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00. Introducciod i context

La present guia sobre habitatge cooperatiu al mén rural és una eina destinada a ajudar el poble de
Sant Miquel de Campmaijor i altres comunitats rurals a abordar el repte de I'escassetat d'habitatge a
preus assequibles mitjangant el model d'habitatge cooperatiu. A través d'aquesta guia, s’exploren les
possibilitats d'implantar cooperatives d'habitatge en entorns rurals, i com aquest model pot contribuir
parcialment a millorar 'accés a I'habitatge, estabilitzar poblacié al territori i millorar la qualitat de vida

dels veins i veines dels nostres pobles.

El creixent augment dels preus de I'habitatge i I'aguditzacié de I'exclusié residencial, també a les
zones rurals, esta posant en risc la sostenibilitat i la continuitat de les comunitats locals. Aquesta
situacié ha destacat la necessitat d'explorar alternatives innovadores i sostenibles, i I'habitatge

cooperatiu s'erigeix com una proposta prometedora.

Aquesta guia pretén ser una eina practica i comprensible per als residents de Sant Miquel de

Campmajor i altres comunitats rurals, els liders locals i els responsables de la planificacié urbana.

La present guia s’estructura en 2 capitols, el primer (A) esta destinat a explicar el model d'habitatge
cooperatiu, abordar els problemes que aquest tipus d'habitatge resol, aixi com el seu funcionament,

els avantatges que ofereix i com es diferencia d'altres formes de propietat i gestio.

D'altra banda, s’abordara el marc normatiu i urbanistic, que és fonamental per a la viabilitat i el
desenvolupament d'habitatges cooperatius en zones rurals. S’hi explicaran els diferents tipus de sol i
les implicacions que aquests tenen en la creacié d'habitatge cooperatiu, aixi com la normativa
aplicable, incloent-hi el PEIN (Pla d'espais d'interés natural de Catalunya) i Xarxa Natura 2000, el
POUM (Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal) - NNSS (Normes Subsidiaries), el Cataleg de Masies i
Cases rurals, i els Plans Especials Urbanistics (en el cas de Sant Miquel, alguns pendents

d’aprovacio legal).

El segon capitol (B) es centrara en veure com és l'aplicacid al municipi de Sant Miquel de
Campmajor. A més a més, s’hi analitzara detalladament el procés de creacié d'una cooperativa
d'habitatge, destacant la importancia de la participacié ciutadana i la col-laboracié comunitaria.
També s’hi examinaran exemples practics d'aplicacié de cooperatives d'habitatge a altres comunitats

rurals, aixi com la seva adaptacio al cas especific de Sant Miquel de Campmajor.

A través d'aquesta guia es busca inspirar i guiar les comunitats rurals a I'hora d’explorar noves
formes de col-laboracié i propietat compartida per garantir un accés just i sostenible a I'habitatge.
L'habitatge cooperatiu representa una oportunitat per construir comunitats fortes, cohesionades i
compromeses amb el seu entorn, mentre s’afronten els desafiaments socials i ambientals del segle
XXI.


https://mediambient.gencat.cat/ca/05_ambits_dactuacio/patrimoni_natural/senp_catalunya/el_pla_despais_dinteres_natural_de_catalunya/index.html

A.Les cooperatives d’habitatge en cessi6 d’us al

mon rural

1. Problema: L’escassetat d’habitatges a preus assequibles

En els ultims deu anys el preu del lloguer a Catalunya ha pujat un 43%, aquesta pujada ha estat
liderada per la ciutat de Barcelona, on aquest increment ha representat un 62% segons I'’Agéncia
Catalana de I'Habitatge." Al Pla de I'Estany, el preu mitja del lloguer, entre el 2017 i el 2023, ha
passat de 475 € de mitjana a 660 €. Aixo representa un increment del 40% en tan sols 6 anys, i un

15% d’aquest increment correspon a I'tltim any, 2022.2

Segons l'Institut d’Estadistica de Catalunya, els salaris mitjans bruts han augmentat només un 3,9%
des del 2013, situant-nos a un salari mitja de 28.100 € el 2021.3

En un mercat regulat per l'oferta i la demanda, actualment I'escassetat d’habitatges a preus
assequibles és un comu denominador per molts pobles i micropobles del territori, cosa que dificulta

poder donar resposta residencial a la demanda tant de persones del territori com de nouvingudes.

Pero quins son els factors que contribueixen a la manca d’habitatge assequible en I'entorn rural?

e Habitatges en desus i masies per reformar: en les Ultimes décades, el mén rural a
Catalunya ha experimentat un éxode demografic cap a les zones urbanes*. Aquesta
tendéncia ha contribuit a l'envelliment de la poblacié rural i a la disminucié del nombre
d'habitants en comunitats rurals, contribuint aixi al desus o estat de deteriorament

d’'immobles, especialment masies i cases tradicionals, com en el cas de Sant Miquel.5®7

La rehabilitacié d'aquestes masies pot requerir inversions significatives que resulten
inaccessibles per a la majoria d’'individus i families. Al mateix temps, les families propietaries
molts cops no es volen desfer del patrimoni, ja que representa un llegat familiar de diverses

generacions, on s’estableix un vincle emocional amb els immobles; o els descendents que

! Habitatge Gencat, Lloguer d’habitatge per ambits geografics, 2023
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de
lloguer/lloguers-per-ambits-geoagrafics/#lloguer-mitja-contractual-gener-juny-2023--euros-mes

2 Habitatge Gencat, Atles del mercat de lloguer, 2023
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de construccio i _mercat immobiliari/mercat de
lloguer/atles-del-mercat-de-lloguer/

3 Institut d’Estadistica de Catalunya, Gencat, Salaris bruts anuals, 2021
https://www.idescat.cat/indicadors/?id=anuals&n=10400&t=201300

4 Universitat de Barcelona, Andreu Mayayo, La destruccié del mon rural catala 1880-1980: de pagesos a obrers i ciutadans,
1989

https://www.tdx.cat/handle/10803/2002

5 Contorns Arquitectura, Estudi d’habitatges buits detectat, bolcatge sitmun i promoci6 del procés de patrticipacié ciutadana a
Sant Miquel de Campmajor, 2021

8 POUM Sant Miquel de Campmajor — Aprovacio Inicial de Juny 2018

7 Cataleg de Masies i Cases rurals de Sant Miquel de Campmajor — Aprovacio Inicial de Juliol 2022.
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https://www.tdx.cat/handle/10803/2002
https://www.idescat.cat/indicadors/?id=anuals&n=10400&t=201300
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/atles-del-mercat-de-lloguer/
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/atles-del-mercat-de-lloguer/
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/lloguers-per-ambits-geografics/#lloguer-mitja-contractual-gener-juny-2023--euros-mes
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/lloguers-per-ambits-geografics/#lloguer-mitja-contractual-gener-juny-2023--euros-mes

finalment acaben essent els propietaris d’aquests immobles no mantenen cap vincle amb el

municipi, cosa que dificulta la revitalitzacio d’aquestes masies.®

e Nombre d'habitatges de segona residéncia: moltes zones rurals de les comarques
gironines s'enfronten a l'augment del nombre d'habitatges de segona residéncia. Aquesta
tendéncia contribueix a l'escassetat d'habitatge disponible a preus assequibles per a la
poblacié local, ja que molts d'aquests habitatges romanen buits gran part de I'any,

especialment fora de la temporada turistica.®

e Manca d’habitatge social: si I'habitatge social a Catalunya representa un 1,5% del mercat
de I'habitatge,™ el moén rural pateix una reiterada manca de politiques socials que asseguri
que els pobles puguin tenir una reserva d’habitatges a preus assequibles o d’habitatge de
proteccio oficial (HPO), doncs la capacitat economica dels ajuntaments petits no és suficient
per promoure aquestes iniciatives. Quan ens trobem en municipis disseminats, com Sant
Miquel de Campmajor, la casuistica és diversa, doncs, d’'una banda, en sol no urbanitzable
no hi pot haver la reserva de sol (preval la proteccié del medi natural) pero, d’altra banda, es
pot contemplar la qualificaci6 d’HPO si hi ha us d’habitatge i es compleixen els criteris
d’HPO." 12

e Manca d’oportunitats econdmiques: Els joves, en especial, tendeixen a migrar cap als
nuclis urbans en cerca de millors oportunitats laborals i serveis. Aquesta tendéncia
disminueix la capacitat de creacié de llocs de treball i oportunitats econdmiques i, en
conseqliéncia, afecta la capacitat econdmica de les comunitats que decideixen romandre al
territori. En poblacions com Sant Miquel, beneficiada geograficament per situar-se a prop de
nuclis de poblacié —i economics— com Banyoles, Olot i Girona, aquesta causa es veu molt

mitigada.™

e L’auge del teletreball: amb la deslocalitzacié del treball en el sector serveis, el mén rural ha
vist un repunt en la demanda d’habitatge per part de persones residents en nuclis urbans
gentrificats.' Aquest fet comporta la reduccié de I'oferta d’habitatge de les zones rurals i en

consequencia 'augment del preu de I'habitatge, en zones on ja era molt complex trobar preus

8 Marta Lloret entrevista per Unié de Pagesos, 2023

-Qroblematlcade Ies masies-a- catalunya/

% Universitat de Girona, Albert Salo Mayolas, Estudi sobre I'habitatge a la demarcacié de Girona: Habitatges principals,
segones residencies i apartments, 2006 https:/www.tdx.cat/bitstream/handle/10803/7702/tasm.pdf?sequence=3.xml

10 Fundipax, Carme Trilla Bellart, Jordi Bosch Meda, El parque publico y protegido de viviendas en Espafia: un analisis desde
el contexto europeo, 2019

exto-europeo/

" Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'nabitatge, article 80
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=473076
12 Text Refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, 2012
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=546114

3 Observatorl Somal FundaC|o La Caixa, Jordl Sevilla, La fractura entre eI mén rural i el mén urba, 2021



https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/lloguers-per-ambits-geografics/#lloguer-mitja-contractual-gener-juny-2023--euros-mes
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/lloguers-per-ambits-geografics/#lloguer-mitja-contractual-gener-juny-2023--euros-mes
https://elobservatoriosocial.fundacionlacaixa.org/documents/22890/447242/Brechas-Rural-Urbano_CAT+V2_ok.pdf/1e871ce2-aa99-7145-0a80-03a680e90fea?t=1629803874205
https://elobservatoriosocial.fundacionlacaixa.org/documents/22890/447242/Brechas-Rural-Urbano_CAT+V2_ok.pdf/1e871ce2-aa99-7145-0a80-03a680e90fea?t=1629803874205
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=546114
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=473076
https://fundacionalternativas.org/autores/carme-trilla-bellart/
https://fundacionalternativas.org/autores/jordi-bosch-meda/
https://fundacionalternativas.org/publicaciones/el-parque-publico-y-protegido-de-viviendas-en-espana-un-analisis-desde-el-contexto-europeo/
https://fundacionalternativas.org/publicaciones/el-parque-publico-y-protegido-de-viviendas-en-espana-un-analisis-desde-el-contexto-europeo/
https://www.tdx.cat/bitstream/handle/10803/7702/tasm.pdf?sequence=3.xml
https://uniopagesos.cat/la-terra/marta-lloret-he-aconseguit-donar-veu-a-la-gent-que-te-una-masia-i-hi-viu-i-denunciar-la-situacio-problematica-de-les-masies-a-catalunya/
https://uniopagesos.cat/la-terra/marta-lloret-he-aconseguit-donar-veu-a-la-gent-que-te-una-masia-i-hi-viu-i-denunciar-la-situacio-problematica-de-les-masies-a-catalunya/

assequibles i/o trobar espais on tirar endavant projectes arrelats al territori. En el cas de Sant
Miquel de Campmaijor, fa temps que existeix aquesta demanda, perdo sempre ha anat més
encarada a persones que volien desenvolupar projectes al mateix territori (ja siguin de
ramaderia, agricultura, artesania, elaboracié de projectes alimentaris...) i en aquests casos

no s’ha vist que hagin afectat en un augment del preu de I'habitatge.

e Nombre allotjaments rurals i apartaments turistics: 'auge del turisme rural ha donat lloc a
I'establiment d'hotels rurals i allotjaments turistics en zones rurals. Aquesta industria genera
impactes sobre el territori com, per exemple, la reduccié de I'oferta d’habitatge, canviant I'is
d'immobles destinats a habitatges permanents per passar a ser habitatges estacionals o

turistics."®

Per sort, existeixen mecanismes que afavoreixen la creacié d’habitatge assequible als pobles. Parlem
dels models alternatius d’accés a I'habitatge com les cooperatives d’habitatge en cessié d’us, la
masoveria o les tinences intermédies (propietat temporal i propietat compartida). Aquesta guia es
centra en el model d’habitatge cooperatiu en cessié d’'Us, I'estructura organitzativa més establerta a
Catalunya, ja que permet estabilitat i flexibilitat en I'habitatge alhora que bloqueja propietats fora del
mercat especulatiu i manté I'assequibilitat dels preus. A mitjana o gran escala té el potencial

d’estabilitzar els preus de compra i lloguer del mercat lliure.

1 Gencat Regulacié de pisos turlstlcs per garantlr I acces al habltatge 2023



https://web.gencat.cat/ca/actualitat/detall/Regulacio-de-pisos-turistics-per-garantir-lacces-a-lhabitatge

2. Que és I'habitatge cooperatiu en cessié d’us i com

funciona?

L'habitatge cooperatiu és un model d'habitatge col-lectiu en el qual un grup de persones s'associa
voluntariament amb I'objectiu de satisfer les seves necessitats d'habitatge mitjancant la propietat

compartida i la gestié democratica dels espais privatius (i els espais comuns, si n’hi ha).

Les cooperatives d'habitatge ofereixen I'oportunitat de compartir la inversié entre diversos membres
de la comunitat, reduint la carrega financera per a cada individu o unitat de convivéncia i aconseguint,
aixi, una recuperacié més agil i sostenible del patrimoni arquitectonic rural. També poden contribuir a
la recuperacio de la gestid col-lectiva del territori rural i promoure iniciatives de sostenibilitat i
autosuficiencia energética i/o alimentaria per les comunitats, podent accedir a sistemes als quals un
individu o familia, de forma individual, no tindria accés. Pel mateix factor d’escala associat, a nivell
sociocultural també poden contribuir a teixir xarxes als pobles com, per exemple, la recuperacio

d’escoles rurals, la promocioé d’iniciatives als centres socials o les activitats de lleure.

Aixi, I'nabitatge cooperatiu pot revitalitzar les zones rurals i impulsar la continuitat de les comunitats
locals, garantint una coexisténcia equilibrada entre les generacions i afavorint la interconnexié entre

el mén rural i el moén urba.

02.1 Caracteristiques principals d'una cooperativa d'habitatge

e Propietat col-lectiva: els membres d'una cooperativa d'habitatge s’associen amb voluntat de
durada indefinida per tal d’adquirir la propietat d’'un terreny o bé un immoble (sigui a través
d'una compra o a través d'un dret de superficie'®). La cooperativa (amb la seva forma
juridica) és qui compra o rep el dret de superficie (que pot ser efectuat per un privat o per una
administracio) i, per tant, sera la titular dels habitatges. D’aquesta manera, cap soci/socia

podra vendre o llogar el seu habitatge de manera individual.

e Dret d’us: en el model d’habitatge cooperatiu, els habitatges es consideren un bé d’Gs i els
membres de la cooperativa poden gaudir-ne indefinidament o per un periode molt llarg de

temps a canvi del pagament d’'unes quotes.

Aquestes quotes (una d’inicial i les posteriors mensuals) atorguen el dret d'Us de cada unitat

de convivéncia' d’un dels habitatges i dels espais compartits (si n’hi ha). Aquesta inversié

'® Dret de superficie: el dret de superficie és un dret real que concedeix a una persona (coneguda com a superficiaria) el dret
d'utilitzar i obtenir els avantatges d’una propietat immobiliaria que pertany a una altra persona (coneguda com a propietaria del
sol). En altres paraules, la persona superficiaria té el dret d'utilitzar aquell terreny o immoble, mentre que la persona propietaria
del sol conserva la propietat plena del terreny. Aquest dret pot ser concedit mitjangant un contracte on s’especifica la durada
del dret, deures i responsabilitats de la persona superficiaria, canon que es pugui pagar a la part propietaria, etc.

Aquest tipus de dret és comu en situacions en qué una persona vol construir o rehabilitar un terreny o immoble que no i
pertany, pero la part propietaria vol mantenir la propietat.

" Unitat de convivéncia: en l'ambit de I'habitatge cooperatiu es refereix al grup de persones (que poden ser o no d'una
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inicial i el pagament de quotes mensuals deriven dels costos d'adquisicié i/o reforma o
construccio, manteniment i funcionament de la cooperativa, no del mercat. Aixd permet tenir

una estabilitat que no donen els contractes de lloguer.

e Gestié democratica: les cooperatives d'habitatge es basen en principis democratics, i les
decisions relacionades amb l'administracid, la gestio i el funcionament de I'habitatge son
preses de manera col-lectiva pels seus membres en assemblea. Aix0 inclou la presa de
decisions, sobretot el que afecta els habitatges, el manteniment d’aquests, les despeses i
altres aspectes importants i necessaris per al bon funcionament de la cooperativa i la

convivéncia entre els diferents membres.

e Finalitat social i sense anim de lucre: I'objectiu principal d'una cooperativa d'habitatge és
atendre una necessitat social, és a dir, proporcionar habitatge de qualitat a preus més
assequibles que els de mercat per a les persones que s'associen. La finalitat no és obtenir

beneficis economics, sind satisfer les necessitats residencials dels seus membres.

e Autopromocié i participacié activa dels membres: els membres de la cooperativa sén
peca clau en el procés d'adquisicid i/o promocio de I'habitatge i en la presa de decisions
relacionades amb aquest. Es I'autopromocié alld que ajuda a retallar costos d’intermediaris. A
més, durant la convivéncia els membres poden ser implicats en altres aspectes de la
cooperativa, com ara activitats comunitaries, treballs de manteniment o altres tasques

necessaries per al funcionament de I'habitatge.

e Foment de '’economia social i solidaria: la gestié i administracié de I'edifici i la cooperativa
sén una oportunitat per impulsar i dinamitzar el teixit de 'economia social i transformadora

dels municipis i territoris on s'implanten.

