seu desenvolupament. Aquests sobrecostos poden derivar de
diversos factors, tals com la urbanitzacié de terrenys, I’execucié
d’infraestructures de sanejament, electricitat i aigua, aixi

com I’adaptacio dels projectes a normatives de sostenibilitat,
accessibilitat, eficiencia energetica o conservacié del patrimoni.
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En molts casos, els projectes d’habitatge cooperatiu no

només han de cobrir els costos de construccioé dels habitatges,
siné també els de la urbanitzacié del terreny, la creacié
d’infraestructures publiques com ara carrers, voreres i serveis
basics, i els estudis técnics necessaris, cosa que genera un
sobrecost significatiu. Les subvencions poden cobrir parcialment
o totalment aquestes despeses, cosa que redueix la pressio
economica sobre les cooperatives i els permet fer les actuacions
necessaries per complir la normativa, sense encarir els preus
dels habitatges. Aquests ajuts poden ser adjudicats directament
als projectes o establir-se com a ajudes complementaries en els
concursos de sol public. Alguns projectes especifics requereixen
ajudes adaptades a les seves caracteristiques, com els projectes
Seénior.

Experiéncies

L’Ajuntament de Manresa va adjudicar una ajuda a la cooperativa
La Raval per compensar els costos d’urbanitzacié. També
existeixen ajudes destinades especificament a projectes Senior,
desenvolupat des de I’ambit de I’accié social a Catalunya.

(OH{54)
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3. Suport economic

3.2. Mesures fiscals

a. Bonificacions de I’IBIl i I’ICIO

Objectiu

Les bonificacions sobre I'impost sobre béns immobles (IBI) i
I’impost de construccions, instal-lacions i obres (ICIO) tenen com
a objectiu incentivar la construccid, la rehabilitacié i 'ocupacio
d’habitatges cooperatius mitjangant la reduccioé de la carrega
fiscal sobre les cooperatives d’habitatge. Aquestes bonificacions
busquen promoure I’accés a I’habitatge, fomentar models de
propietat collectiva i facilitar el desenvolupament de projectes
cooperatius en regim de cessi6 d’Us.

Ambit

Municipal

Justificacioé

El cost dels impostos com ara I'lBli I'ICIO és una de les carregues
economiques a les quals han de fer front els projectes d’habitatge
cooperatiu. L'impost sobre béns immobles (IBI) és un tribut anual
que representa una carrega significativa per les cooperatives,
especialment quan els habitatges es troben en fases de
desenvolupament o quan s’ha fet una rehabilitacié d’immobles.
Pel que fa a I'impost de construccions, instal-lacions i obres
(ICI0), s’aplica en el procés de construccié de nous habitatges o
en projectes de rehabilitacio.

Les bonificacions atorgades per les administracions locals
permeten alleugerir la fiscalitat de les cooperatives, fet que
contribueix a la viabilitat econdmica dels projectes. Aquestes
mesures resulten especialment adients pels projectes
d’habitatge cooperatiu en qué les sodcies no busquen maximitzar
el benefici economic siné garantir el dret a un habitatge
assequible i sostenible en regim de cessi6 d’us. En reduir la
carrega fiscal, es facilita I’accés a collectius amb menys recursos
i es promou la cooperacid i la solidaritat.

Normativa Llei 39/1988, de 28 de desembre, reguladora de les hisendes
locals, legislacié autonomica sobre habitatge i ordenances fiscals
municipals.

Descripcié Les bonificacions de I'IBl i de I'ICIO sén una eina fiscal que els

municipis poden aplicar als projectes d’habitatge cooperatiu o
d’HPO amb I'objectiu de reduir-hi la carrega fiscal i afavorir-ne la
viabilitat econdomica a llarg termini.
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Bonificacié de I'lBl: Els projectes d’habitatge cooperatiu es poden

beneficiar d’una bonificacié total o parcial, en funcié de la politica
fiscal del municipi. Aquesta bonificacié s’aplica a la propietat dels
immobles durant el periode en qué el projecte esta en construccié
oen Us,ité com a objectiu de reduir els costos anuals de la
cooperativa. En alguns casos, la bonificacié pot ser permanent.
Es el cas dels habitatges destinats a lloguer social o cessi6 d’us,
com a part d’una politica d’habitatge public o d’interés social.