02.2 Quins beneficis i dificultats té aquest model?

Les cooperatives d’habitatges en cessié d’'Us sén un model alternatiu d’accés a I'habitatge entre la
compra i el lloguer. Tenim els beneficis que ens pot donar tenir un habitatge en propietat (estabilitat,
personalitzacié de I'habitatge, seguretat), i la flexibilitat del lloguer. Aixd és possible gracies a la
propietat col-lectiva, i representa una aposta politica de creacié de comunitat i alternativa al mercat

especulatiu de I'habitatge. Veiem els seus beneficis:

mateixa familia) que comparteixen els espais privatius d’'un habitatge. Els espais privatius sén aquells en qué I'Gs és privat, o
sigui, que no és comunitari. Per exemple: si decidim que cada unitat de convivéncia tindra un habitatge complet amb bany i
cuina, i @a més a més hi haura una cuina compartida, I'habitatge complet és I'espai privatiu i la cuina compartida és I'espai
comunitari. Hi pot haver projectes que decideixin tenir només les habitacions com espai privatiu, i la resta de les estances
(banys, menjador, sala, cuina...) siguin espais comunitaris.
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BENEFICIS

ES MES ASSEQUIBLE ES FER XARXA
Reduccié del preu final gracies Creaci6 de xarxa intergeneracional
al repartiment de despeses amb valors compartits
ES ESTABLE ES PROPIETAT
COL-LECTIVA
Habitatge indefinit sempre i quan es . o
compleixin els drets i deures del Propietat unica en forma de coopera-
projecte tiva, sense segregacio
ES FLEXIBLE ES NO-ESPECULATIU

Habitatge fora del mercat immobiliari i
sense especulacions de preu al llarg
dels anys

Renuncia voluntaria a la cooperativa
d’habitatge sense carregues

ES FER POBLE

Recuperaci6 de patrimoni en desus i
reactivacié del teixit del poble

Imatge 01. Resum dels beneficis del model. Elaboracié propia

e Es més assequible (repartim les despeses)

El procés d’autopromocio i la col-lectivitzacié de la propietat (no necessariament dels espais) permet

reduir el preu final de I'habitatge, ja que repartim les despeses derivades de fer una autopromocio.

En el cas que una administracid publica o un privat faciliti un dret de superficie a favor de la
cooperativa d’'un terreny o un immoble, i aquesta hi construeixi o rehabiliti I'edificacié per tal que les
seves socies puguin viure-hi, els costos es disminueixen significativament (el preu del terreny o de

limmoble no s’ha de considerar).
e Es estable

Les usuaries poden viure de forma indefinida als habitatges, sempre que es compleixin els drets i
deures del projecte. Fins i tot, si aixi ho decideix la cooperativa, es pot traspassar el dret a I'habitatge

a familiars directes.

En el cas que un ajuntament o un privat cedeixi uns terrenys o un immoble a la cooperativa, les
socies hi podran viure de forma indefinida durant el periode de cessié (fins a 99 anys tant si és d’'un
bé privat com public'®). La durada de la cessio es pot establir en un Gnic periode o establir-se una
durada inicial inferior que podra ser prorrogable fins a un maxim de 99 anys. A la finalitzacié del

contracte es pot renegociar un altre contracte de dret a superficie.

8 Actualment, el dret de superficie no pot durar més de 99 anys sigui constituit per ens publics o per particulars (article 53.2
del TRLS i article 564-3.2.a de la L 5/2006 a la qual es refereix I'article 171 del TRLU).
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e Es flexible

Quan les socies volen, poden marxar de la cooperativa d’habitatge sense la carrega de suportar
despeses d’hipoteca o altres, i recuperant I'aportacié de diners inicial. De totes maneres, les sortides
de les socies sempre s’han de compensar amb les entrades de noves socies, per tal que la

cooperativa sigui econdomicament sostenible en tot moment.
e Esxarxa

Es comparteix el projecte amb persones que sén afins en valors i estil de vida, i es procura pels altres
des del respecte i la cordialitat. Es pot apostar per major convivéncia, col-laboracié i solidaritat entre
usuaries de la cooperativa a través d’espais col-lectius exteriors, bugaderia, taller d’eines, etc. que
fomentin els espais de relacié i cures. Sovint es crea una xarxa intergeneracional de veins i veines
que, en molts casos, contribueix a evitar la soledat no desitjada i a generar una xarxa de confianga

porta a porta.
e Es propietat col-lectiva

Les cooperatives d’habitatge en cessié d’Us asseguren que la propietat la manté la cooperativa
(entitat juridica) independentment que els membres d’aquesta puguin canviar al llarg del temps. No
se segrega la propietat per vendre-la a tercers o adjudicar els habitatges als membres de la
cooperativa. En aquest sentit, sempre que sigui possible, s’evitara realitzar la divisidé horitzontal i es

mantindra tot I'edifici d’habitatges com una unica entitat registral.
e Es no-especulatiu

La propietat en si queda fora del mercat perqué les condicions d’accés a la cooperativa queden
blindades: és a dir, quan es traspassa un habitatge, el preu d’accés es manté i no s’equipara al preu
del valor del mercat; les cooperatives d’habitatge sén organitzacions sense anim de lucre i, per tant,

els habitatges s’adjudiquen a preu de cost.

A llarg termini i a gran escala, aquest model pot tenir un impacte en el mercat immobiliari. Mentre els
preus al mercat lliure poden seguir pujant independentment que ho facin els salaris, els preus d’accés
i de les quotes mensuals a les cooperatives d’habitatge es mantenen. A gran escala, aixd pot
permetre xarxes o0 agrupacions de cooperatives on els seus membres puguin canviar d’immobles

sense tornar a entrar al mercat immobiliari.
e Es... fer poble

Impulsar un projecte de cooperativa d’habitatge en entorns rural implica recuperar patrimoni en
desus, en cas de rehabilitacié d’'immobles existents, i reactivar el teixit sociocultural, economic i
natural del poble. Sovint els projectes de cooperatives d’habitatge al mén rural van lligats a projectes
d'explotacié agraria, ramadera o forestal; de manera que tenen també un impacte de manteniment

del paisatge i de creacié de llocs de treball al seu entorn que cal considerar. Es el cas d'Envall
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Cooperativa™ o La Tremolina Cooperativa,® projectes d’habitatge cooperatiu i de treball en el mon
rural, establerts als Pirineus, que tenen per objectiu rehabilitar patrimoni en desus, crear habitatge
assequible, crear activitat socioecondmica i llocs de treball i generar un espai de trobada per la gent
del poble.

Com s’ha pogut veure, I'habitatge cooperatiu en cessié d’Us aporta molts beneficis. Actualment, a
Catalunya hi ha més de 500 habitatges en aquest régim (si bé és veritat que la majoria sén pisos i en

entorns urbans), xifra que s’ha vist multiplicada per 10 en els ultims 8 anys.?'

Pero comengar un projecte d’habitatge cooperatiu no és facil i, sovint, les persones que tenen interés

en crear-ne un es topen amb entrebancs. Les dificultats més habituals sén:

DIFICULTATS

LA CREACIO | COHESIO DE GRUP

Recerca d’integrants per la creacio del
projecte i el seu manteniment

L'ACCES AL SOL I/O IMMOBLES

Recerca de I'espai adequat a les
necessitats del grup

L’ACCES AL FINANCAMENT

Accés i estudi de les diferents formes de
financament del projecte

Imatge 02. Resum de les dificultats del model. Elaboracié propia

e La creacio i cohesio del grup

Tant en la creacio i I'impuls com en la convivéncia de projectes de cohabitatge s’hi poden trobar
dificultats. Primer de tot, en el nombre de persones que els grups sén capagos de sumar al projecte
per tal de fer-lo viable. |, després, per mantenir els grups cohesionats, fet que pot provocar que els
integrants del projecte I'abandonin, posant en perill la creacidé del projecte o bé fent-ne trontollar
I'estabilitat i sostenibilitat econdmica. Cal tenir en compte que és habitual que les persones que
comencen un projecte no siguin les mateixes que el fan realitat o que hi conviuen finalment, ja que
les situacions personals de cadascu i/o les col-lectives poden canviar, durant uns terminis que sovint

son llargs. Generalment, la majoria de conflictes? sén causats per:

® Envall Cooperativa, 2023
http://www.envallcooperativa.cat/

20 | a Tremolina Cooperativa, 2023

https://tremolin .cat

2! Llargavista Observatori de I'Habitatge Cooperatiu, 2023
https://llargavista.coop/informes.php

22 | eaf Christian, D (2011). Crear una vida juntos: herramientas practicas para formar ecoaldeas y comunidades intencionales.
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o Falta de claredat en el projecte compartit: si els membres d’un projecte tenen
visions diferents de com materialitzar-lo, pot sorgir la falta de cohesi6. Per aquest
motiu és important dedicar temps a redactar el projecte conjunt detalladament,

d’aquesta manera es podran detectar, ja a I'inici, les diferéncies entre visions.

o Problemes de comunicacié i gestié de conflictes: la comunicacié efectiva i
'escolta activa son fonamentals per qualsevol projecte de comunitat per tal d’alinear
expectatives i evitar malentesos i conflictes potencials. S’aconsella la facilitacié per
part del grup, aixi com la formacié i/o acompanyament en gestié de conflictes que

puguin sorgir.

o Manca de procés de presa de decisions i governanga: el grup ha de tenir clar, en
la visié del projecte, com sera la presa de decisions, és a dir, si es realitzara a través
de votacid, consentiment o consens. Es recomana que el grup estigui format per tal

d’aplicar correctament els processos i evitar potencials desavinences.

o Canvis en la composicié de membres: I'entrada i sortida d’unitats de convivéncia
del projecte afecta la dinamica social i cultural de la comunitat. Cal establir processos
claus d’entrada i sortida per respectar les persones que marxen i integrar els nous

membres de la comunitat.

o Inexperiéncia del grup: pot ser que les persones que volen iniciar projectes de
cohabitatge tinguin poca experiéncia en processos col-lectius i es cometin errors de
principiants que puguin afectar I'éxit del projecte. Per aquest motiu es recomana
'acompanyament de professionals en el procés: arquitectes, economistes,

advocats/des i facilitadors/es que vetllin pel projecte.

e L’accés al sol i/o immobles

Aquesta és una de les fases que es poden allargar més en el temps, ja que la recerca d’un espai que
s’adapti a les necessitats fisiques i econdomiques del grup pot ser tediés. Per aquest motiu és molt
recomanable saber de quins recursos disposa el grup: capacitats i habilitats internes de cadascu, de
quin temps de dedicacio es disposa per a la recerca, quines xarxes poden donar suport en la cerca,
si el grup disposa de recursos econdmics per agilitzar-la... Es important que el grup estableixi canals
de comunicacio (i fins i tot frequéncia/horaris), estigui coordinat i pugui establir relleus per tal que la
perseveranga i la il-lusi6 es mantinguin. Si les necessitats d’habitatge no casen amb els temps de

recerca i consolidacié del projecte, poden haver-hi entrades i sortides al grup.
e L’accés al finangament del projecte

La cooperativa que esta adquirint patrimoni o rehabilitant patrimoni generalment necessita un préstec.

Per ara, la banca tradicional no dona finangament a projectes de cohabitatge i, per tant, s’ha de

Cauac Editorial Nativa
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recorrer a banca ética (Coop57,%® Fiare,?* Triodos,® etc.) o banca publica com ICF?% (si es tracta
d’Habitatge de Proteccié Oficial - HPO). Per altra banda, cal tenir en compte que la banca ética té
pressupostos més ajustats i sovint cal recérrer a la combinacié de varies fonts de finangcament i

aportar un 25-35% d’inversié inicial per poder accedir al préstec.

En el moment que pertoqui caldra estudiar tant les condicions del préstec com el percentatge de
comissio, clau per a la determinacié de la viabilitat econdmica de projectes (les quotes inicials i
mensuals poden variar significativament segons si la comissié és del 2% o del 5%), o si ens ofereixen

la possibilitat d’avals personals o0 mancomunats.

— Per aprofundir més en el funcionament del model, veure annex 1.

23 Coop57, 2023

https: 7.

2 Fiare Banca, 2023
https://www.fiarebancaetica.coop/
% Triodos Bank, 2023
https://www.triodos.es/es

% |nstitut de Finances Catala, 2023

hitps://www.icf.cat/ca/inici/
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03. Regim Urbanistic del Sol

El desenvolupament d'un projecte d'habitatge cooperatiu implica considerar diverses normatives,
incloent-hi les relacionades amb el sol. En concret, la normativa que afecta cada solar la determinen
les normes urbanistiques municipals (Normes Subsidiaries o POUM i documentacié derivada). Tot i
aix0, hi ha unes classificacions urbanistiques del sol dictades per instancies superiors?’ que ens

determinen com pot ser utilitzat un terreny o parcel-la concreta.
03.1 Classificacio6 urbanistica del sol. Tipus i definicid

Actualment, a Catalunya la classificacié del sol a través del planejament general estableix que les

diferents categories de s0l son: urba, urbanitzable i no urbanitzable, amb algunes subcategories.

SOL URBA (SU) SOL URBANITZABLE (SUZ) SOL NO URBANITZABLE
(SNU)
Sol Urba Consolidat (SUC) Sol Urbanitzable Delimitat -
(SUD)
Sol Urba No Consolidat (SNC) | Sol Urbanitzable No Delimitat -
(SND)

Taula 01. Categories de sol a Catalunya

A grans trets, els graus de facilitat per poder edificar en un sol, de més a menys, son:

Sol Urba Consolidat > Sol Urba No Consolidat > Sol Urbanitzable Delimitat > Sol Urbanitzable No

Delimitat > Sol No Urbanitzable.

Donat que la present guia esta destinada a implementar I'habitatge cooperatiu a Sant Miquel de
Campmajor, ens centrarem a explicar el S6l No Urbanitzable. Al municipi, aquesta classificaci6 de sol
representa el 99,93% del sol del municipi, i és on es troba I'habitatge buit susceptible de ser
recuperat en format de cooperatives d'habitatge. A Sant Miquel de Campmajor, la zona actualment
contemplada per les Normes Subsidiaries com a “urbana” és minoritaria (practicament tota la zona on
es troben els serveis municipals) i, per tant, el Cataleg de Masies? té tant o més pes que les Normes
Subsidiaries (NNSS) o el Planejament d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM), tots dos

documents, pendents d’aprovacio.

27 Ve regulat en els articles 24 a 54 del TITOL SEGON del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés
de la Llei d’urbanisme (TRLUC) i els articles 27 a 62 del seu Reglament (Decret 305/2006, de 18 de juliol).
2 | Cataleg de masies, cases rurals i altres edificacions en sol no urbanitzable és un document, elaborat per cada municipi,
que identifica edificacions que compleixen certs requisits que fan necessaria la seva preservacio, per poder-les destinar a
algun dels usos autoritzables. Poden incloure tres tipus d’edificacions:
- Les masies i les cases rurals que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques, historiques, ambientals,
paisatgistiques o socials.
- Altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer instrument de planejament urbanistic general en cada
municipi, que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques o historiques.
- Les construccions rurals en desus, que es poden rehabilitar per corregir-ne I'impacte ambiental o paisatgistic
negatiu.
Tots els municipis tenen I'obligacié de tenir-ne un, perd hi ha municipis que no en disposen, ja que el seu planejament
urbanistic va ser redactat anteriorment a la Llei d’Urbanisme que ho feia obligatori.
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() SOLURBANITZABLE
. SOLNO URBANITZABLE

Imatge 03. Planol del terme municipal de Sant Miquel de Campmajor amb la classificacié urbanistica del sol segons el POUM
provisional (pendent d’aprovacio final) . Elaboracié propia
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SOL NO URBANITZABLE (SNU)

Basicament, podriem dir que els sols no urbanitzables sén aquells que el planejament exclou del
procés d'urbanitzacio, ja sigui per la necessitat de la seva proteccié o per no considerar-los idonis,
segons diferents criteris, per a la seva transformacié en urbans. Aquests criteris engloben totes les
activitats i sistemes relacionats amb el medi en tant que tenen interés connector, paisatgistic, forestal,

agrari o d’altres tipus, i també 'objectiu de garantir un desenvolupament urbanistic sostenible.
El Sol No Urbanitzable representa aproximadament el 94%2 del territori de Catalunya.
Quins usos i actuacions s6n admesos en sol no urbanitzable?

D’acord amb la legislacié urbanistica,*® la utilitzacié de sol no urbanitzable ha de ser 'adequada a la
seva naturalesa rustica, on hi sén propis els usos agricoles, ramaders i forestals. Aixd no significa

que I'ts habitatge no estigui permés, com veurem a continuacio.
Actuacions admissibles per a Us habitatge en sol no urbanitzable:

a) Les edificacions necessaries per a I'explotacié agropecuaria (que inclouen nous habitatges
si estan vinculats a una explotacié agricola, ramadera, forestal o rustica). En aquests
casos haurem de justificar molt bé, i amb dades productives, empresarials i registrals que
aquella explotacid existeix, i que la dimensid fisica i/o econdmica de I'explotacié justifica la
necessitat de construir un habitatge ja que, per definicid, en el sl no urbanitzable no s’hi pot

construir.

b) S’admet la rehabilitacio de masies i cases rurals existents per a fer-hi habitatge.
Aquestes masies i cases rurals han d’estar incloses en un Cataleg de Masies i Cases rurals
que tots els municipis han d’elaborar. Normalment, només es podra fer habitatge en
I'edificacio principal (que ja era habitatge anteriorment), perd caldra veure quins usos preveu
el cataleg de masies en cada edificacid6 en concret. A la resta de volums que no son
I'edificacié principal (pallisses, estables, etc.), habitualment s’hi poden posar usos
complementaris de I'habitatge, com ara un magatzem, un taller per a Us particular, una sala,
etc., o bé usos relacionats amb activitats rurals (quadres, magatzems, garatges de

magquinaria, etc.).