Bonificacié de I'lCIO: La bonificacié de I'lCIO, un impost que
grava la construccié o la rehabilitacié d’edificis, permet reduir

els costos inicials dels projectes. Es pot aplicar a una part
significativa del valor de I'impost, especialment en projectes
d’habitatge cooperatiu que compleixin amb els requisits d’interes
social i d’assequibilitat. Gracies a aquesta reduccié fiscal, les
cooperatives tenen més capacitat per invertir en la construccié o
la rehabilitacio dels habitatges, sense comprometre el pressupost
destinat al pagament d’impostos.

Experiéncies

Aquestes bonificacions s’han aplicat en diferents municipis de
Catalunya. En el Pais Valencia, alguns municipis han comengat

a aplicar bonificacions tant en I'IBl com en I’ICIO a projectes
d’habitatge cooperatiu que contribueixen al desenvolupament de
barris sostenibles i inclusius.

OHss)
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3. Suport economic

3.2. Mesures fiscals

b. Bonificacié de I'ITP i ’AJD

Objectiu

Les bonificacions dels impostos sobre transmissions patrimonials
(ITP) i actes juridics documentats (AJD) permeten reduir la
carrega fiscal que assumeixen les cooperatives d’habitatge i

les futures socies en el moment d’adquirir béns immobles o de
formalitzar la documentacioé notarial i de registre requerida per
constituir legalment els projectes cooperatius. Aquesta mesura
facilita I’accés a I’habitatge cooperatiu, especialment en els
projectes d’interés social o la construccié d’habitatges en régim
de cessio d’Us.

Ambit

Municipal i autonomic

Justificacioé

Els impostos sobre transmissions patrimonials (ITP) i

actes juridics documentats (AJD) sén una de les carregues
econdomiques a les quals han de fer front les cooperatives
d’habitatge en el moment d’adquirir béns immobles o d’efectuar
operacions juridiques (com les escriptures). Aquests impostos
poden representar un percentatge significatiu del cost total del
projecte.

Les bonificacions estan orientades a reduir aquesta carrega
fiscal i facilitar aixi I’accés a I’habitatge cooperatiu i la creacio

de projectes d’habitatge social i sostenible. S6n mesures amb

un impacte positiu en la viabilitat economica dels projectes, ja
que permet que I'adquisicié de terrenys i la formalitzacié de la
documentacio6 legal requerida per formalitzar la constitucié de les
cooperatives siguin més assequibles. També afavoreixen I’accés
a I’lhabitatge a persones que no podrien assumir aquest tipus de
despeses.

Normativa

Llei 39/1988, de 28 de desembre, reguladora de les hisendes
locals, Decret Legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, del text refés
delalleide I'I'TP i AJD, ordenances fiscals locals i legislacio
autonomica.

OHs7)
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Descripcid

LITP i PAJD s6n impostos que afecten tant la compra
d’immobles com les operacions juridiques relacionades amb la
constitucio i formalitzacio de projectes cooperatius. S’apliquen
en diferents fases del projecte, com la compra de terrenys,
I’escriptura dels estatuts de la cooperativa, la formalitzacié de
préstecs hipotecaris o la signatura de I’escriptura publica de
compravenda dels habitatges.

ITP (Impost sobre Transmissions Patrimonials): grava la
transmissio de béns immobles o dels drets sobre aquests béns.
En el context de I’habitatge cooperatiu, es pot aplicar quan la
cooperativa adquireix terrenys o propietats per desenvolupament
posterior. Les bonificacions de I'l'TP permeten reduir el
percentatge d’aquest impost, fent més accessible I’adquisici6 de
terrenys per la construccié d’habitatges cooperatius.

AJD (Impost sobre els Actes Juridics Documentats): s’aplica a

la formalitzacié de documents notarials i de registre, com ara

les escriptures de constitucié de la cooperativa, la signatura
d’hipoteques o la constitucié de préstecs pel finangament de
I’habitatge. Les bonificacions de ’AJD permeten reduir el cost de
la formalitzacié dels actes juridics relacionats amb la creacid i la
gestioé dels projectes cooperatius.

Aquestes bonificacions fiscals poden ser parcials o totals,

en funcié de la legislacié autonomicailocal, i se solen aplicar
sota criteris d’interés social i public. En moltes ocasions, les
bonificacions s’atorguen a projectes d’habitatge cooperatiu

que compleixin criteris de sostenibilitat i d’accessibilitat o

que estiguin destinats a collectius amb dificultats d’accés a
I’habitatge, com ara els joves, les persones amb ingressos baixos
o els collectius vulnerables.

Experiéncies

S’esta fent incidéncia politica amb I'objectiu que s’implementi a
diferents comunitats autonomes.

8,68
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3. Suport economic

3.3. Finangament

a. Millora de les condicions de I’'ICO

Objectiu

Aquesta actuacié busca millorar les condicions dels préstecs
atorgats per I’Instituto de Crédito Oficial (ICO) pel finangament
de projectes d’habitatge cooperatiu. Els ajuntaments i les
comunitats autdonomes poden intercedir i negociar amb I’ICO
per obtenir condicions més favorables, com ara tipus d’interées
meés baixos, terminis d’amortitzacié més llargs o requisits

de finangament més flexibles, tot aixdo amb vist de facilitar la
viabilitat econdomica dels projectes cooperatius.

Ambit

Municipal, autonomic i estatal

Justificacioé

Els projectes d’habitatge cooperatiu sovint requereixen
finangament extern per cobrir els costos d’adquisicié de sal,

la construccié dels habitatges i altres necessitats de capital.
L’ICO és una entitat publica que ofereix linies de credit amb
tipus d’interés competitius, pero les condicions estandard dels
préstecs no sempre son suficients per garantir la viabilitat dels
projectes cooperatius, especialment en el cas d’iniciatives socials
o d’interes public.

Els ajuntaments i les comunitats autonomes, com a actors claus
en el desenvolupament urba i de la promocioé de I’habitatge social,
poden negociar amb I’lCO per millorar aquestes condicions.
D’aquesta manera, les cooperatives d’habitatge poden obtenir
una reducci6 dels tipus d’interés o una ampliacié dels terminis
d’amortitzacié. També es poden establir requisits d’accés al
finangament més flexibles, com ara la reduccié —o eliminaciéo—
de I’exigencia de dotar comptes de reserva com a garantia per
fer front a possibles impagaments; la reduccioé de les ratios

de cobertura del servei del deute fins a nivells raonables que
tinguin en compte la capacitat economica limitada de les socies;
I’eliminacio de la retencié d’una part del finangament concedit
fins al final de I’obra, aixi com la supressié, en qualsevol cas, de
la peticio d’avals a les entitats gestores que acompanyen les
cooperatives en la promoci6.

Tot aixo permet que les cooperatives puguin accedir als recursos
necessaris per a la promocié d’habitatge, fet que redueix els
costos financers i millora la viabilitat i I'accessibilitat dels
projectes.

Normativa

Llei 47/2003, de 26 de novembre, General Pressupostaria
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Descripcié La millora de les condicions dels préstecs ICO per projectes
d’habitatge cooperatiu s’assoleix mitjangant la intermediacié per
part dels ajuntaments i les comunitats autonomes, amb I’objectiu
d’assolir condicions de credit més favorables. Els projectes
d’habitatge cooperatiu solen tenir un fort component social i
buscar oferir habitatge assequible, sostenible i en regim de cessio
d’Us. En aquest context, els rendiments poden no serimmediats
o prou alts per a compliramb els requisits estandard dels
préstecs de I’ICO. Els ajuntaments i les comunitats autonomes
poden actuar com a intermediaris per garantir que les condicions
de finangament s’adequiin a les caracteristiques especifiques
d’aquests projectes.