03.2 Edificacions mobils

El fet que una edificacié sigui mobil o desmuntable (bungalous, iurtes, caravanes, etc.) no implica que
resti fora de I'aplicacid6 de la normativa urbanistica. Tots els usos en sol no urbanitzable, i les

edificacions vinculades, estan regulats per la Llei d’'Urbanisme, a més del planejament vigent.

2 Dades del Departament de Territori de la Generalitat de Catalunya
% Gencat, El Text Refods de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC). DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, 2023
. inridi _ni 2 =
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En el cas d'utilitzar una estructura mobil com a allotjament, la llei ho assimila a un Us de camping. Per
tant, caldra estudiar si la normativa vigent admet aquest Us en el terreny que hem escollit. A més de
la normativa municipal, caldra estudiar detingudament les previsions normatives del Pla director

urbanistic de les activitats de camping, aprovat definitivament el 28 de juny de 2021.

En conclusid, per implementar qualsevol estructura o edificacié en SNU, per més que no tingui
fonaments i sigui transportable, caldra justificar que el seu Us esta permés i que esta integrada
paisatgisticament. En el cas de I'is de camping, caldra redactar un Pla especial urbanistic per a la

tramitacié de la corresponent llicencia.

03.3 Qué passa si construeixo o rehabilito sense llicéncia d’obres?

En cas que l'administracié detecti una il-legalitat urbanistica, té I'obligacié d’iniciar un expedient de
disciplina urbanistica i d'imposar una sancid, que variara segons si la infraccié urbanistica és lleu
(multa fins a 3.000 €), greu (multa fins a 150.000 €) o molt greu (multa fins a 1.500.000 €).

L'administracié requerira la legalitzacio del que s’ha construit i, en el cas que no es pugui legalitzar (o
sigui, que el que s’ha fet esta fora del que es permet a la normativa urbanistica), es demanara que
s'enderroqui o es restitueixi la realitat alterada. En cas que es faci cas omis d’aquesta restitucio o
enderroc, I'ajuntament pot anar incrementant les sancions i, fins i tot, enderrocar forgcosament la
construccio o la part de construccié il-legal ('administracié executa I'enderroc, pero és la persona que

ha comés la il-legalitat qui paga els costos d’aquest enderroc).

Les administracions competents, en aquest cas els ajuntaments, no tenen marge de maniobra, ja que
es regeixen per la legalitat vigent i pel seu deure de vetllar pel compliment de la normativa urbanistica
al municipi. A més, cal tenir en compte que les infraccions urbanistiques en sol no urbanitzable no

prescriuen i estan classificades majoritariament com a greus i molt greus.
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04. Normativa d'aplicacié

A continuacié es llisten les principals disposicions legals que son d’aplicacié per a la regulacio de I'Us
d’habitatge i construccions en entorns rurals. En cadascuna es descriu el context legal, objectius,

ambit d'aplicacio, procediments i, en alguns casos, el régim sancionador en cas de no compliment.

Abans de plantejar qualsevol projecte o intervencié en el patrimoni propi, és important analitzar
urbanisticament si és viable i quin procediment s’ha de seguir. Es pot sol-licitar hora amb el técnic

municipal o bé demanar la valoracioé a un tecnic extern (arquitecte, urbanista, etc.).
Aquesta és la normativa urbanistica aplicable per les construccions en el mén rural:

e EIl Reial Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text refés de la
Llei del sol i rehabilitacié urbana®' defineix un marc general en referéncia al sol, territori i
construccions, perd la competéncia exclusiva de l'ordenacié del territori, del litoral i
l'urbanisme recau en la Generalitat de Catalunya, tal com ja es va establir en I'Estatut
d'Autonomia de Catalunya del 1979 (art 9.9).

e El Text Refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC)? regula aspectes relacionats
amb I'habitatge en el mon rural, incloent-hi zonificacié territorial, normatives locals, proteccio
del medi ambient i canvis d'Us del sol. Les regulacions especifiques varien segons les zones

rurals i els plans urbanistics locals.

e El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines*® regula aspectes com la ubicacié
de nous habitatges rurals, els tipus d'habitatges permesos, la conservacié del patrimoni, les
infraestructures, la sostenibilitat ambiental i altres questions relacionades amb I'habitatge i el

desenvolupament rural a la regi6é de les Comarques Gironines.

e Cataleg de Paisatge de les Comarques Gironines* influeix en I'habitatge rural mitjangant
la proteccio del paisatge, l'ordenacio territorial, el desenvolupament sostenible i el foment del

turisme rural.

e Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) o antigues Normes Subsidiaries (NNSS)
és un document que regula I'habitatge al mén rural en un determinat municipi. Defineix les
arees on es poden construir habitatges, les seves caracteristiques, normatives i requisits,
garantint que s'ajustin a les necessitats i I'entorn rural especific de la localitat. Caldra
consultar-lo per tenir clar com podem actuar en una propietat historica a nivell arquitectonic.

El podem trobar a la web de cada ajuntament o del Registre de Planejament Urbanistic de

31 Gencat, El Text Refos de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC). DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, 2023

%2 Gencat, El Text Refos de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC). DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, 2023

https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=546114

33 Gencat, El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines, 2023. DOGC num. 5735 de 15 d'octubre de 2010, 2023

https://territori.gencat.cat/ca/01_departament/05 plans/01_planificacio_territorial/plans _territorials nou/territorials parcials/ptp

de les comargues gironines/

% Gencat, Cataleg de Paisatge de les Comarques Gironines, 2023

https://territori.gencat.cat/ca/01_departament/documentacio/territori-i-urbanisme/paisatge/cataleg-de-paisatge-de-les-comarque
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https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=546114
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=546114

Catalunya.®® En el cas de Sant Miquel de Campmajor, aquest document esta actualment en

procés d’aprovacio.

Cataleg de Masies, Cases rurals i altres edificacions en so6l no urbanitzable és un
document, elaborat per cada municipi, que identifica edificacions que compleixen certs
requisits, i que fan necessaria la seva preservacio per tal de poder-les destinar a algun dels
usos autoritzables (entre ells, el d’habitatge). Caldra consultar-lo per tenir clar com podem
actuar en una propietat historica en I'ambit arquitectonic. EI podem trobar a la web de cada
ajuntament o en el Registre de Planejament Urbanistic de Catalunya. En el cas de Sant

Miquel de Campmajor, aquest document esta actualment en procés d’aprovacio.

Pla Especial Urbanistic (PEU) i Projecte d'Actuacié Especifica (PAE), poden ser
instruments necessaris per desenvolupar actuacions de rehabilitacid o nova implantacié de
construccions d’Us habitatge en sol no urbanitzable (SNU), si la normativa ho admet. Caldra
estudiar les possibilitats de l'actuacié i la tramitaci®¢ més adequada. Un PEU respon a
suposits de més complexitat i incidéncia que no un PAE; per exemple, una activitat en SNU,
diferent de l'agricola, i amb noves construccions (hotel-turisme rural, centre hipic, centre de
natura, etc.). Un dels casos significatius on sera necessaria la redaccié d’'un PAE, és per a la
sol-licitud de llicencies d’obra en masies i altres edificacions historiques quan es troben en un
municipi sense Cataleg de masies. En tot cas, per tal de valorar la conveniéncia de redactar

un document o altre, sera important de comentar-ho amb el técnic municipal.

PEIN®® i Xarxa Natura 2000% protegeixen la natura en arees rurals. Aixo pot afectar les

regulacions d'habitatge limitant construccions per preservar la biodiversitat i els ecosistemes.

Normativa de Parcs Naturals® també estipula regulacions relacionades amb la
reconstruccié de masies i edificacions, aixd pot incloure limitacions en I'is de plaques solars,
I's de materials tradicionals i I'adopcié de practiques sostenibles. Cal consultar la normativa

de cada parc natural especific.

Agéncia Catalana de I'Aigua® estipula les regulacions relacionades amb I'accés i/o
extracci6 d’aigua del subsol com la construccié de pous, tractament d’aigues grises,
depuracio, etc. i té potestat d’aprovacié i/o regulacié d’actuacions en edificacions que es

trobin properes a rieres, rius, etc.

% Gencat, Registre del Planejament Urbanistic de Catalunya, 2023

36 Gencat, Pla d’espais d'interés natural de Catalunya, 2023

https://mediambient.gencat.cat/ca/05 ambits dactuacio/patrimoni_natural/senp_catalunya/el pla_despais_dinteres natural de
catalunya/index.html

37 Gencat, Xarxa Natura 2000, 2023

https://mediambient.gencat.cat/ca/05 ambits dactuacio/patrimoni_natural/senp catalunya/xarxa natura 2000/index.html

38 Gencat, Normativa de Parcs Naturals, 2023

https://parcsnaturals.gencat.cat/ca/xarxa-de-parcs/pedraforca/coneix-la-nostra-feina/normativa/index.html
% Gencat, Agéncia Catalana de I'Aigua, 2023

https://aca.gencat.cat/ca/laca/normativa/index.htm|
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Més enlla de les anteriors, les segiients son les normatives sobre I’edificacié que ha de complir

tota construccio:

Decret d’Habitabilitat (141/2012)*° és fonamental per garantir que els habitatges compleixin
amb els estandards necessaris per a la salut i la comoditat dels seus habitants, i assegura

que les edificacions reuneixin les condicions adequades per a la vida quotidiana.

Codi Técnic d’Edificacio*! regula els aspectes técnics i constructius de les edificacions per
assegurar que les construccions compleixin amb els estandards de seguretat, habitabilitat,
accessibilitat i eficiéncia energética que determina la llei.

Tant la normativa urbanistica com la normativa sobre I'edificacié s’hauran de comprovar i justificar.

Aquesta tasca la solen desenvolupar el mateix equip d’arquitectes que desenvolupen el projecte

arquitectonic.

Per altra banda, en el moment de treballar els estatuts de la cooperativa, caldra tenir en compte les

normatives que regulen les cooperatives d’habitatge:

Llei de cooperatives de Catalunya (Llei 12/2015)* i estatal (Llei 27/1999)*. A Catalunya,
la llei inclou normes per a les cooperatives d'habitatge i pot proporcionar avantatges fiscals i
financers per a aquests projectes. En I'ambit nacional, les cooperatives d'habitatge funcionen

segons la llei de cooperatives, sense disposicions especifiques.

La normativa fiscal catalana,* un dels avantatges fiscals més destacats és la possibilitat
d'aplicar un tipus d'IVA reduit (actualment del 4%) a la construccié d’obra nova d'habitatges
destinats a ser habitatge habitual, no en rehabilitacié. També poden existir bonificacions en
les taxes i impostos municipals com I'ICIO o I'IBl. En aquest cas, esta regulat per les

ordenances municipals de cada municipi, les quals es poden consultar a la seva pagina web.

També caldra tenir en compte les normatives que regulen el dret i accés a I'habitatge:

Codi Civil catala*® i espanyol*® regula els conceptes fonamentals de propietat, dret de
superficie, cessié d'Us i altres drets reals que poden ser utilitzats per les cooperatives

d'habitatge com a base per a la seva estructura i funcionament.

40 Decret 141/2012 sobre condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cedula d’habitabilitat
https://www.reqistresolicitants.cat/files/decret141%20HABITABILITAT%20201260882.pdf

41 Codi Técnic de I'Edificacio, 2023

https://www.codigotecnico.orag/

42 BOE, Llei de cooperatives de Catalunya (Llei 12/2015), 2023:
https://www.boe.es/buscar/pdf/2015/BOE-A-2015-9140-consolidado.pdf

43 BOE, Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas, 2023

h JIWwWw, . liles/I/1 7/16/27/con

4 Gencat, Normativa Tributaria Catalana, 2023
https://economia.gencat.cat/ca/ambits-actuacio/tributs/normativa/index.html

4% Gencat, Codi Civil de Catalunya i legislacié complementaria, 2023
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/normativa/dret-a-catalunya/Codis-legislacio/codi-civil-de-catalunya-i-legislacio-complementaria

46 Gencat, Codi Civil (Reial decret de 24 de juliol de 1889), 2023
i e ) 389/07/2
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e Llei del dret a I’habitatge (Llei 18/2007)*, Pla pel dret a I’habitatge (D75/2014)* i Decret
Llei de mesures urgents per millorar I’accés a I’habitatge (DL 17/2019)* regulen les
estratégies per a la creacié d’habitatge a preus assequibles, i per assolir 'objectiu que un
15% del parc d’habitatge de Catalunya siguin habitatges destinats a politiques socials.
Aquesta llei impulsa estratégies com I'habitatge de proteccid oficial, dret a superficie, el

tanteig i retracte, etc.

e Decret que regula el Registre de sol-licitants d’HPO de Catalunya i els procediments
d’adjudicacié de I’Habitatge de Proteccié Oficial (HPO) (D 106/2009)%, inclos també en el

decret 75/2014, el qual inclou la regulacio relativa a les condicions i régim especific de I'HPO.

e Decret de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb proteccié oficial
i de noves modalitats d'allotjament en régim de lloguer (Decret Llei 50/2020),5' el qual
incorpora i regula, entre d’altres, la figura d’allotjaments amb espais comuns compartits en Us

habitatge.

En el cas que ens trobem amb contractes de dret a superficie entre una cooperativa d’habitatge o un
promotor social d’habitatge i 'administracid, haurem de tenir en compte la normativa de contractes
publics:

e Llei 9/2017, de contractes del sector public (LCSP).%?

e Llei 33/2003, de Patrimoni de les administracions publiques (LPAP).%®

e Decret legislatiu 2/2003 pel qual s’aprova el Text refés de la llei municipal i de regim local de
Catalunya (TRLMRLCAT).%

e Decret 336/1988, pel qual s’aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals de Catalunya
(RPEL).%®

4 Gencat LLEI 18/2007 de 28 de desembre del dret a Ihabltatge 2023

4 Gencat DECRET 75/2014 de 27 de malg deI Pla per aI dretal' habltatge 2023
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=663379
49 Gencat DECRET LLEI 17/2019, de 23 de desembre de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge, 2023

50 Gencat DECRET 106/2009 de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de Sol-licitants d'Habitatges amb Proteccio
Of|C|aI de Catalunya i els procediments d' adJudlca(:lo dels habltatges amb proteccio oficial, 2023

51 Gencat DECRET LLEI 50/2020, de 9 de desembre de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb
proteccio oficial i de noves modalitats d'allotjament en régim de lloguer, 2023

https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=888746
%2 Boe, Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes del sector public, 2023

https:/www.boe es/boe_catalan/dias/2017/11/09/pdfs/BOE-A-2017-12902-C.pdf
%3 Boe, Llei 33/2003, de Patrimoni de les administracions publiques (LPAP), 2023
https://www.boe.es/eli/es/I/2003/11/03/33/dof/cat/pdf
% Gencat, DECRET LEGISLATIU 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei municipal i de régim local de
Catalunya, 2023

iuridi -del-piur/? =

55 Gencat DECRET 336/1988, de 17 d'octubre, peI qual s' aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals, 2023



https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=54809
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=320821
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https://www.boe.es/boe_catalan/dias/2017/11/09/pdfs/BOE-A-2017-12902-C.pdf
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https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=478304
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=864986
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=663379
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=473076

05. Encaix legal de les cooperatives d'habitatge al mén rural

Fins aqui hem estudiat com funcionen les cooperatives d’habitatge i quina és la legislacié de
referéncia; veurem quina és la seva aplicacié en entorns rurals i, en concret, en Sol No
Urbanitzable, ja que moltes vegades aquesta és la casuistica més comuna quan volem impulsar
projectes d’habitatge al mén rural, sovint lligats a una tipologia edificatoria de masia i a projectes de

recuperacioé de I'entorn.

Segons queda redactat a les diferents normatives urbanistiques d’aplicacio, les masies, en ser
elements amb interés historic, patrimonial i/o social, generalment no es permet que aquestes es
puguin dividir en moltes propietats per tal de fer-hi un habitatge plurifamiliar, ja que aix0 podria afectar
de manera irreversible el seu caracter tipologic i, per tant, el format que quadra més (a priori) per les

masies en Sol No Urbanitzable seria el de viure en format comunal.*®

El que si que es permet, si aixi queda redactat al Cataleg de Masies de cada municipi, és un nombre
acotat de divisions de l'edifici principal per tal de permetre obtenir més d’un habitatge (divisio
horitzontal) dins d’una mateixa masia. Ara bé, aquests casos en els quals es permet la divisid
horitzontal, solen ser casos on les masies sén grans i que, per tant, permeten uns habitatges
resultants de grans dimensions. La mateixa normativa ens posara les xifres del que podem o no
podem fer, dient-nos, per exemple, la dimensié minima que han de tenir les masies en les quals es
pot aplicar aquesta divisié i de quants metres quadrats hauran de ser els habitatges resultants. En
aquests casos, la inversio per rehabilitar el conjunt de I'edifici sol ser elevada (pocs habitatges i per
tant poques unitats de convivéncia entre les quals repartir les despeses) i, per tant, no esta a I'abast

de tothom desenvolupar projectes d’habitatge cooperatiu en aquestes condicions.

A més a més, s’ha detectat que en el cas de Sant Miquel de Campmajor, la majoria del volums
principals de les masies tenen una superficie d’entre 200 i 300 m? i que, per tant, el model de “divisid

horitzontal” no hi és aplicable, ja que només es permet en masies de més de 300 m2.