Aquesta intervencioé contribueix a millorar I’accés al finangament
per projectes d’habitatge cooperatiu i a complir amb els objectius
d’habitatge social i sostenibilitat urbana en els municipis.

Experiéncies L’Ajuntament de Barcelona ha actuat en diverses ocasions
com a intermediari entre I'ICO i les cooperatives d’habitatge,
aconseguint aixi préstecs amb condicions favorables per
projectes d’habitatge cooperatiu.
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3. Suport economic

3.3. Finangament

b. Bonificacié del finangament ICO

Objectiu

Aquesta actuacio busca obtenir bonificacions en els interessos
dels préstecs atorgats per I'lnstituto de Crédito Oficial (ICO) pel
finangament de projectes d’habitatge cooperatiu. Mitjangant
aquestes bonificacions, els ajuntaments i les comunitats
autonomes poden negociar amb I'lCO per reduir el tipus d’interés
dels préstecs concedits a les cooperatives d’habitatge i obtenir
aixi un finangament més accessible per I’execucio6 de projectes
d’habitatge social, collaboratiu i sostenible.

Ambit

Autonomic o estatal

Justificacioé

Els projectes d’habitatge cooperatiu solen requerir un
finangament considerable per la compra de sol, la construccid
dels edificis i la gestié posterior. Tot i que I'IlCO ofereix linies de
crédit a tipus d’interés competitius, les cooperatives d’habitatge
sovint tenen dificultats per complir amb els requisits estandard a
causa de la natura dels seus projectes, que soler tenir fins socials i
no generar rendiments immediats.

Les bonificacions en els interessos dels préstecs ICO faciliten
I’accés al finangament, fet que contribueix a disminuir la carrega
financera de les cooperatives d’habitatge. Aquesta intervencio
facilita la viabilitat econdmica dels projectes cooperatius i
promou I’accés a I’habitatge de persones amb recursos limitats,
especialment en projectes destinats a col-lectius vulnerables o
amb dificultats d’accés al mercat immobiliari.

A Catalunya, ’'exemple de la bonificacié de I’interes a través

de I’Institut Catala de Finances (ICF) mostra com les
administracions publiques poden intervenir per millorar les
condicions dels projectes d’habitatge cooperatiu, reduir els
costos de finangament i fomentar la creacié d’habitatges socials i
sostenibles.

Normativa

Llei 47/2003, de 26 de novembre, General Pressupostaria.
Legislacié autondomica en materia pressupostaria.
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Descripcid

La bonificacié del finangament ICO consisteix en la intervencié
de les administracions publiques (ajuntaments, comunitats
autonomes o agéncies publiques d’habitatge) per reduir el tipus
d’interes aplicable als préstecs que solliciten les cooperatives
d’habitatge. Aquesta actuacio té com a objectiu aconseguir un
finangament més assequible per les cooperatives, especialment
en projectes d’interés social o destinats a col-lectius amb
dificultats d’accés a I’habitatge.

A Catalunya, I’Agéncia de I’Habitatge de Catalunya (AHC)

s’ha dotat d’un programa de bonificacié dels interessos dels
préstecs ICO per cooperatives d’habitatge, en col-laboracié amb
I’Institut Catala de Finances (ICF) que proporciona condicions
de finangament més favorables. Les cooperatives que compleixin
certs requisits socials i de sostenibilitat poden accedir a aquest
tipus d’ajudes i reduir aixi considerablement els interessos dels
préstecs.

Experiéncies

Un exemple d’aquesta actuacio és la bonificacio de I’'interés del
préstec de I'lCF per part de ’AHC en els projectes cooperatius

a Catalunya, que permet millorar les condicions per les
cooperatives que promoguin habitatges en regim de cessié d’Us o
de lloguer social.

oHe2)
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3. Suport economic 3.3. Finangament <

c. Bonificacié del finangament de la banca ética

Objectiu L’objectiu d’aquesta mesura és promoure I’accés al finangament
a projectes d’habitatge cooperatiu mitjangant la collaboracio
amb entitats de banca ética, oferint subvencions sobre els
tipus d’interes dels préstecs concedits per aquestes entitats.
D’aquesta manera, es busca promoure la sostenibilitat social i
econdmica dels projectes cooperatius. Aquesta actuacié també
té com a objectiu afavorir el finangament d’iniciatives que
respectin principis etics i estiguin orientades al bé comu, com ara
la creacio d’habitatges en regim de cessié d’Us o lloguer social.

Ambit Autonomic o estatal

Justificacid La banca ética es caracteritza pel seu compromis en el
finangament de projectes que tinguin un impacte positiu en la
societat, el medi ambient i ’economia local. Les cooperatives
d’habitatge son projectes d’interes social amb fins no lucratius.
Com que no aporten una rendibilitat tan immediata, en
comparacié amb altres projectes immobiliaris, solen tenir més
dificultats per accedir al finangament tradicional.

Aquests projectes poden obtenir condicions més favorables de
préstecs amb les entitats de banca ética, que prioritzen I'impacte
social i la sostenibilitat en lloc de la rendibilitat financera. Malgrat
aixo, els tipus d’interés poden continuar sent un obstacle. Per
aixo la bonificacio dels interessos de la banca ética facilita I’accés
a recursos per les cooperatives, disminueix la carrega financera

i millora la viabilitat dels projectes, especialment aquells que
busquen proporcionar habitatge assequible o sostenible a
collectius vulnerables.

Normativa Llei 47/2003, de 26 de novembre, General Pressupostaria.
Legislacié autondomica en materia pressupostaria.

Descripcié Aquesta bonificacio consisteix en un acord entre les
administracions publiques i les entitats de banca ética per
reduir els tipus d’interés dels préstecs atorgats als projectes
d’habitatge cooperatiu.

L’objectiu és facilitar I’accés a recursos economics a les
cooperatives que desenvolupin projectes d’habitatge social,
collaboratiu i sostenible.
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La intervencioé de les administracions publiques en aquest procés
poden incloure la subvencié dels interessos o la bonificacio
parcial dels pagaments. Aquesta mesura és especialment util
pels projectes cooperatius que no comptem amb els recursos
financers suficients per fer front als costos d’adquisicié de sol,
construccid i altres despeses associats al desenvolupament
d’habitatges.

Contribueix a la promocié d’un model d’habitatge cooperatiu més
inclusiu, accessible i alineat amb els valors de I’economia social i
solidaria i garanteix que més persones tinguin accés a habitatges
de qualitat malgrat els obstacles econdomics.

Experiéncies

Encara no hi ha experiéncies en aquest sentit a I’estat espanyol

a0
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4. Altres mesures

4.1. Exempcié de la normativa d’aparcament

Objectiu

L’objectiu d’aquesta mesura és obtenir una exempcio total o
parcial de I'obligacié d’incloure places d’aparcament en els
projectes de construccié d’habitatge cooperatiu o d’HPO.

Aixod s’aconsegueix mitjangant la modificacié o I’exempcié de
normatives d’urbanisme relatives a les places d’aparcament
obligatories en les promocions immobiliaries. En eliminar aquest
requisit, les cooperatives poden reduir els costos de construccié
i destinar més recursos a la creacié d’habitatges, promovent aixi
el desenvolupament de projectes més assequibles i sostenibles.
Aquesta mesura fomenta la creacié d’habitatge collaboratiu en
entorns urbans on I’aparcament no és tan necessari, com ara en
zones amb bon accés al transport pubilic.

Ambit

Municipal i autondmic.

Justificacioé

En molts municipis, la normativa urbanistica exigeix que

els edificis nous incloguin un nombre determinat de places
d’aparcament, la qual cosa augmenta significativament el cost de
les promocions immobiliaries, especialment en entorns amb alta
densitat de poblacié i bones connexions de transport public.