Per aix0, en aquesta guia s’ha cercat quina és la formula per poder trobar I'encaix de projectes de
cooperatives d’habitatge en cessidé d’Us en masies on a priori no es poden tenir gaires “apartaments”
dins de l'edificacié principal (dit d’'una altra manera, on no es permet la divisié horitzontal no es
permet amb un nombre molt reduit d'habitatges resultants). D’aquesta manera, si poden ser més les
unitats de convivéncia que uneixen esforgos per poder desenvolupar un projecte conjunt, el projecte

podra tenir més forga i alhora aconseguir uns nivells d’assequibilitat economica adequats a més gent.

El punt de partida clau és entendre que les cooperatives d’habitatge en cessié d’us formen una sola
propietat immobiliaria, que en aquest cas és col-lectiva i, per tant, no existeix (0 no és necessaria) la

divisio horitzontal.

Aquest fet ens obre la porta a implementar cooperatives d’habitatge en cessié d’'Uus com a

allotjaments amb espais comuns compartits (AECC) a les masies, sempre que la normativa local

% Entenem per “format comunal” aquells models de convivéncia que opten per compartir la major part dels espais de
I’habitatge, tenint espais privatius que no tenen un programa complet d’habitatge. En aquest cas, tindrem un sol habitatge, una
sola cédula d’habitabilitat i un sol comptador de subministraments.
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en contempli aquest Us. D’aquesta manera aconseguim, com s’ha comentat, que els projectes puguin
formar-se a partir de grups de més persones, que les obres siguin més assequibles per cada unitat
de convivéncia i que puguin encaixar-hi els tipus de projectes on el grup vol espais compartits perd

també té la necessitat d’espais privatius, diferents cuines privades i també diferents comptadors.
Format comunal: un sol habitatge en I'immoble

En aquest cas, tindrem una sola propietat on totes les persones residents compartiran els espais
comuns com la cuina, la sala, etc. i tots aquells espais que es desitgin; i cada unitat de convivéncia
tindra espais privatius que en cap cas seran mai habitatges complets. Per tant, els projectes de
cooperativa d’habitatge que s'alineen en aquest model tenen la voluntat de compartir un alt grau de
convivencia. La caracteristica basica d’aquest model és que en cap cas tindrem més d’'un habitatge

complet.

Segons I'Apartat 3. Requisits d’habitabilitat exigibles als habitatges del Decret 141/2012 sobre
condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cédula d’habitabilitat,”” podem determinar que
un programa complet d’habitatge és aquell que t¢ com a minim una estanga o sala menjador, una

cuina i un bany.
Allotjaments amb espais comuns compartits (AECC)

Els allotiaments amb espais comuns compartits és una tipologia d’habitatge que defineix el Decret llei
50/2020% per estimular, entre d’altres, la creacié de cooperatives d’habitatge en cessi6 d’'us. D’acord
amb l'article 18 bis de la Llei del dret a I'habitatge,®® introduit per I'article 2 del Decret llei 50/2020,

tenen les seglients caracteristiques:

e Poden construir-se en sol destinat pel planejament urbanistic a usos d’habitatge, ja que es
tracta d’'una tipologia d’habitatge.

e La suma de la superficie dels espais d’'Us privatiu i de la part proporcional dels espais d’us
compartit ha de ser, com a minim, igual a la superficie minima establerta per la normativa
d’habitabilitat per als habitatges complets. Es a dir, els habitatges tindran com a minim 36 m2,
dels quals, un minim de 24 m? hauran de ser d’espai privatiu i un minim de 6 m? hauran de
ser espais compartits.

e Quan ocupen la totalitat d'un edifici, aquest edifici no es pot dividir en propietat horitzontal.

Per tant, segons la Llei del dret a I'habitatge 18/2007, podem aplicar la tipologia d’allotjaments amb

espais comuns complementaris en cooperatives d’habitatge.

57 “Tots els habitatges han de constar, com a minim, d’una estanga o sala d’estar menjador, una cambra higiénica i un equip de
cuina; i tenir una superficie util interior no inferior a 36 m**

%8 Gencat, DECRET LLEI 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb
proteccio oficial i de noves modalitats d'allotjament en régim de lloguer, 2023

59 Gencat, LLEI 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge
https://portaljuridic.aencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=473076
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Tot i que I's d’AECC s’entén que esta inclos dins I'is genéric d’habitatge, alguns planejaments
urbanistics defineixen I's d’habitatge d'acord amb un subtipus: unifamiliar, plurifamiliar, bifamiliar, etc.
Aquesta concrecio és contraproduent per a poder realitzar un us d’AECC ja que, si aquest subtipus
d’habitatge no queda especificat igual que els altres en la normativa, es pot interpretar que queda

exclos.

Divisié horitzontal: permet diversos habitatges en el mateix immoble

Com hem comentat, la Llei d’Urbanisme 1/2010%° contempla que, en casos de masies grans o
complexos de masies i edificacions historiques, la propietat es pugui dividir en diferents habitatges
(divisié horitzontal) si el planejament d’ordenacié municipal o el Cataleg de masies i cases rurals ho

contemplen, sense necessitat que especifiqui I'Us d’allotiaments amb espais comuns complementaris.

En aquest cas, la implementacié d’'una cooperativa d’habitatges en cessié d’Us es podria realitzar
mantenint les diferents propietats sota la mateixa entitat juridica i establint el mateix hombre de

cédules d’habitabilitat, cuines i comptadors com nombre d’habitatges es permetin.

Per altra banda, independentment de I'encaix juridic de la cooperativa d’habitatge en cessi6 d'us en
funcié dels usos permesos, s’ha de tenir en compte que les actuacions que es poden fer a I'hora de
rehabilitar una masia també estan regulades per mantenir la tipologia edificatoria, aixi que no sempre
es podra fer tot alld que es voldria a nivell arquitectonic. A més a més, es poden trobar amb masies
catalogades o amb especial proteccid (sigui en el seu conjunt o en algun element concret de
I'edificacio), que, per tant, caldra preservar i/o adaptar segons aprovacid i avaluacié dels técnics

municipals i la Comissio Territorial d’'Urbanisme.

A continuacié veurem quins son els passos per decidir si un immoble ubicat en Sol No Urbanitzable

és optim o no per fer-hi una cooperativa d’habitatge en cessié d’Us.

05.1 Pas 1: Definir el grau de convivéncia i revisar I'us de I'immoble

Atesos els punts que hem comentat a l'apartat anterior, sera de vital importancia definir quin és el
grau de convivéncia que volem pel nostre projecte d’habitatge per tal de buscar propietats que

s’adequin al nostre projecte.

El primer pas és definir el tipus de projecte i grau de convivencia que el grup vol iniciar, és a dir,
determinar el grau d’intimitat i/o privacitat dels espais, aixi com si s’estableix una cuina principal

compartida o cada unitat de convivéncia (o sigui, cada apartament) té la seva.

€ Gencat, DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, 2023
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=546114
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Com hem vist, quan es parla de les edificacions que es troben en Sol No Urbanitzable, no totes les
edificacions rurals permeten allotjar tots els graus de convivencia, per tant, s’haura de veure si el

model de convivéncia que es té present encaixa amb el lloc escollit.

Si el que es vol és compartir tots els espais (format comunal), n’hi ha prou amb qué a la masia s’hi
permeti I'is d'habitatge (Us que quasi sempre sera admeés); en canvi, si el que es vol és poder tenir
cadascu un apartament complet (de dimensions inferiors dels minims que ens demana el cataleg fent
divisié horitzontal) i, a més a meés, compartir certs espais, es necessita que la normativa del
planejament urbanistic vigent (POUM i Cataleg de Masies) especifiqui I'is d’allotjaments amb espais
comuns compartits (AECC) dins de I's general d’habitatge. Per contra, si I'habitatge ho permet i el
que es vol és que cada membre de la cooperativa tingui un habitatge independent amb la possibilitat,
0 no, de tenir espais comuns compartits, s’optaria per un habitatge que permeti la divisié horitzontal o

que ja estigui dividit en habitatges independents i una “escala de veins”.

En el quadre segient s’hi exposen uns exemples de I'aplicacio dels diferents models de convivéncia

que es poden escollir:

Taula comparativa entre models de convivéncia en projectes d’habitatge cooperatiu EN CESSIO D’US

Convivéncia

Comunal

Apartaments privats amb

Diferents habitatges (amb

tipus espais comuns divisié horitzontal)
Us legal Habitatge: un. Allotjaments amb espais Habitatge: varis, s’hi permet
permeés comuns compartits (AECC) - la divisié horitzontal.
subus dins d’habitatge.
Descripcid

de projecte

Permet una cooperativa
organitzada entorn una
cuina compartida, espais
comuns, banys i habitacions
privades per a cada unitat
de convivencia, a més dels
espais lliures exteriors que
es poden destinar a hort,
etc. Les instal-lacions son
compartides i només hi ha
un sol comptador i una sola
cédula d’habitabilitat.

Permet la realitzacié d’'una
cooperativa organitzada en
apartaments complets privats
(habitacid/ns, sala, cuina i
bany) amb la combinacié
d’espais compartits com
poden ser sales d’estar, sala
de treball, sala de jocs,
habitacio de convidats,
biblioteca, taller de bicis, etc.,
a més dels espais lliures
exteriors. Normalment, les
instal-lacions son col-lectives
amb comptadors individuals
per cada allotjament.

Permet una cooperativa
organitzada en diferents
habitatges complets
(habitacions, sala, cuina,
banys, etc.) amb la
possibilitat de combinar-hi, o
no, espais comuns. Les
instal-lacions es poden
col-lectivitzar per reduir
despeses amb comptadors
individuals per cada
habitatge.
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Convivéncia

Comunal

Apartaments privats amb

Diferents habitatges (amb
divisié horitzontal)

tipus espais comuns
Per a qui pot Es recomana a grups que Es recomana a grups que Es recomana a grups que
encaixar tinguin interés a compartir tinguin interés a mantenir els tinguin interés en espais
un alt grau de convivéncia seus espais privatius, perd privatius, perd per valors i
entre els membres a canvi alhora vulguin gaudir dels format siguin afins al model
de cedir espais de beneficis de tenir una d’habitatge cooperatiu en
privacitat. Es comu que en comunitat porta a porta i tenir cessio d’us.
aquest tipus de projecte els un cert grau de convivéncia
apats es facin en comunitat, (per exemple: un sopar al
hi hagi feines de la casa mes junts o fins i tot cert grau
compartides, certs graus de de crianga compartida).
crianga compartida, etc.
Tipologia Masia o masia amb volums Masia o masia amb volums Masia o masia amb volums
d’habitatge secundaris (pallissa, moli, secundaris (pallissa, moli, secundaris (pallissa, moli,
cabanya, paller, etc.). cabanya, paller, etc.) cabanya, paller, etc.) dividida
distribuida en apartaments + en diferents habitatges, amb
espais compartits. 0 sense espais compartits.
Espais Habitacio (dormitori o Apartament complet. Habitatge complet.
privatius dormitori més algun altre
espai complementari com
pot ser un estudi; perd mai
un habitatge complet).
Cuina Cuina compartida. Una cuina per apartament i Una cuina per habitatge i es
es pot decidir que part dels pot decidir que hi hagi espais
espais comuns sigui una comuns amb una altra cuina
cuina compartida. compartida.
Espais Si Si Opcional.
comuns
Propietat Col'lectiva, cooperativa com | Col-lectiva, cooperativa com Col-lectiva, cooperativa com
a propietaria. a propietaria. a propietaria de cadascun
dels habitatges.
Opcié compra: la Opcié compra: la cooperativa
cooperativa compra la compra la propietat. Opcié compra: la cooperativa
propietat. compra tots els habitatges de
Opcid cessié: amb un la finca.
Opcid cessié: amb un contracte de dret a superficie
contracte de dret a (fins a un maxim de 99 anys) Opci6 cessio: amb un
superficie (fins a un maxim a canvi d’'un canon i/o acord contracte de dret a superficie
de 99 anys) a canvi d’'un de rehabilitacié i manteniment | (fins a un maxim de 99 anys)
canon i/o acord de d'un immoble per part de la a canvi d’'un canon i/o acord
rehabilitacié i manteniment cooperativa. de reforma de I'immoble per
d'un immoble per part de la part de la cooperativa.
cooperativa.
Tipus de Privada o publico/privada si | Privada o publico/privada si el | Privada o publico/privada si el
promocioé el patrimoni és de patrimoni és de patrimoni és de

'administracio.

I'administracio.

I'administracio.
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Convivéncia
tipus

Comunal

Apartaments privats amb
espais comuns

Diferents habitatges (amb
divisié horitzontal)

Tipus de
promocio

Privada o publico/privada si
el patrimoni és de
'administraci6.

Privada o publico/privada si el
patrimoni és de
I'administracio.

Privada o publico/privada si el
patrimoni és de
I'administracio.

Divisio de la

No permet la divisio

No permet la divisio

Existeix divisié horitzontal.

propietat horitzontal de la propietat. horitzontal de la propietat. *Per mantenir el model, cal
que en aquests casos els
diferents habitatges siguin
propietat de la cooperativa, i
no de cadascuna de les
unitats de convivéncia que hi
viuen.
Dret per Contracte de cessio d’us Contracte de cessio d’us Contracte de cessio d'Us
viure-hi (entre la cooperativa i els (entre la cooperativa i els (entre la cooperativa i els
Seus socis). seus Socis). seus SsoCis).
Ceédula Una en total. Una per allotjament. Una per habitatge.
d’habitabilita
t
Comptadors Unics i/o autosuficiéncia Un per allotjament i/o Un per apartament i/o
energeética. autosuficieéncia energeética. autosuficiencia energeética.
Exemple Cooperativa Cal Turrés Can Carner Cooperativa Envall Cooperativa (Pallars

(Garrotxa).®

(Valles Occidental).5?

Jussa)® (no es troba en
SNU).

Taula 02. Taula comparativa entre models de convivéncia en projectes d’habitatge cooperatiu EN CESSIO D’'US. Elaboracié

propia

05.2 Pas 2: Valorar quines actuacions podem fer en cada cas

Com hem vist, la normativa municipal determina quin grau de convivéncia permet la propietat. Per

poder determinar les actuacions que es permetran o no en un edifici en concret, cal que es busqui en

quina tipologia es classifica I'edifici on volem implementar una cooperativa d’habitatge en cessié d’us.

Aquest aspecte es troba definit al Cataleg de Masies i/o al POUM® (o Normes Subsidiaries si no hi

ha POUM o Cataleg aprovat).

En el cas de les edificacions que es troben dins del Cataleg de Masies, per establir un “Us habitatge”

(sempre que sigui un Us permés en aquella construccid), si ens cenyim a les actuacions que permet

la normativa municipal, la potestat per donar la llicéncia d’obres recau en el mateix ajuntament. En

canvi, si es vol fer alguna actuacié no contemplada en el cataleg o el POUM (per exemple: ampliar

més del que determina el Cataleg de Masies), 'expedient haura de ser revisat també per la Comissio

Territorial d’'Urbanisme.

51 Per a més informacio sobre el projecte veure el capitol 12.1.
%2 Per a més informacio sobre el projecte veure el capitol 12.2.
8 Per a més informacio sobre el projecte veure el capitol 12.3.
5 Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal.
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Les tipologies edificatories que normalment s’estableixen en els catalegs de masies soén:

EDIFICACIONS HISTORIQUES | TRADICIONALS | ELS SEUS ALTRES CONSTRUCCIONS NO
ANNEXOS HISTORIQUES
Conjunts edificatoris on hi trobem sempre una edificacio Edificacions no historiques, posteriors a
principal, acompanyada, en alguns casos, d’annexos o 1950, que no compten amb sistemes
construccions complementaries. constructius tradicionals i que tenen Us i
funcionament independent en si mateix.
EDIFICACIONS PRINCIPALS CONSTRUCCIONS
65 ANNEXES *©¢

Construccions anteriors a 1950 | a) Construccions historiques, a) Les explotacions ramaderes en desus.

i amb sistemes constructius i anteriors a 1950 i amb b) Els xalets implantats legalment.
materials que formen part de sistemes constructius i
I'arquitectura tradicional materials que formen part de
catalana. I'arquitectura tradicional
a) Masia catalana.
b) Casa rural
¢) Ruina b) Construccions no

historiques, posteriors a 1950
que no compten amb
sistemes tradicionals.

(*) Coneixer si s’han implantat

legalment * — queden fora (*) Conéixer si s’han implantat legalment

d’ordenacio les edificacions —> queden fora d’ordenacio les

implantades il-legalment en edificacions implantades il-legalment en
SNU.%® SNU.

Taula 03. Taula de tipologies edificatories que s’estableixen al Cataleg de Masies i Cases rurals de Sant Miquel de Campmajor

Per saber de quins volums consta un conjunt edificat, i amb aixo considerar les seves possibilitats,

s’haura de mirar la fitxa del cataleg, on s’hi trobara un esquema de cada masia amb els seus volums
adjacents. A 'annex 2, es pot consultar I'estructura d’'una fitxa del cataleg de masies de Sant Miquel
de Campmajor i un esquema de com saber si un volum és considerat principal o secundari. Aquesta

distincio és important per després poder saber quines intervencions podem fer a cada volum.

A partir d’aquesta classificacid, caldra veure quines sén les actuacions que es permeten en

cadascuna de les tipologies; haurem d’estudiar la normativa d’aplicacio.

% Edificacions principals: sén edificacions principals els volums principals que conformen les masies. En molts casos, en els
catalegs trobarem aquests edificis definits com a “Volum Principal (VP)".

% També definits com a “Volums secundaris (VS)". Solen ser les pallisses, les cabanyes... i altres edificacions annexes al cos
principal de la casa. S’hi solen admetre usos auxiliars a I'habitatge, com ara: espai per a trobades, espai de joc, taller de
bicicletes per Us propi...