Pels projectes d’habitatge cooperatiu o d’HPO en general, en
que I'objectiu és promoure I’'accessibilitat, la sostenibilitat i la
reduccié de costos, aquesta normativa pot suposar un obstacle.
Amb I’exempcié d’aquesta obligacid, les cooperatives poden
destinar els recursos a altres finalitats, com ara la creacié de
més habitatges o la millora de I’entorn urba. A més, promou la
mobilitat sostenible en fomentar I’Us del transport public, de

la bicicleta i altres formes de desplagament no motoritzat o
compartit.

Normativa

Normativa urbanistica municipal

Descripcié

L’exempcioé de la normativa sobre aparcament permet a les
cooperatives d’habitatge reduir o eliminar I’obligacié de construir
places d’aparcament dins dels seus projectes, especialment

en arees amb accés adequat al transport public o en contextos
urbans on la necessitat de vehicles privats és menor. Aquesta
mesura s’aplica mitjangant una modificacié de la normativa
urbanistica local i pot ser temporal o permanent, segons el
municipi.

oHes)
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La mesura té diversos avantatges, tant economics com socials.
En primer lloc, redueix els costos de construccié en eliminar

un dels requisits més onerosos en la construccié d’habitatges.
Aquests diners estalviats es poden destinar a la creacié de més
habitatges dins del mateix pressupost o a millorar la qualitat

del projecte. A més, I’'absencia d’aparcaments fomenta I’Us del
transport public i la mobilitat no motoritzada, en linia amb els
objectius de sostenibilitat i de reduccioé de la petjada de carboni a
les ciutats.

Els projectes d’habitatge cooperatiu que es beneficien

d’aquesta exempcié acostumen a adregar-se a col-lectius que,
per la seva ubicacio en arees ben connectades o per les seves
caracteristiques, no necessiten disposar de vehicles privats, com
ara joves, persones grans o families amb un poder adquisitiu baix.

Els ajuntaments poden aplicar aquesta mesura a través de
plans urbanistics, la concessio de Ilicencies o acords especifics
amb les cooperatives, i I’'adaptacié de la normativa d’acord amb
les necessitats socials i urbanistiques del municipi. Aixo pot
incloure modificar la normativa sobre aparcament per eximir-
ne els projectes d’habitatge cooperatiu que promoguin I’Us

del transport public, la bicicleta i altres mitjans de transport
sostenibles.

Experiéncies Aquestes exempcions s’han aplicat en diferents municipis de
Catalunya, com ara Barcelona, Granollers i Terrassa.

e

Parquing de bicicletes de Las Carolinas a Orcasur, Madrid — Entrepatios
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4. Altres mesures

4.2. Canvis en la normativa técnica d’edificacio

Objectiu

L’objectiu d’aquesta iniciativa és adaptar i flexibilitzar la
normativa tecnica d’edificacio per tal d’afavorir la creacié de
models de convivéncia més inclusius i d’espais comuns dins dels
projectes d’habitatge cooperatiu. Aquest enfocament esta en
linia amb la voluntat de promoure habitatges que afavoreixin la
interaccid social, la solidaritat i la cooperacié entre les persones
residents, aixi com un Us més sostenible dels espais urbans.
D’aquesta manera, es busca facilitar diferents formes de vida
comunitaria, com ara el cohousing o els habitatges en cessié d’Us,
que integrin espais compartits i privats de manera harmoniosa i
flexible.

Ambit

Autonomic

Justificacioé

Els canvis en la normativa técnica d’edificacié responen a la
necessitat d’adaptar-se a les noves formes de conviure i a les
demandes d’una societat més diversa i inclusiva, que busca
contrarestar els models tradicionals d’habitatge En els darrers
anys han sorgit propostes alternatives a la propietat privada i
I’especulacié immobiliaria, com ara les cooperatives en cessio
d’us.

Aquestes noves formes de viure en comunitat requereixen espais
comuns que fomentin la interaccié entre les persones, com ara
sales polivalents, jardins, cuines compartides o fins i tot tallers.
Tanmateix, les normatives urbanistiques i tecniques existents

no sempre faciliten la construccié d’aquests espais comunitaris,
ja que estan pensades principalment per a models residencials
tradicionals, amb habitatges independents, que no tenen en
compte el vessant comunitari.

Per tant, modificar la normativa tecnica és crucial per permetre la
construccio d’habitatges que promoguin I’habitatge inclusiu, la
sostenibilitat i ’economia social, tot afavorint la creacié d’espais
que promoguin la cooperacid i la integracié dels diferents
membres de la comunitat.

Normativa

Codi Tecnic d’Edificacié i normes autondmiques en la matéria.

8,8
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Descripcié

Experiéncies

L’objectiu de modificar el codi técnic d’edificacio és adaptar les
normes de construccio i disseny d’habitatges per donar cabuda

a models de convivéncia més flexibles, com ara els projectes
d’habitatge cooperatiu. Aquests models requereixen espais
compartits (cuines, salons, tallers, zones de lleure) i zones
comunes amplies, aixi com una distribuci6 diferent dels espais,
que permeti la interaccio social, la cooperacio entre les persones i
laincorporacio de la perspectiva de génere.

Els canvis normatius proposats permeten que els projectes
d’habitatge cooperatiu incloguin més espais comuns i s’ajustin
a models de convivéncia que no s’ajusten completament al marc
traditional de propietat individual. Entre els aspectes normatius
que es poden modificar, destaquen els seglents:

« Espais comuns complementaris: Es permet la construccié
d’arees de convivéncia que van més enlla dels passadissos i

les zones comunes tradicionals. Aquests espais compartits
poden ser cuines, jardins, sales polivalents, horts urbans, etc.
« Distribucié de I'espai: Es flexibilitzen els criteris sobre la
distribucioé dels habitatges per poder dissenyar espais més
amplis, amb I'objectiu que les persones que hi convisquin
tinguin alhora espais de privacitat i d’interaccio social.
« Accessibilitat i sostenibilitat: La normativa pot incorporar
nous criteris per garantir que els projectes siguin accessibles
a totes les persones, independentment de I’edat, el génere
o la capacitat fisica. A més, la sostenibilitat esdevé un criteri
central: es promouen I’Us d’energies renovables, les mesures
d’eficiéncia energética i la gestié responsable dels recursos.
- Us flexible dels espais: Es poden incloure criteris que
permetin flexibilitzar I’Us dels habitatges i dels espais
comuns. Aixo facilita I'adaptacié a les necessitats canviants
de les persones residents, com ara la possibilitat de dur
a terme activitats productives o comercials dintre de la
comunitat.
Aquests canvis normatius, promoguts per la Generalitat
de Catalunya i molts municipis, busquen facilitar la creacié
de projectes que fomentin la solidaritat, el suport mutuila
participacié activa de la comunitat en la construccié del propi
entorn.

Un exemple clar d’aquest enfocament és la modificacié de la

Llei 50/2020, que facilita el desenvolupament de projectes
d’habitatge cooperatiu i de cohousing mitjancant la introduccié
de mesures per flexibilitzar la normativa urbanistica i millorar la
sostenibilitat i I’habitabilitat d’aquests projectes. Aixo ha permes
la creacio de més d’una dotzena d’iniciatives cooperatives a
Catalunya, que han pogut adaptar els habitatges i espais comuns
a les necessitats de les persones residents.
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2.2 Collectius amb necessitats
especifiques

Projectes Sénior

Walden XXI de Sostre Civic, projecte d’habitatge cooperatiu senior a Sant Feliu de Guixols

El model d’habitatge cooperatiu en cessié d’Us ha demostrat una gran
capacitat d’adaptacio a les necessitats especifiques de diferents col-lectius.

En aquest sentit, els projectes destinats a persones grans (les cooperatives
sénior), mereixen una atencid particular, tant pel seu interés public com pels
seus requisits particulars.