57 Per saber si una edificacié és legal, caldra demanar al propietari si conserva la llicencia d’obres. Si no la té, intentar
sol-licitar-ho a I'Ajuntament, i veure si conserven I'arxiu.

68 S edificacio esta implantada il-legalment, no s’hi admetra I'is habitatge. A més, 'administracio local pot requerir el seu
enderroc.
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+
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!

Busguem un altre immoble
o demanem modificacio
del cataleg.

ESTUDI DE NORMATIVA

Veure quin model de
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la normativa (subus).
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Veure altres determina-
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Veure quins usos s’hi
permeten i si encaixen
amb el que volem.

No s'hi pot fer
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\_ serveis. .. /

Esquema 01. Taula de tipologies edificatories que s’estableixen al Cataleg de Masies i Cases rurals de Sant Miquel de Campmajor

v v

Si és legal: Si no és legal:
Podrem mantenir 'habitat- 9“9‘13 fora
ge perd no podrem d'ordenacio.

ampliar-lo.




Que faig si la masia que estic mirant no surt al Cataleg de Masies?

En el cas que I'edificacié o ruina on s’esta valorant fer un projecte d’habitatge cooperatiu no surti al
Cataleg de Masies, entendrem que és perqué no esta permesa la seva reconstruccié. Aixd pot ser
per diversos motius, per exemple, perque aquella edificacié en concret s’ha considerat que no té prou
entitat (ruina en un estat de degradacié molt avancat), perqué es troba en un lloc molt remot i, per
tant, es considera que preval el valor natural de I'entorn, o altres motius. Tot i aix0, existeix el dret de
demanar una modificacié del Cataleg de Masies i Cases rurals perqué s’hi inclogui aquella edificacié
o ruina. Ara bé, és un procés complex que cal que redactin professionals adients, i la seva tramitacié

es pot allargar molts mesos. A més, s’esta exposat que es denegui la peticid.

Qué faig si el municipi on s’ubica la masia no té el Cataleg de Masies redactat?

També ens podem trobar que el municipi on s’estan mirant les edificacions no tingui Cataleg de
Masies. En aquest cas, caldra cenyir-se al que digui el POUM o les NNSS.®® Si en aquests
documents no hi queden especificats els termes que regulen els usos i actuacions que es poden fer o
no en l'edifici en concret, s’haura de redactar un PAE (Pla d’Actuacié Especifica) i presentar-lo a
I'ajuntament per tal que la Comissié Territorial d’'Urbanisme l'aprovi ja que, en aquests casos,

I'ajuntament no té potestat per atorgar la llicéncia d’obres.

Com ja hem vist, determinar quines actuacions i quins usos es permeten a les edificacions que es
troben en Sol No Urbanitzable no és feina facil, aixi que sempre es recomana que el grup s’assessori

amb professionals abans de prendre cap decisio en una finca concreta.

05.3 Pas 3: Definir el nombre d’unitats de convivéncia

Amb la informacié urbanistica de I'immoble recollida, és moment de veure quin seria el nombre
d’'unitats de convivéncia (siguin families, parelles, individuals, grups amics/gues, etc.) que caben en
un immoble concret. Aquest nombre sera important per poder estudiar la viabilitat arquitectonica i
economica del projecte, imprescindible per saber quin sera I'import de I'aportacié inicial i el mensual, i

aixi decidir si el projecte s’adapta a la nostra capacitat econdmica.

% Normes Subsidiaries.
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Taula comparativa per definir el nombre d’unitats de convivéncia (UC)

d’unitats de
conviveéncia

sera el nombre
d’habitacions de la masia,
és a dir, 1 habitacio =1 UC.

d’apartaments dins la masia,
és a dir, 1 apartament = 1
UC.

El nombre d’apartaments
vindra determinat pel Cataleg
de Masies i/o pel POUM o
NNSS, i pels minims
establerts pel Decret
d’Habitabilitat 141/20127°,

Convivéncia Comunal Espais privats amb espais Diferents habitatges
tipus comuns
Nombre El nombre d’'UCs maxim El nombre d’'UCs = el nombre | El nombre d’'UCs = el nombre

d’habitatges en els quals es
pugui dividir la masia, és a
dir, 1 habitatge = 1 UC.

El nombre d’habitatges vindra
determinat pel Cataleg de
Masies i/o pel POUM o
NNSS, i pels minims
establerts pel Decret
d’Habitabilitat 141/2012.

Superficies

Minim de superficie
establert pel Decret
d’Habitabilitat 141/2012
(establint un minim d’'una
estanca de 6 m? en la qual
s’hi pugui inscriure un
quadrat de 2,60 m de costat
i la reste d’habitacions de
2,00 m de costat, veure
normativa per més detalls)
i/o I'establert per les
ordenances municipals en
SNU.

Minim de superficie establert
per Habitabilitat i/o I'establert
per les ordenances
municipals en SNU.

Caldra definir una proposta
de distribucié que respecti els
valors historics i
arquitectonics del mas, ja que
€s un dels requisits per a
I'aprovacio del projecte per
part de I'administracio
corresponent.

Minim de superficie establert
pel Decret d’Habitabilitat
141/2012 i/o I'establert per
les ordenances municipals en
SNU.

Ocupacio

El Decret d’Habitabilitat
141/2012 regula I'ocupacio
(ratio de persones per
estanca) per cada habitacio
en funcioé dels m?, seguint
aquest parametres:

1 persona per habitacié = 5
m?, 2 persones per
habitacié = 8 m?, 3

persones per habitacié = 12

mZ2.

El Decret d’Habitabilitat
141/2012 regula I'ocupacio
(ratio de persones per
estanca) per cada habitacio
en funcié dels m?, seguint
aquest parametres:

1 persona per habitacié = 5
m?, 2 persones per habitacio
2 8 m?, 3 persones per
habitacié = 12 m2.

El Decret d’Habitabilitat
141/2012 regula I'ocupacio
(ratio de persones per
estancga) per cada habitacio
en funcié dels m?, seguint
aquest parametres:

1 persona per habitacié = 5
m?, 2 persones per habitacio
= 8 m?, 3 persones per
habitacié = 12 m2.

Taula 04. Taula comparativa per definir el nombre d’unitats de convivencia (UC)

70 Gencat, Decret d’Habitabilitat 141/2012
https://www.registresolicitants.cat/files/decret141%20HABITABILITAT%20201260882.pdf
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B. Aplicacio de les cooperatives d’habitatge a Sant

Miquel de Campmajor

06. Caracteristiques del poble de Sant Miquel de Campmajor

06.1 Context geografic i demografic

El terme municipal de Sant Miquel de Campmajor, amb una extensio de 33,22 km?,”" es troba ubicat a
la comarca del Pla de I'Estany, dins la provincia de Girona. El municipi engloba els diferents nuclis de
Briolf, Falgons, Sant Marti de Campmajor, Sant Miquel de Campmajor i Ventajol. Limita al nord-est
amb Serinya, a través de la serra de Boquia, i a llevant amb Porqueres, al llarg de la serra de Can
Ginestar i del serrat de I'Arn; al sud, amb la serra de Portelles, que esdevé frontera natural de la
comarca del Gironés i, a I'oest, amb la serra mitjana, el tur6é de Sant Joan i el Puig de Montfalgé fins

al vessant de Puig Capell, donant pas a la Garrotxa.

Pel que fa a la hidrografia, hi ha dos cursos fluvials principals que transcorren pel terme municipal, el
riu Ser (d’est a oest) i la riera de Sant Miquel, afluent del Ser (sud a nord) i que recull les aiglies dels

torrents de la Casanova, de la Coma, del Corral, de Falgons, de Can Sagnari i de Pujarnol.

Pel que fa a vies de comunicacid, destaca la GI-524, que travessa transversalment el terme municipal
creuant el nucli de Sant Marti de Campmajor. Cap a I'est connecta amb Porqueres i Banyoles, i cap a
'oest connecta amb Mieres, Santa Pau i Olot. Hi ha dues carreteres més que circulen pel municipi: la
GIP-5244 i la GIV-5246.

L'any 2022, el municipi comptava amb 239 habitants, que suposa una densitat de poblacié de 7,2
hab/km?2.72

En laspecte demografic, el municipi de Sant Miquel de Campmajor es manté en una dinamica
estable perd no s’ha recuperat del fort descens de poblacié de décades enrere. El creixement
demografic actual depén de la fluctuacié del saldo migratori (perqué el balang natural tendeix a ser

negatiu).

Al mateix municipi no hi ha oferta d’equipaments sanitaris perd hi ha disponibilitat de recursos a
poblacions properes. Sant Miquel de Campmajor actualment no té escola i les criatures,
majoritariament, van a Porqueres, Mieres o Banyoles. En cultura hi ha poca oferta d’equipaments,
pero el poble mostra una bona salut pel que fa a activitats de les quals poden gaudir els seus
habitants. En esports, el municipi disposa d’'una pista poliesportiva, dues pistes de petanca, un parc

de salut urba i un camp de futbol de gespa natural on juga la Uni6é Esportiva Sant Miquel.

El municipi de Sant Miquel de Campmajor ha configurat i continua configurant un paisatge

completament agricola i forestal. Les dues unitats que configuren aquest paisatge sén la vall central,

""Segons dades IDESCAT. https://www.idescat.cat/
2Segons dades IDESCAT. https://www.idescat.cat/
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eminentment agricola i ramadera, i les muntanyes circumdants, de caracter forestal. No obstant aixo,
al llarg del segle XX la crisi del mén agrari, ramader i forestal ha provocat una davallada considerable
de la poblacié i, en conseqiiéncia, el bosc ha tendit a ocupar bona part dels camps de conreu,
especialment a les zones més elevades, amb la conseglient péerdua d’espais oberts dins la matriu

muntanyosa.

No existeix un nucli urba consolidat, ja que, fins i tot quan el municipi comptava amb gairebé un miler
d’habitants, a mitjans del segle XIX, aquests es repartien per masies i disseminats al llarg de la vall.
Aixi, la poblacié disseminada al llarg de la vall ha humanitzat des de sempre el paisatge. En els ultims
anys s’ha iniciat un procés incipient de recuperacié de masies arreu de la vall, tot i que en gran part

com a segones residéencies o cases de turisme rural.

06.2 Fotografia del parc d'habitatge en el poble

Segons dades d'IDESCAT,” I'any 2022, a Sant Miquel de Campmaijor, hi vivien 239 persones
censades, repartides de la seglient manera en els diferents nuclis disseminats:

- Sant Miquel de Campmaijor (111 habitants)

- Sant Marti de Campmaijor (71 habitants)

- Falgons (49 habitants)

- Ventajol (7 habitants)

- Briolf (1 habitant)

Pel que fa al nombre d’habitatges del municipi, segons les dades d’'IDESCAT, el 2011 hi havia 106
habitatges (79 habitatges principals, que representen un 74,5% del total, 5 de secundaris, que en

representen un 4,7%, i 22 de buits, que representen un 20,8% del total).

En habitatge, el ritme de construccié / rehabilitaci6 és minim, i els preus per adquirir-ne s’han
col-locat a la mitjana respecte als municipis de la comarca de Girona (es calcula que el preu mitja per
la compra d’'un habitatge a Sant Miquel de Campmajor és de 1.763,00 €/m? i la mitjana de la
comarca és de 1.740,00 €/m?).”* Encara avui el tipus d’habitatge predominant és el principal, pero les

segones residéncies i els habitatges buits tenen un pes important al municipi.

El 2021, per encarrec de l'ajuntament, es va fer un estudi d’habitatges al municipi on es van
comptabilitzar 106 habitatges. D’aquests, 59 habitatges eren primera residéncia i, per tant, estaven
ocupats, 27 habitatges eren segona residéencia (22 dels quals eren destinats a habitatge de segona
residéncia familiar i 5 a habitatge d’Us turistic) i 20 eren habitatges buits (3 estaven en venda, 2

estaven en obres i 15 d’ells en desus o abandonats).

“Institut d’Estadistica de Catalunya (IDESCAT), 2023

https://www.idescat.cat/

74 Dades extretes de XIFRA. Informacié estadistica local de la Diputacié de Girona
https://www.ddgi.cat/xifra/activecon/hme.asp?ldMenu=03051001

36



https://www.idescat.cat/

En aquest mateix estudi, es determinaven algunes consideracions respecte a les edificacions

analitzades el 2021:

e Gran part dels habitatges buits necessitaven una rehabilitacié o reconstruccio; tan sols 4
habitatges es trobaven en bon estat per a ser habitats. En la resta trobavem 4 habitatges en
estat regular i que, per tant, necessitaven una rehabilitacid, 2 més es trobaven en mal estat i,
per tant, necessitaven, a més, una consolidaci6 i, per ultim, hi havia 7 habitatges en estat
ruinds que necessitaven una reconstruccio integral.

e Es va observar que la ubicacié dels habitatges buits es trobava distribuida de forma
homogenia per tot el territori del terme municipal.

e Es van detectar 4 habitatges buits amb titularitat empresarial, cosa que representa el 20% del
total d’habitatges buits. També es va detectar 1 habitatge del Bisbat.

e L'oferta de lloguer social i/o assequible era inexistent en el municipi.
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Imatge 06. Planol de la ubicaci6 dels habitatges i el seu estat de conservacié
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Per altra banda, el Cataleg de Masies, Cases rurals, ruines i edificacions, en aprovacio inicial el juny

de 2022, a part dels habitatges utilitzats i en desus, detecta 33 masies en estat ruinds al poble.

Per tant, es pot corroborar que la majoria de les edificacions buides del municipi de Sant Miquel de
Campmajor es troben en mal estat o en estat ruinds, i que necessiten rehabilitacié per a poder ser
habitables; i també podem seguir afirmant que I'oferta de lloguer social i/o assequible al municipi

segueix sent inexistent.

Per ultim, cal esmentar que, a causa de la configuracié urbanistica del municipi, quasi la totalitat

d’aquestes edificacions buides es troben aillades i en Sol No Urbanitzable.
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07. Possibilitats d'implementacié de cooperatives d'habitatge

en cessioé d’us a Sant Miquel de Campmajor

En aquest bloc s’expliquen els diferents aspectes que cal tenir en compte per a desenvolupar un
projecte d'habitatge cooperatiu a Sant Miquel de Campmajor. En el cas que ens ocupa, un municipi
sense nucli urba definit, les masies prenen un paper cabdal i, en conseqliéncia, I'ambit de sol no
urbanitzable. Per tant, la regulacié de les construccions existents es desenvolupa, en gran mesura, a
partir del Cataleg de Masies i Cases rurals (pendent d’aprovacioé definitiva en la data de redaccio
d’'aquest document). Tot i aixi, també caldra tenir en consideracié, com a marc general, el Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal (també pendent d’aprovacioé definitiva), ja que la major part del sol

del municipi esta classificat com a Sol No Urbanitzable.

Normativa Cataleg de Masies i Cases rurals de Sant Miquel de Campmajor (pendent d’aprovacioé)

Variables a considerar Descripcié

Edificacions historiques:
Tipologia edificatoria - Masia
- Casarural
- Ruina
Edificacions no historiques:
- Xalet implantat legalment

- Habitatge
Us - Allotjaments amb espais comuns compartits
Divisi6 horitzontal Es pot admetre puntualment i justificadament amb I'objectiu de

fomentar la rehabilitacié de les masies, si:

a) Es respecta I'estructura de I'edificacio i que aquesta ho admeti
sense ampliacions.

b) La superficie del volum principal és superior a 300 m?, i els
habitatges resultants tenen 150 m? de mitjana amb un maxim de 4
habitatges.

c) L'espai exterior mantindra 'aspecte unitari i en cap cas s’autoritzara
la col-locacié de tanques o elements que desfigurin el caracter unitari

del conjunt.
Ampliacions o noves Es prioritza sempre la reutilitzacié de construccions existents amb Us
construccions auxiliars d’habitatge.

Excepcionalment, s’admeten ampliacions o noves construccions
auxiliars justificadament per necessitat dels usos admesos.

En ruines incloses en el cataleg es permet la rehabilitacio per tal de
retornar a I'estat original de I'edificacié sense admetre ampliacions.
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Normativa Cataleg de Masies i Cases rurals de Sant Miquel de Campmajor (pendent d’aprovacio)

Variables a considerar Descripcié
Caracteristiques dels Habitatge: un sol habitatge
habitatges, segons el Decret
141/2012 d’Habitabilitat de Superficie minima: 36 m? comptant una estanca o sala d’estar
Catalunya’ menjador, un bany i un equip de cuina. Quan I'estanca sigui un tunic

espai, haura de permetre la compartimentacié d’una habitacié de 8 m2.

Allotjaments amb espais comuns compartits
Allotjaments:

Superficie minima: 24 m? d’espai privatiu i 6 m? de part proporcional
per allotjament d’espais compartits.

Ara bé, la suma de la superficie dels espais d’Us privatiu i de la part
proporcional dels espais d’us compartit ha de ser, com a minim, igual a
la superficie minima establerta per la normativa d’habitabilitat per als
habitatges complets, és a dir, 36 m2.

Espai o

Superficie minima: 6 m? utils.
Quan siguin semioberts o coberts s’ha d’aplicar el que disposi la
normativa urbanistica quant al comput de superficies utils.

Habitatge: amb divisié horitzontal

Possible quan la superficie del volum principal és superior a 300 m2.

Superficie minima: els habitatges resultants tenen 150 m? de mitjana
amb un maxim de 4 habitatges.

Taula 05. Normativa extreta del Cataleg de Masies i Cases rurals de Sant Miquel de Campmajor (pendent d’aprovacié)

07.1 ldentificacié tipologica d’edificacié per I’encaix de cooperatives

d’habitatge en cessié d’us

Després d’haver revisat les edificacions buides de Sant Miquel de Campmajor, s’ha detectat que dels
207 immobles en desus detectats en I'estudi d’habitatges buits, 12 podrien ser susceptibles d’acollir
projectes de cooperativa d’habitatge en cessié d’Us; i pendents de I'aprovaci6 final del Cataleg de
Masies, Cases rurals i ruines de Sant Miquel de Campmajor per constatar les superficies, s’han

detectat 13 potencials ruines.

Els immobles detectats s’han classificat en tres tipologies d’edificacions en funcié de la superficie del

volum principal. Aixd ens ha servit per estudiar tipologicament I'encaix de tipus de projecte

s Decret 141/2012 d’Habitabilitat de Catalunya, 2023

https://www.reqistresolicitants.cat/files/decret141%20HABITABILITAT%20201260882.pdf
6 Dels 20 immobles en desus, 3 estaven en venda, 2 estaven en obres i 2, tot i tenir molt poc Us, sén segones residéncies i

estan completament reformades.

41


https://www.registresolicitants.cat/files/decret141%20HABITABILITAT%20201260882.pdf

cooperatiu, nombre d'unitats de convivéncia (UCs), superficies utils d’espais privatius, i veure les
possibilitats, en cas que ens trobem amb volums secundaris historics, de les masies de Sant Miquel
de Campmajor. S’ha detectat que la majoria de les masies tenen una superficie d’entre 200 i 300 m? i

que, per tant, el model de “divisié horitzontal” no és aplicable en la majoria de casos, ja que nhomés es

permet en cas de masies de més de 300 m2.

Tipologia de Tipus de Encaix Superficies Amb volums Nombre
masia o ruina projecte d’unitats de utils de les secundaris d’immobles en
(VP)"” en SNU cooperatiu convivéncia UCs historics (VS) dests
Tipus 1: Projecte tipus 1 Habitacio / Minim de 5 m? Usos 6 masies en
menys de 300 comunal espais (no utils amb complementaris desusi 10
m2 programa possibilitat de I'habitatge ruines (pendent
complet) — d’inscriure un principal. d’aprovacio del
1 Unitat de quadrat d'1,80x% Cataleg de
convivencia. 1,80 m, segons masies, cases
Decret rurals i ruines).
d’Habitabilitat.™
Projecte tipus S’hauran de Superficie Usos
allotjaments + determinar els minima de la complementaris
espais comuns | espais que no suma dels de I'habitatge

es podran espais privatius principal.
dividir de la i compartits ha
masia (seran de ser 36 m2.
espais comuns) Dimensié
i de la resta de minima de

la masia es I'espai privatiu:
valorara, en 24 m2. Per cada
cada cas, a allotiament —
quants Dimensié
apartaments es minima de
pot arribar. I'espai

Generalment,
com a maxim
podrem fer 4
Apartaments —
4 Unitats de
convivéncia
(depenent de la
distribucio i dels

compartit: 6 m2.

metres
quadrats).
Projecte tipus No es permet
diversos perqué no
habitatges arribem als
amb divisio 300 m2 minims
horitzontal que ha de tenir
el volum
principal.

"Volum Principal (VP).

78 1 persona per habitacio = 5 m?
2 persones per habitacié = 8 m?
3 persones per habitacié = 12 m?
2 persones en habitatges sense habitacions i Unicament amb espai d’ds comu (E, M, E-M o E-M-C).
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Tipologia de Tipus de Encaix Superficies Amb volums Nombre
masia o ruina projecte d’unitats de utils de les secundaris d’immobles en
(VP)”® en SNU cooperatiu convivéncia UCs historics (VS) desus
Tipus 2: més Projecte tipus 1 Habitaciéo — Minim de 5 m? Usos 6 masies en
de 301 m2 comunal 1 Unitat de utils amb complementaris | desus i 3 ruines
convivencia. possibilitat de I'habitatge (pendent
d’inscriure un principal. d’aprovacio del
quadrat d'1,80x Cataleg de
1,80 m, segons masies, cases
Decret rurals i ruines).
d’Habitabilitat.
Projecte tipus S’hauran de Superficie Usos
allotjament + determinar els minima de la complementaris
espais comuns | espais que no suma dels de I'habitatge
es podran espais privatius principal.
dividir de la i compartits ha
masia (seran de ser 36 m2.
espais comuns) Dimensi6
i de la resta de minima de
la masia es I'espai privatiu:
valorara, en 24 m2. Per cada
cada cas, a allotiament —
quants Dimensié
apartaments es minima de
pot arribar. I'espai
compartit: 6 m2.
Projecte tipus Maxim de 2 Habitatges de Usos
diversos Habitatges — 2 150 m? de complementaris
habitatges Unitats de mitjana. de I'habitatge
amb divisio convivencia. principal.
horitzontal

Taula 06. Taula identificacié tipologica de masies de Sant Miquel de Campmajor, i quins models podrien albergar

Per altra banda, des de la guia s’estableixen una série de recomanacions per poder fer la reforma i/o
rehabilitacié d’aquests immobles seguint criteris d'eficiéncia i/o autosuficieéncia energética.

— Per veure recomanacions d’eficiéncia i/o autosuficieéncia energética, veure annex 3

07.2 ldentificacié tipologica de projecte de convivéncia segons I'Uus
permeés per I’encaix de cooperatives d'habitatge en cessié d’us a Sant

Miquel de Campmajor

Com s’ha vist, I'encaix de cooperatives d’habitatge en masies i altres edificacions historiques vindra
determinat pels usos permesos en la normativa del Planejament d’Ordenacié Urbanistica Municipal
(POUM) i/o Cataleg de Masies i Cases rurals i, en la seva abséncia, per les antigues Normes
Subsidiaries (NNSS).

9 Volum Principal (VP).
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A Sant Miquel de Campmajor, segons POUM i Cataleg de Masies i Cases rurals aprovat inicialment
pero en fase d'aprovacio definitiva en el moment de redactar la present guia, en sol no urbanitzable
(SNU) es permet I's habitatge, I'is d’allotjaments amb espais comuns compartits i, en algunes

finques particulars, la divisié horitzontal.

Habitatge unic (format “comunal”)

Com hem vist a la taula anterior (Taula 06), en els immobles que tenen menys de 300 m?, o bé s’hi
aplicara el format d'allotjaments amb espais comuns compatrtits (cal comprovar, a la fitxa del Cataleg
de Masies, si aquest sub-Us esta permés en aquell immoble), o bé s’hi haura de desenvolupar la
cooperativa d'habitatge en cessié d’'Us a través d’un model de convivéncia tipus comunal (no es

permet divisié en masies de menys de 300 m?).

Exemple de tipus de projecte: Cooperativa d’habitatge en cessié d’'Us i de propietat col-lectiva en un
mas d’'uns 250 m?, un grup format per 3 UC (unitats) reformen un mas per anar-hi a viure. La

propietat és col-lectiva i no hi ha divisié horitzontal. Cadascu té la seva habitacié privada i bany i
comparteixen cuina, sala d’estar, menjador, rentador, un petit porxo i les instal-lacions comunitaries:
han posat plaques solars per generar electricitat i una caldera de biomassa per escalfar-se a I'hivern

utilitzant la llenya del bosc de la propietat que gestionen. També cuiden un hortet entre tots.

Allotjaments amb espais comuns compartits (AECC)
En els immobles on es permet I'is d’allotjaments amb espais compartits, I'encaix de cooperativa
d’habitatge en cessié d'us podra ser a través d’espais privatius (estanca, bany, sala d’estar-cuina

privada) més una serie d’espais compartits.

Exemple: Cooperativa d’habitatge en cessié d'Us i de propietat col-lectiva en un mas d’uns 350 m?
que també té una pallissa de 50 m2. El grup esta format per un grup de 4 UC (unitats) que decideixen
comprar la propietat, rehabilitar-la i distribuir-la, respectant el patrimoni de la masia, en 3 apartaments

i espais comuns dins la masia, i un quart apartament a la pallissa.

La propietat és col-lectiva i no hi ha divisié horitzontal. Cadascu té el seu apartament complet de 65
m?, amb una petita cuina-sala d’estar-menjador, dues habitacions i bany, a més de gaudir dels espais
compartits: una cuina totalment equipada, rebost, sala d’estar, espai de treball i rentador de forma

comunitaria.

Les instal-lacions comunitaries: han posat plaques solars per generar electricitat i una caldera de
biomassa per escalfar-se a I'hivern utilitzant la llenya del bosc de la propietat que gestionen; ara bé,

cadascu, al seu apartament, hi t&¢ un comptador. També cuiden un hortet entre tots.

Divisi6 horitzontal: permet diversos habitatges en el mateix immoble

En aquest cas, la implementacié d’'una cooperativa d’habitatges en cessié d’Us es podria realitzar
mantenint la propietat sota la mateixa entitat juridica i establint el mateix nombre de cédules
d’habitabilitat, cuines i comptadors com nombre d’habitatges es permeti. Aquest format, a Sant

Miquel de Campmajor, només es pot aplicar en les masies que tenen més de 300 m2 i en les quals
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els habitatges resultants tinguin de mitjana 150 m2. En aquests casos, com a maxim podrem fer 4

habitatges.

Exemple: Cooperativa d’habitatges en cessié d’us de propietat col-lectiva en un mas de 800 m?. El
grup esta format per 4 UC (unitats) que compren I'immoble i el redistribueixen, respectant el patrimoni

de la masia, en 4 habitatges.

La propietat és col-lectiva i hi ha divisié horitzontal. Cada unitat té el seu habitatge complet de 150
m?, amb sala d’estar-cuina-menjador, rebost, dos banys i tres habitacions. Els espais comunitaris sén
un traster per deixar bicis, un taller i la sala d’instal-lacions a part dels espais exteriors.

En aquest cas, si haguessin sigut 5 unitats de convivencia, igualment només s’haurien pogut fer 4

habitatges, ja que aixi ho determina la normativa del Cataleg de Masies.

A nivell d’instal-lacions, han posat plaques solars i col-lectors solars per generar electricitat i aigua
calenta sanitaria. Cada pis té la seva caldera de biomassa per escalfar-se a I'hivern utilitzant la llenya

del bosc de la mateixa propietat. A part tenen un hort compartit i un obrador on fan pa.

A mode de resum, en el cas de Sant Miquel de Campmajor, I'aplicabilitat dels diferents models de

convivéncia és el seglient:®

Model de convivéncia Un sol habitatge Allotjaments amb Divisié horitzontal

(comunal) Espais
Complementaris

Compartits (AECC)

Casos en el que és En tots els casos. En tots els casos. En tots els casos,
aplicable sempre que la masia
sigui de més de 300 m2.

Taula 07. Taula resum de I'aplicabilitat de cada model. Elaboracié propia

80 g guadre és a mode d’aproximacio, per determinar exactament el que es permet en cada masia caldra analitzar cada cas
concret.
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08. Agents i accions a seguir per crear cooperatives

d’habitatge a Sant Miquel de Campmajor

Tot i que en els ultims anys les cooperatives d’habitatge hagin vist replicat el model a Catalunya,
encara és una alternativa d’accés a 'habitatge molt incipient i desconeguda per a molts, sobretot en
el mén rural. Per aquest motiu, és necessari que tots els agents involucrats en el procés facin les
accions pertinents per poder contribuir, des de diferents ambits, a agilitzar I'impuls de nous projectes

de cooperatives d’habitatge en el mon rural.

En el cas de Sant Miquel de Campmajor, els agents involucrats sén I'administraci6 municipal,
persones i grups interessats en tirar endavant projectes, i els/les propietaries d'immobles en desus

del poble.

A continuacid, es llisten les accions més rellevants que poden dur a terme els diferents agents per tal

d’afavorir la creacio de cooperatives d’habitatge en cessio d’us a Sant Miquel de Campmajor.

08.1 L’administracié publica municipal. Accions que pot desenvolupar.

Tal com es justifica en els apartats anteriors, la creacié d’habitatge assequible, estable i permanent
esdevé una actuacié prioritaria per fer arrelar poblaci6 a les zones rurals i assegurar que el patrimoni

arquitectonic i natural no quedi abandonat.

Les accions que pot emprendre I'Ajuntament de Sant Miquel per contribuir a impulsar projectes de
cooperatives d’habitatge es poden dividir en sis ambits: propiciar canvis en la normativa urbanistica,
activar la demanda del model, facilitar 'accés al sol o a un edifici de titularitat publica, donar suport
econdmic a la promocié, donar suport econdomic en la fase de convivencia i facilitar la

inter-cooperacio.

En la segiient taula, es llisten les accions que ja s’estan desenvolupant ([74) des de I'ajuntament de
Sant Miquel de Campmajor per impulsar el model d'habitatge cooperatiu en cessié d’us al municipi, o

bé aquelles que s’esta valorant dur a terme (c).

08.1.1 Impulsar canvis en la normativa urbanistica i/o ordenances municipals:

e Incloure I'is d’'allotjiaments amb espais comuns complementaris en SU i SNU v/

e Aplicacié de recarrec de I'IBl als habitatges en desus c

08.1.2 Activacio de I'oferta:

e Donar suport a la localitzacié d'immobles v

08.1.3 Activacio de la demanda:

e Recollir I'interés de grups o persones o
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e Impulsar la divulgacié del model

e Impulsar la cultura de la cessié de patrimoni per part de propietaris privats v/

e Tenir disponible un recull de professionals que poden acompanyar aquests tipus [
de projectes

e Col-laborar amb altres entitats o

08.1.4 Suport econdmic a la promocio:

e Bonificacio en I'lmpost sobre Construccions Instal-lacions i Obres (ICIO) o

e Bonificacio en la quota de I'lmpost sobre Béns Immobles (IBI) o

08.1.5 Suport técnic a la promocio:

e Accedir a subvencions per a fer estudis per analitzar la viabilitat d'implantacié de v/
les cooperatives d'habitatge al municipi

Taula 08. Taula d’accions desenvolupades o en procés de desenvolupament per impulsar el model des de I'ajuntament

— Per veure altres accions a desenvolupar des d’'un ajuntament, veure annex 3.

Seguidament, es detallen les accions llistades a la taula anterior:

08.1.1 Impulsar canvis en la normativa urbanistica:

e Incloure I'is d’allotjaments amb espais comuns complementaris en SU i SNU: Per

facilitar la creacié de cooperatives d’habitatge en cessioé d'us, caldria que el POUM o els

diversos instruments de planejament incloguessin determinacions normatives que permetin

incloure I'Gs d’allotjaments amb espais comuns complementaris (AECC) en SU i SNU.

Tot i que l'is dI’AECC s’entén que esta inclds dins I'is genéric d’habitatge, alguns

planejaments urbanistics defineixen I's d’habitatge d'acord amb un subtipus: unifamiliar,

plurifamiliar, bifamiliar... Aquesta concrecié és contraproduent per a poder realitzar un Us

d’AECC ja que, si aquest subtipus d’habitatge no queda especificat igual que els altres en la

normativa, es pot interpretar que queda exclos.

Admetre I'is d’allotiaments amb espais comuns complementaris permet flexibilitzar les

restriccions de la normativa urbanistica que es trobaria 'AECC si s’hagués d’encaixar com

una divisioé horitzontal o com un Us d’habitatge plurifamiliar, que seria I'is en el qual es pot

acabar assimilant si la normativa no concreta altres subtipus.

Per tot plegat, i després d'una analisi del planejament vigent al terme municipal de Sant

Miquel de Campmajor, es considera que la forma més efectiva d’incloure I'is d’AECC és

aprofitar que es troba en curs la redaccioé del Cataleg de Masies i Cases rurals. La previsié de

'us d’AECC a la normativa permetra que es pugui implementar en les construccions en sol

no urbanitzable on es permeti I'is d’habitatge: 75 masies, 33 ruines, 16 edificacions no

historiques.
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Proposta de redaccio de I'article 17 i 20 del Cataleg de Masies i Cases rurals de St Miquel:

SECCIO 3- USOS
Article 17. Usos admesos

1. En general, s’admeten els usos que es llisten en l'art. 47.3 bis del TRLU:
a) Habitatge:
a. Unifamiliar
b. Habitatge familiar en régim de divisi6é horitzontal, d’acord amb l'art. 18.
c. Allotjaments amb espais comuns complementaris, d’acord amb l'art. 20.
b) Hoteler, amb exclusié de la modalitat d'hotel apartament i d’acord amb I'art. 169.
c) Turisme rural.
d) Educatiu en el lleure.
e) De creaci¢ artistica o de producci6 artesanal.
f) D'exercici de professions liberals.
g) De restauracio.
h) D'equipaments.
i) De serveis comunitaris o corporatius.
J) Altres usos diferents sempre que en fomentin la preservacio i la conservacié o, si s'escau, en
permetin corregir I'impacte ambiental o paisatgistic negatiu.
k) altres usos diferents sempre que en fomentin la preservacio i la conservacié o, si s'escau, en
permetin corregir lI'impacte ambiental o paisatgistic negatiu.
) Activitats i equipaments d’interes public que es llisten a I'art.47.4 del TRLUC.
2. En tots els casos, els usos a que fan referéncia en I'apartat anterior, han d'ésser compatibles amb
les activitats agraries implantades en I'entorn immediat respectiu.

Article 20. Allotjaments amb espais comuns complementaris

1. L’'us d’allotjaments amb espais comunitaris, segons el Decret llei 50/2020, es defineix com:
I'nabitatge que, d'acord amb la normativa d'habitabilitat, té una superficie de l'espai privatiu
inferior a la fixada per a la resta de tipologies d'habitatge i que disposa d'uns espais comuns
complementaris ajustats als requisits minims i de qualitat establerts a la normativa esmentada.

2. Els espais comuns complementaris es defineixen com: els espais d'us compartit d'un edifici, altres
que els elements comuns establerts com a obligatoris per la normativa que, d'acord amb el nivell
de qualitat exigit per la normativa d'habitabilitat, complementen I'is i gaudi dels espais privatius
de tot o part dels habitatges o allotjaments que compren I'edifici.