El model d’habitatge cooperatiu en cessié d’Us, d’iniciativa social i sense

anim de lucre resulta adient per aquests projectes socials, inclusius i
participatius. Son iniciatives que impulsen un nou model de convivéncia basat
en la cooperacio, la participacid i la solidaritat, amb I’objectiu de garantir a les
usuaries una vida saludable, digna i autogestionada, amb ’'acompanyament
necessari.
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Els projectes séniors combinen els avantatges del model cooperatiu

(assequibilitat, estabilitat, autogestid) amb les necessitats de cura i

accessibilitat propies d’aquest col-lectiu. Ofereixen un envelliment actiu i en

comunitat, com a alternativa a la soledat i la institucionalitzacio.

Més enlla de les caracteristiques compartides amb el model d’habitatge
cooperatiu en cessi6 d’us en general, aquests projectes contribueixen a:

Millorar la salut i el benestar de les persones, que poden viure en un
entorn que han triat elles mateixes en una optica d’autodeterminacio,

aprenentatge i col-laboracié.

Reduir la soledat no desitjada, I’aillament social i la vulnerabilitat, i

prevenir o retardar els estats de dependéncia.

Facilitar la resiliéncia, la formacio de vincles i el sentit de comunitat,
reconeixen les cures mutues com a base per abordar la vulnerabilitat i
I’aillament. L’experiéncia i el suport de les altres persones afavoreixen un

envelliment conscient que ajuda a portar una vida plena.

Integrar un sistema de cures no institucionalitzades, centrades en la
persona, el seu projecte de vida i amb base comunitaria. Un sistema més
connectat a les necessitats reals, més proper i, per tant, més eficient.

Transitar cap al final de vida amb un acompanyament de qualitat, que

respecti els desitjos i les necessitats de cada persona.

Més enlla de les politiques esmentades al punt anterior, les administracions
publiques han d’impulsar els projectes destinats a aquests col-lectius amb

mesures especifiques com ara:

Facilitar I’accés a sol i patrimoni public sota la férmula de cessi6 de dret

de superficie.

Adaptar les ajudes econdmiques a les necessitats especifiques de

construccié i equipament
Coordinar-se amb els serveis socials i sanitaris del territori

Fomentar la creacié de serveis compartits i espais de cures.

Incorporar el model com a modalitat del servei d’habitatge, amb I'objectiu
de promoure I’'autonomia personal i I’atencié a la discapacitatiila
dependeéncia, afavorint la desinstitucionalitzacié i ’accés a les prestacions
individuals que es podran mutualitzar en cada projecte si la comunitat ho

considera adient.
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La promoci6 d’aquests projectes requereix també la collaboraci6 entre
departaments (habitatge, serveis socials, salut) i amb entitats especialitzades
del tercer sector.

Les persones amb discapacitat
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Las Carolinas a Orcasur, Madrid — Entrepatios

El model cooperatiu en cessié d’aus també representa una oportunitat per oferir
a les persones amb discapacitat una alternativa real a la institucionalitzacio

i promoure el dret a la vida independent reconegut a la Convencié de les
Nacions Unides sobre els drets de les persones amb discapacitat. Aquests
projectes permeten combinar I’autonomia personal amb el suport que
requereix aquest col-lectiu, des d’una perspectiva comunitaria i empoderadora.

Gracies a la flexibilitat i capacitat d’adaptacié que ofereix, el model d’habitatge
cooperatiu pot donar resposta les necessitats especifiques d’aquestes
persones. S’hi poden incorporar aspectes tant fisics (accessibilitat universal,
disseny adaptat) com organitzatius (serveis de suport compartits, espais
comuns adaptats), comptant sempre amb la participacioé activa de les usuaries
en el disseny i la gestio del projecte. La dimensié comunitaria del model
afavoreix la creacio de xarxes de suport mutu que complementen els serveis
professionals necessaris, milloren la qualitat de vida de les persones residents i
optimitzen recursos.
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