3. S’admetra aquest tipus d’habitatge comunitari en aquells casos que es justifiqui la utilitzacié com
a residencia permanent, la vinculacié a un projecte de recuperacié de treballs vinculats amb el
camp com explotacions agricoles, ramaderes o forestals o la recuperacié de les terres agricoles
vinculades al mas.

4. La normativa d'habitabilitat ha de determinar la superficie minima que ha de tenir tant I'espai
privatiu com els espais comuns complementaris de qué han de disposar aquests allotiaments. La
suma de l'espai privatiu i la part proporcional que li correspon dels espais comuns
complementaris no pot ser inferior a la superficie minima establerta a la normativa d'habitabilitat
per als habitatges complets.

5. L’immoble sera propietat a un tnic propietari o varis en regim de pro indivis o cessio d’ls sense
que en cap cas sigui admissible cap mena de segregacio ni procés de divisié horitzontal.

*Actualment, el Cataleg de Masies i Cases rurals es troba en fase d’aprovacié inicial; per tal d’obtenir

la versio normativa, caldra consultar el document que resulti de I'aprovacié definitiva.
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Proposta de redacciéo POUM

Incloure el subtipus d’habitatge d’AECC (allotiaments amb espais comuns complementaris) com un

us admes en les qualificacions urbanistiques en sol urba. En sol no urbanitzable, la normativa ja

admet explicitament els usos permesos en el Cataleg de Masies i Cases rurals.

Per tant, en sol urba caldria modificar els articles 109 i 113:

Article 109. Condicions d’us

Els dnics usos especifics permesos i el grau de permissibilitat d’aquests son els establerts en la

seglent taula. La resta d’usos no assenyalats es consideren incompatibles en la zona de nucli rural.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Habitatge unifamiliar Compatible
Habitatge plurifamiliar Dominant ?
Habitatge d’allotiaments amb espais comuns complementaris Compatible
Activitats que compleixen les caracteristiques de les activitats innocues Compatible
Industries de transformacié artesana per elaboracioé de productes Compatible
Restaurant, café, bar Compatible
L’hoteler Compatible
Comercial Compatible M

™ Usos admesos tinicament en la planta baixa.

@ Superficie minima d’habitatge: 120 m>2.

® Només s’admeten petits establiments comercials (PEC) de superficies de venda inferior a 800 m>2

Article 113. Condicions d’ls

R6b Ré6c R6d

Usos especifics

- Habitatge, en les seves categories d’unifamiliar i d’allotjament

amb espais comuns complementaris

Usos admesos

- Residencial, hoteler

- Comercial en PB®

- Oficines

- Elaboracié productes naturals d’artesania i/o d’alimentacié. Sup.
max. 200 m?

- Recreatiu

- Esportiu

- Religiés, cultural

- Sanitari-assistencial

Dotacié minima d’aparcament

1 placa per habitatge
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Aplicacio de recarrec de I'IBI als habitatges en desus: Aplicacié de recarrecs en I'IBl per
habitatges en desus que, en virtut de I'establert a la Llei pel dret a I'Habitatge (Disposicio
Final Tercera) i a la Llei Reguladora d’Hisendes Locals (article 72), poden ser objecte
d’'imposicié per part dels ajuntaments que els incloguin dins de les seves Ordenances fiscals

municipals.

08.1.2 Activacio de I'oferta

Donar suport en la localitzaci6 d’immobles o localitzacions que siguin aptes per a
desenvolupar projectes d’habitatge cooperatiu. Es a dir, recollir 'oferta per part de propietaris

que estiguin disposats a efectuar una cessié o vendre el seu immoble.

08.1.3 Activacio de la demanda

Recollir I'interés de grups o persones que viuen actualment al poble o que volen anar a
viure al poble i ser I'enllag entre persones que tenen aquesta demanda. Es pot fer mitjangant

I'ds de cartelleres, formularis d'inscripcid, coordinant espais de trobada, etc.

Impulsar la divulgacié del model a través de xerrades, materials de difusio, tallers de

suport a la creacié de grups, jornades d’accés a I'habitatge alternatiu, etc.

Impulsar la cultura de la cessié de patrimoni per part de propietaris privats per tal que
aquests tinguin la possibilitat que els seus immobles es puguin rehabilitar i/o conservar en

bon estat.

Tenir disponible un recull de professionals que poden acompanyar aquests tipus de

projectes i fer-ne difusio entre les persones interessades.

Col-laborar amb altres entitats que tinguin base de dades de gent interessada en el model

com poden ser els Ateneus Cooperatius o agrupacions.

08.1.4 Suport econémic a la promocio

Bonificacions en I'lmpost sobre Construccions Instal-lacions i Obres (ICIO): la Llei
Reguladora d’Hisendes Locals (article 103.2 a)®' permet establir una bonificacio de fins al
95% de la quota per a aquelles obres que puguin reunir especial interés o utilitat municipal en
base a circumstancies socials, entre d’altres. Aquesta bonificacié ha de ser aprovada pel Ple
Municipal amb previa sol-licitud del contribuent (la cooperativa d’habitatges). Per poder

habilitar aquesta opcid, cal que les Ordenances fiscals municipals recullin aquesta bonificacio

8 Gencat, Reial decret legislatiu 2/2004 per el text refos de la Llei Reguladora d’Hisendes Locals
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=898578
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i que puguin establir que es consideraran d’especial interés municipal, ateses les seves
circumstancies socials, les obres i instal-lacions promogudes per cooperatives d’habitatges
en régim de cessié d'us. Cal assenyalar que les bonificacions a I'ICIO (tribut) no sén

extensibles a la taxa per llicéncia d’obres (preu public).

Proposta de redaccio

Es concedira una bonificacié del 95% de la quota de I'impost a favor de les construccions,
instal-lacions o obres que siguin declarades d'especial interés o utilitat municipal per
concorrer circumstancies socials, culturals, historic artistiques. En aquest sentit s'entendra

interes social la construccio, rehabilitacio o millora d'habitatges per lloguer o cessio d'us.

e Bonificacié en la quota de I'lmpost sobre Béns Immobles (IBIl): de forma analoga, la Llei
Reguladora d’Hisendes Locals (article 74.2 quatre)®? també dona la possibilitat que, en cas
que les Ordenances fiscals municipals ho recullin, les activitats econdmiques d’especial
interés o utilitat municipal, i en base a criteris, entre d’altres, socials, puguin gaudir d’'una
bonificacié del 95% en la quota d’aquest impost. En aquest cas, també sera necessari que el
Ple Municipal aprovi aquesta bonificacido, amb prévia sol-licitud per part del contribuent.
Tanmateix, les Ordenances fiscals municipals poden establir de forma explicita que es
consideren d’especial interés municipal, ateses les seves circumstancies socials, les
explotacions econdmiques realitzades per part de les cooperatives d’habitatges en régim de

cessio d’us.

08.1.5 Suport técnic a la promocioé

e Accedir a subvencions per a fer estudis per analitzar la viabilitat d’implantacié de les
cooperatives d’habitatge al municipi: la Diputacié de Girona cada any ofereix subvencions
per a la redaccié de plans i estudis entorn I'habitatge (Subvencions als ajuntaments per a
estudis, plans, programes i projectes locals en I'ambit de les politiques d'habitatge); i els
ajuntaments poden accedir a aquests fons per a la realitzacié d'estudis al seu municipi.
Gaudint d’aquesta subvencid, es poden fer treballs com aquesta guia o també estudiar la
viabilitat d'implantacié d’una cooperativa en un terreny o immoble de propietat municipal,
tenint en compte la viabilitat social i/o retorn social del poble del projecte i la seva viabilitat
tecnica: analisi i diagnosi urbanistica, arquitectonica, juridica patrimonial (caldra comprovar
que el bé immoble, sol o edificacié consta inscrit en I'inventari municipal i també en el registre
de la propietat a nom de I'ajuntament, si té carregues, etc.) i la viabilitat econdmica (cost de

construccio o rehabilitacio, finangaments, ajuts i subvencions, etc.).

8 Gencat, Reial decret legislatiu 2/2004 pel text refds de la Llei Reguladora d’Hisendes Locals
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=898578
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08.2 Els grups cooperatius. Accions que poden desenvolupar

Les accions que pot emprendre un grup per crear projectes de cooperatives d’habitatge es poden

dividir basicament en dos ambits: ser molt actius en la recerca de subvencions o ajudes, i crear i

participar en xarxes de suport del projecte o entorn.

08.2.1 Activar la oferta i la demanda

Connectar amb 'ajuntament.

Connectar i participar en associacions del territori.

Connectar en grups locals de col-laboracié i/o intercanvi a les xarxes

08.2.2. Creacié i participacié en xarxes de suport:

Recollir I'interés de grups o persones.

Impulsar la divulgacié del model i de la seva experiéncia.

Col-laborar amb altres projectes i/o entitats de I'entorn.

08.2.3 Suport econdmic a la promocié mitjangant recerca de subvencions o ajudes al lloguer:

Qualificar la promocié com Habitatge de Proteccié Oficial.

Ser proactius en la recerca de subvencions que donen suport econdmic a la promocio.

Accedir a les ajudes al lloguer.

Taula 09. Taula d’accions que poden desenvolupar els grups per impulsar el model

08.2.1 Activar la oferta i la demanda

Connectar amb P'ajuntament, per tal de fer saber a I'administracié sobre el projecte
cooperatiu. Els ajuntaments petits poden tenir la capacitat de connectar veins/es del poble
propietaris amb immobles que poden ser susceptibles de venda o dret a superficie i/o amb

altres veins/es que els pugui interessar un projecte cooperatiu.

Connectar amb associacions del territori que us puguin ajudar a donar veu al projecte per
tal de trobar immobles o persones interessades a sumar-se al projecte. Per altra banda,
sovint les associacions culturals, recreatives o educatives dels pobles sén una porta

d’entrada al teixit social existents.

Connectar amb grups locals de col-laboracié i/o intercanvi les xarxes especialitzades
en habitatge cooperatiu per expandir la veu sobre el projecte en grups de chat (tipus
Whatsapp, Telegram, etc). Sigui per trobar gent que es pugui unir al projecte, immobles, o

crear xarxa de suport i/o intercanvis.

Crear xarxes socials del projecte o lloc web per donar a conéixer el projecte i poder teixir
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aliances amb altres grups que estiguin més avancats en el procés per tal de compartir
aprenentatges. Podeu coneixer altres grups a partir del Llargavista Observatori de I'Habitatge
Cooperatiu®®, o bé consultant els grups i projectes de convivéncia que aglutinen entitats com

Sostre Civic®, La Dinamo® o Perviure®®.

08.2.2 Creacio i participacié en xarxes de suport

Recollir I'interés de grups o persones, establint un procés clar per les persones

interessades en un projecte i un/a responsable de projecte encarregat/da d’aquesta tasca.

Impulsar la divulgacié del model i de la seva experiéncia amb la col-laboracié d’ens
publics i/o associacions locals que ens puguin donar suport en la comunicacio
d’esdeveniments i/o cedint espais on poder dur a terme xerrades de divulgacié del model i el
projecte. Els events en linia també poden ser molt efectius quan el public que es vol arribar

es troba distribuit en un territori extens.

Col-laborar amb altres projectes i/o entitats de I’entorn per tal de crear aliances, sinergies

que puguin beneficiar el teixit social, econdmic, cultural de la zona.

08.2.3 Suport econdomic en la promocid i convivéncia

Qualificar la promocié d’habitatge de proteccio oficial (HPO): aquesta mesura ajuda els
grups a accedir a algunes ajudes, subvencions i/o bonificacions econdmiques. Es poden
qualificar la totalitat dels habitatges o bé només unes unitats, sempre que aquests habitatges
compleixin les caracteristiques i condicions particulars establertes a la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'nabitatge. A més, s’ha de tenir en compte que les persones que viuran
en els habitatges qualificats de Proteccié Oficial hauran de complir, també, els requisits per a

ser sol-licitants d’'Habitatge de Proteccié Oficial.

L'organisme responsable d’aquest tramit és el Departament de Territori i 'Agéncia Catalana
de I'Habitatge.

Ser proactius en la recerca de subvencions que donen suport econdomic a la promocio:

8 Llargavista Observatori de I'Habitatge Cooperatiu, 2023
https://llargavista.coop/

84 Sostre Civic, 2023
https://sostrecivic.coop/projectes/

85 | a Dinamo Fundacié, 2023
https://ladinamofundacio.org/projectes/

8 Perviure, 2023
https://perviure.org/project/
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tal com hem comentat en el punt anterior, si I'habitatge (la totalitat o una part) esta qualificat
de HPO, es tindra el dret de demanar algunes subvencions i/o ajudes en la promocid, sempre
que es compleixin la resta de requisits que es demanin en cada convocatoria. Les dues linies

principals de subvencions son:

o Plan Estatal de Vivienda,® si es tracta d’habitatges en sol lliure qualificats de HPO
per la promocié d’habitatge de nova construccid o provinents de gran rehabilitacié,
sempre que es qualifiquin d'habitatges amb proteccid oficial destinats a lloguer o
cessi6 d'Us en regim general. Consta d’un import de 450 euros per metre quadrat de
superficie util d’habitatge, amb un maxim de 33.750 euros per habitatge i 1.000.000
d’euros per promocio. Cal veure la convocatoria de cada any per determinar requisits

i imports exactes.

o HABITATCOOP.® Ajuda que, amb periodicitat anual, convoca el Departament de
Treball en favor de les Cooperatives d’Habitatges en cessid d’us i que ofereix la
possibilitat de gaudir d’'un import equivalent a 5.000 euros per Unitat de Convivéncia
beneficiaria (amb un topall maxim de 125.000 euros per projecte) per a la creacio
d’habitatge cooperatiu en cessié d'Us. Altra vegada, cal veure les bases de la

convocatoria per determinar condicions i imports exactes.

e Accedir a les ajudes al lloguer: els socis/socies de les cooperatives d’habitatge tenen dret a
demanar les ajudes pel pagament del lloguer que atorga la Generalitat de Catalunya (o altres
organismes com els Consells Comarcals), sempre que es compleixin els requisits que es
demanen a les bases de cada convocatoria. Caldra estudiar, en cada cas, si es compleixen o

no els requisits per a poder accedir-hi.
Per a més informacié detallada sobre ajuts, els grups es poden dirigir a:

e Ageéncia de I'Habitatge de Catalunya (Girona)

Plaga de Pompeu Fabra, 1 — Girona

e Oficina local d’habitatge del Pla de I'Estany (Banyoles)

Passeig de la Industria, 19 - Banyoles
08.3 Els propietari/es. Accions que poden desenvolupar

Més enlla dels actors fins ara descrits, I'agent clau en tot aquest circuit sén els propietaris

d'immobles. En la taula seguent es llisten les accions que es considera que poden desenvolupar els

87 Gobierno de Espafia, Plan Estatal de acceso a la vivienda 2022-2025
https://www.mitma.gob.es/arquitectura-vivienda-y-suelo/programas-de-ayudas-a-la-vivienda

88 Gencat, Ajuts a la promocié d’habitatge cooperatiu en cessié d'us (HABITATCOOP), 2023
https://canalempresa.gencat.cat/ca/integraciodepartamentaltramit/tramit/PerTemes/Ajuts-destinats-a-la-promocio-de-les-cooper
atives-dhabitatges-en-cessio-dus-HABITATCOOP
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propietaris d'immobles per tal de mobilitzar els seus habitatges a través de

d'habitatges en cessié d'Us.

les cooperatives

08.3.1 Activacio de la demanda:

e Informar l'ajuntament que es té la intencié de mobilitzar 'immoble que es té en

propietat.

e Contactar amb professionals del sector immobiliari per mobilitzar la propietat.

e Publicitar-ho en Xarxes Socials (XXSS) especialitzades en habitatge cooperatiu.

e Informar veins i veines de la intencié de mobilitzar I'immoble.

e Consultar el planejament urbanistic que afecta 'immoble.

e No descartar opcions encara que I'immoble sigui una ruina.

08.3.2 Transmissi6 de la propietat

e Donacio de I'immoble.

e Cessio de 'immoble.

e Venda de I'immoble.

08.3.3 Potencials penalitzacions econdmiques

e Tributacié de les masies en desus.

Taula 10. Taula d’accions que poden desenvolupar els propietaris per impulsar el model

08.3.1 Activar la demanda

e Informar I'ajuntament que es té la intencié de mobilitzar I'immoble que es té en

propietat: tant si les persones propietaries volen vendre o cedir el seu immoble, és

recomanable fer saber aquesta oportunitat a 'Ajuntament, ja que pot fer casar immobles amb

grups interessats.

e Contactar amb professionals del sector immobiliari per mobilitzar la propietat: també

es pot fer una recerca d’APls que puguin estar al corrent dels projectes cooperatius i

accelerar el procés de venda.

e Publicitar-ho en XXSS especialitzades en habitatge cooperatiu: fer correr la veu en grups

de XXSS dedicats a unir agents especialitzats en projectes cooperatius.

e Informar veins i veines de la intencié de mobilitzar I'immoble: el boca-orella és clau als

pobles.
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e Consultar el planejament urbanistic que afecta 'immoble: consultar els usos permesos
pel planejament urbanistic i valorar si algun pot atraure un projecte complementari que
permeti fer viable la cooperativa.

e No descartar opcions encara que 'immoble sigui una ruina: no descartar la reconstruccié
d’'una ruina pel fet de ser-ho, ja que en alguns casos es permet la reconstruccié (consultar el

Cataleg de Masies).

08.3.2 Transmissio de la propietat

e Donacié d'un immoble: La donacié d'un habitatge es dona quan una persona decideix
transferir una propietat immobiliaria a una altra persona fisica o juridica sense cap intercanvi

monetari (ja sigui a un particular, una administracio, una fundacio, etc.).

Un dels beneficis que comporten les donacions poden ser les rebaixes fiscals per la
transmissio en funcié de la naturalesa de I'entitat beneficiaria. La transmissio de la titularitat
sense contraprestacid associada (i, per tant, una donacio) en favor d’'una entitat sense anim
de lucre beneficiaria del régim fiscal establert a la llei 49/2002 (com, per exemple, una
Fundacid), comporta, per una banda, la no tributaci6 com a Guany Patrimonial a I'IRPF de la
persona donant i, per altra banda, I'obtencié d’una deducci6 en I'IRPF d’aquesta persona (o
en l'impost sobre Societats, si es tracta d’'una persona juridica) equivalent, com a minim, al
35% del valor d’aquesta donaci6. Cal assenyalar, tanmateix, que la donacié podra ser de la
totalitat de la propietat o, en cas alternatiu, de 'usdefruit durant un periode de temps limitat (i
que es consideri prou per a poder desenvolupar el projecte d’habitatge cooperatiu), de tal
manera que el grup familiar de la persona donant podria recuperar la titularitat sobre
limmoble donat a la finalitzacié6 d’aquest termini, i en unes condicions de manteniment

millorades respecte de les inicials.

e Cessié d’'un immoble: La cessié d'Us d'un immoble és una situacié en la qual una persona o
entitat (denominada "cedent") permet que una altra persona, entitat o administracié publica
(denominada "cessionari") faci servir I'immoble, perd sense transferir la propietat. La part
cessionaria pot fer un contracte amb un tercer perqué la propietat esdevingui el domicili
d’aquest.

Aquest model té alguns avantatges com, per exemple, la temporalitat, ja que el/la propietari/a
inicial recuperara I'immoble un cop passat el periode de cessid. A més, el/la propietari/a pot
rebre una contraprestacio per la cessio.

Per tant, un propietari pot cedir un immoble a un grup d’habitatge cooperatiu per un periode

determinat (que pot anar fins als 99 anys®) a canvi que aquest grup arregli 'immoble i visqui

8 El Codi Civil de Catalunya, en vigor des del 2002, regula les cessions d'Us d'immobles des de I'article 579 al 586. Segons
aquest codi, la durada maxima d'una cessié d'Us és de 99 anys. Aquesta disposicié esta establerta a l'article 579 del Codi Civil
de Catalunya.
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en ell durant el temps que duri la cessid. Un cop acabat el termini pactat, 'immoble retorna

al/la propietari/a inicial.

e Venda d’un immoble: A través de la venda podem mobilitzar un habitatge que tenim en
desus. Si el venem a 'administracié o a una entitat juridica com una cooperativa d’habitatge
perqué aquesta hi desenvolupi un projecte de vida, estem contribuint a millorar I'estat d’aquell

immoble, de I'entorn i de les persones que hi viuen.

08.3.3 Potencials penalitzacions economiques

Per altra banda, els titulars de masies han de considerar els segiients possibles efectes fiscals de la

tinenga improductiva d’aquests immobles:

e Tributacié de les masies en desus.

o Imputacié de rendes immobiliaries a 'IRPF en el cas que el titular sigui una persona
fisica resident a I'estat espanyol (en cas de no ser resident, existeix una figura
tributaria analoga que impacta en limpost sobre la renda de les Persones No
residents) i que no obtingui cap mena de rendiment per a la seva cessié o
arrendament. Aquesta imputacié de rendes immobiliaries també opera en el cas que
l'immoble sigui rustic i que la construccidé no estigui afecta a cap mena d’activitat

econodmica o agraria.

o Aplicacié de recarrecs en I'IBl per habitatges en desus que, en virtut de 'establert a
la Llei pel dret a I'Habitatge (Disposicido Final Tercera) i a la Llei Reguladora
d'Hisendes Locals (article 72), poden ser objecte d'imposicié per part dels

ajuntaments que els incloguin dins de les seves Ordenances fiscals municipals.

o Impost sobre els Actius No Productius de les persones juridiques que constitueix un
tribut, de caracter autondmic a Catalunya, i que grava la tinenga, entre d’altres, de

béns de naturalesa immobiliaria no afectes a cap mena d’activitat economica.

A més, cal tenir en compte el que representa a nivell econdmic mantenir un immoble en desus.
Mantenir una masia sense habitar representa un alt cost de manteniment o d’actualitzacié del seu
estat que, donades les caracteristiques especials d’aquestes construccions, aixi com la seva
antiguitat, cal considerar que poden ser significativament més elevats que els corresponents als

edificis construits sobre sol urba.
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09. Passos a seguir per tirar endavant un projecte d’habitatge

cooperatiu

Iniciar un projecte d’habitatge cooperatiu en cessié d’Us pot ser un procés molt gratificant i
empoderador per a les persones que el realitzen. Ara bé, cal tenir en compte que alhora és una tasca
complexa i que es pot allargar en el temps. En aquest apartat s’expliquen quins passos cal seguir i
qué representa cadascun d’ells. El full de ruta esta numerat per ordre de les accions, ara bé, aixo no
significa que el procés sigui sempre lineal i amb aquest ordre precis, sobretot en els primers passos,
on poden haver-hi moltes anades i vingudes i, sovint, recular a la casella de sortida un cop ja s’havia

avangat algun pas.

A banda d’aix0, cal considerar que cada situacié és Unica i que aquests passos generals s’hauran
d’adaptar a les circumstancies especifiques. Per aix0, sovint és important buscar assessorament

professional per garantir que tot estigui en ordre i que la cooperativa sigui un éxit.
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Esquema 02. Passos per la creaci6 d’un projecte d’habitatge cooperatiu en cessio d'us
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1. Fase de creacio

1)

2)

3)

Creaci6 d’un grup motor.

Generalment els projectes s’inicien amb la visid6 d’'un grup reduit de persones, normalment
entre 2-6, que tenen la iniciativa, redacten les directrius que volen que tingui el projecte i

surten a buscar una propietat i gent que s’afegeixi al projecte.
Aquests primers grups solen formar-se per dues vies diferents:

e Per grups d’afinitat: grups d’amics/gues, familiars o grups que ja es coneixen
préeviament per altres iniciatives socials (associacions veinals, grups de consum,

associacions de cultura popular, etc.).

e Sumant-nos a un grup cooperatiu ja existent. Un cop ens interessa el model,
podem estar al cas d’altres grups amb el projecte més avangat que tenen vacants en
la formacié del grup i/o que necessiten ampliar el nombre de persones que formen

part de la cooperativa.

Les persones que formen part d’un projecte d'habitatge cooperatiu poden ser molt diverses, i

hi pot haver gent amb diferents perfils. En altres ocasions, els grups s6n més homogenis.
Definicio del projecte col-lectiu de convivéncia.

En aquest segon pas, convé comencar a definir les caracteristiques basiques del projecte:
quants membres ens imaginem que tindra el grup, quins valors defineixen el projecte, a quina
zona geografica s'ubicara, etc. D’aquesta manera, sera més facil poder explicar el nostre

projecte i sumar persones en cas de necessitar-ho.
Creaci6 d’una associacio.

Quan el grup motor comenga a tenir despeses, és recomanable establir una associacio per
poder tenir representacié juridica com a grup abans de fer el pas de creacié de la

cooperativa, sobretot si es tracta de grups grans.

2. Fase d’impuls

4)

Eleccio de I’equip de professionals que ens acompanyara en el procés.

Hem de tenir en compte que és un procés complex i que necessitarem assessorament extern

de professionals com arquitectes, advocats/des, economistes i cures.

Aixd no vol dir que obligatdriament s’hagin d’externalitzar tots els serveis; si dins del grup
motor hi ha alguna persona que vol i pot fer-se carrec d’alguns dels aspectes que
requereixen un professional, és totalment factible.
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5)

6)

7)

8)

Definir el lloc i quines caracteristiques ha de tenir.
En aquesta fase caldra definir amb més exactitud I'emplagament que volem (rural, urba, a la
muntanya, a la plana, a la costa...). També haurem de decidir si el que volem és construir de

nou o rehabilitar un habitatge.

A més, com que ja tindrem el projecte col-lectiu de convivéncia definit, hi haura decisions que
ja tindrem preses que caldra tenir en compte com, per exemple, si la nostra cooperativa
d’habitatge anira lligada o no a una explotacié agricola o ramadera, o a algun altre tipus
d’activitat economica. Si és el cas, logicament haurem de cercar emplagaments on puguem

desenvolupar aquestes activitats.

Empoderament i primers esbossos del Reglament de Régim Intern (RRI).

En aquest punt, paral-lelament als estatuts de la cooperativa, podem redactar el primer esbos
del RRI. Aquest és un document d’Us, tipus manual, on es determinen les normatives del dia
a dia de la cooperativa: com es realitza la neteja dels espais comuns, com s’estableixen els
torns de les rentadores (en cas de ser comunitaries), quin dia s’ingressen les aportacions
mensuals, etc. Aquest és un document que permet la flexibilitat de prendre acords,
redactar-los per tal que no hi hagi embolics, testejar el funcionament i canviar-lo les vegades

que faci falta fins que el grup trobi la metodologia ideal pel dia a dia.

Primer estudi economic del grup

Cal que fem una primera aproximacié de la capacitat econdomica que tenim com a grup. Sera
important detectar si som un grup homogeni o no en aquest sentit, i ens donara pistes de
quin tipus de promocié podrem tirar endavant. Si no és un grup economicament homogeni,
pot ser moment de valorar la possibilitat de distribuir unitats privades més petites que tinguin
menys repercussid econdomica mensual, o fins i tot la possibilitat i/o voluntat de realitzar

préstecs entre unitats de convivencia per tal que el grup pugui tirar endavant.

Aquest és un moment delicat perqué pot ser que unitats de convivéncia abandonin el projecte
comu per realitats econdmiques diverses. Si és aixi, és bo poder obrir el grup per buscar

nous integrants.

Redaccio dels estatuts
Durant aquest temps, haurem tingut debats entorn I'organitzacio i el model de convivéncia

que estem buscant cadascuna de les persones que formem el grup, i anirem trobant els

punts en comu i, aixi, definint el projecte.
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Arribats a aquest punt, és convenient redactar els estatuts per determinar quines seran “les
regles del joc”, imprescindible per a la constitucié de la cooperativa i que caldra firmar davant
de notari. Aqui s’hi inclou la resposta a quiestions com: es podra transmetre I'is de 'immoble
als fills? Qué passa si una persona abandona el grup? Quines faltes es consideren lleus? |
quines greus?, etc. i totes les questions determinades per la Llei de cooperatives de
Catalunya (Llei 12/2015) i estatal (Llei 27/1999).

3. Fase de consolidacio

9)

Localitzacié i identificacio de 'immoble o solar on es vol fer el projecte

Mentre el grup s’esta consolidant, és important anar fent recerca de possibles ubicacions o
edificis existents que pensem que poden encaixar-nos, ja que molt sovint les caracteristiques
del solar o I'edifici escollit també determinaran les caracteristiques del grup (sobretot pel que

fa al nombre de persones o unitats de convivéncia que podra tenir el projecte).

Per fer aquesta identificacio de llocs, es pot parlar amb les administracions locals per saber si
tenen algun estudi o registre dels habitatges buits del municipi, també es pot fer a través del
“treball de camp” anant a detectar possibles immobles in situ, es pot anar a immobiliaries a

consultar o, també, utilitzar el “boca-orella” i fer coérrer la veu.

En SNU cal tenir en compte que I'is d’habitatge esta molt restringit i només és admeés en
edificacions de caracter historic (masies, cases rurals...), en casos d’habitatge familiar o
d’allotjament de temporers vinculats a una activitat econdmica rustica (agricola, ramadera...),

activitats de camping, etc.

En el cas del municipi de Sant Miquel de Campmajor, cal tenir en compte que gran part dels
habitatges existents es troben en sol no urbanitzable; per tant, el Cataleg de Masies és

l'instrument de planejament de principal referéncia.

10) Analisi de la viabilitat econdmica, financera, arquitectonica i legal del projecte

Aquest estudi professional, redactat en col-laboracié per arquitectes, economistes i
advocats/des implicats/des, és una inversié imprescindible per valorar la viabilitat del projecte
abans de realitzar qualsevol mena d’inversid, compra o hipoteca. Aquest estudi és
convenient que inclogui ja un primer encaix del projecte arquitectonic, els costos de la
promocio, I'estudi economic i de finangament, i I'estudi legal que demostri que tot el procés

es pot desenvolupar amb garanties.

L'encaix arquitectonic ens mostrara qué és el que podem i no podem fer en aquell edifici,
tenint en compte la normativa urbanistica i d’habitabilitat d’aplicacio, i haura de tenir un

primer pressupost del cost aproximat que poden suposar les obres.
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En l'estudi economic es tindran en compte totes les despeses que es deriven de la promocio:
les obres, les llicéncies, altres professionals que es poden necessitar, etc. i es completara
amb I'estudi de finangament per explorar les possibilitats i condicions del finangament que
podem obtenir i com aix0 repercutira en la viabilitat economica del projecte. Amb aquests
nuameros, podrem acabar identificant quina és la quota inicial i la quota mensual que les
usuaries del projecte necessiten aportar per tal que el projecte pugui ser una realitat i

contrastar-les amb les possibilitats econdmiques de les persones implicades.

En el cas que es dubti entre tres o quatre ubicacions possibles, es recomana desenvolupar,
préviament a un estudi de viabilitat complet, una primera aproximacié a nivell arquitectonic
per veure si realment els llocs que s’estan valorant encaixen amb les necessitats de la

cooperativa.

11) Primera recerca de finangament

Primeres exploracions de I'entorn per concretar qui ens facilitara el finangament. En aquesta
fase ja necessitarem cert grau de definicid del projecte. Necessitarem tenir clares les
condicions de finangament de la promocid, que quedaran establertes en el pla econdmic i

financer, i que haura de ser elaborat per professionals i validat pels socis/es.

Un primer impediment que ens podem trobar és que, generalment, aquests projectes tenen
dificultats per accedir a finangament de la banca tradicional i, en la majoria dels casos, han
d’accedir a finangament de la banca ética (Fiare, Coop57, Triodos) o de I'Institut Catala de
Finances (ICF).

Molts projectes cooperatius tenen una combinacié de diferents fonts de finangament a través

de diverses entitats de la banca ética.

El segon impediment és que, en molts casos, les entitats bancaries no volen financgar
projectes en sol rustic perqué consideren que el sol rustic t& menys valor econdmic que el sol

urba (i, per tant, representa més risc per a les entitats de finangament).

e Hipoteques i condicions financeres en sol rural, les hipoteques sén el financament
obtingut a través de recursos aliens per excel-léncia en aquest tipus de projectes. Les
condicions actuals (octubre 2023) esperables en aquest tipus i amb la banca ética i/o publica

de préstecs sén les seglents:

o Termini d’'amortitzacié: Entre 20 i 40 anys depenent de les caracteristiques personals
del grup impulsor. El termini d’amortitzacié habitual és el de 30 anys i, dins d’aquest
termini, s’ofereix la possibilitat de dos anys de caréncia (en el qual només es liquiden
interessos per la part del crédit disposat) que poden coincidir amb el termini

d’execucio de les obres de rehabilitacid o construccid.
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o Tipus d’interés. Per a aquest tipus de projectes, és interessant cercar una via de
finangament que ofereixi tipus d’interés fixes perqué aquesta ofereix una certesa en
la quantia de les quotes a satisfer en el futur per part de les Unitats de Convivéncia
participants. Actualment, i donada la conjuntura dels tipus d’interés, no és raonable

partir d’'una hipotesi de tipus d’interés inferior al 4% anual.

o Import nominal del préstec. Dependra de les necessitats financeres del projecte i del
tipus de garantia. En aquest cas, en tractar-se de finques rustiques, cal tenir present
que, molt probablement, el valor maxim pel qual es podra obtenir el préstec
hipotecari, en el millor dels casos, sera del 70% del valor de taxaci6 (a diferéncia dels
projectes de finangament sobre finques urbanes, on aquest percentatge se situa en

un minim del 80%).

o Nivell d'ingressos de les Unitats de Convivéncia i accés a finangament hipotecari. La
combinacié de les condicions financeres anteriors, i per tal que el projecte tingui
possibilitats de ser finangat, ha de resultar en una quota mensual de préstec que, en
el seu conjunt, no superi el 35% dels ingressos de les Unitats de Convivencia.
Encara que el préstec el sollicita i el retorna, posteriorment, la cooperativa
d’habitatges, els ingressos minims a acreditar han de ser els de les Unitats de
Convivencia en la mesura que seran aquestes les que, a la practica, assumiran el
pagament de les quotes a repercutir per part de la cooperativa. Depenent de les
condicions de finangament, ens podem trobar que el préstec és mancomunat i els
avals solidaris, és a dir, el banc valora el préstec de forma col-lectiva i, per tant,

responsabilitza tots els socis i socies del retorn del préstec.

12) Constitucié de la cooperativa

Es crea una cooperativa formada per un grup de persones amb I'objectiu comu de tenir accés

a I'habitatge a preus de cost i a través d’'una gestié democratica.

En el moment de constituir la cooperativa, es fa I'aportacié inicial en la seva totalitat o, com a
minim, haura de ser de 3.000 € en total. De fet, no cal que la constitueixin tots els futurs socis
usuaris, siné que només cal que, estrictament, apareguin 2 socis fundadors que, per tant,
haurien d’aportar 1.500 euros cadascu com a capital obligatori. El diferencial entre el total a
aportar per cada UC i els 1.500 € pot ser considerat capital voluntari. Posteriorment, també
es poden incorporar nous socis. En cas d’haver constituit la cooperativa amb només 2 socis,

estarem obligats, per llei, a incorporar un tercer soci abans de 5 anys des de la constitucié.

Amb els estatuts redactats, els passos per a la creacié d’'una cooperativa son:

- Certificacio6 de denominacié social, sol-licitud al registre de cooperatives de

Catalunya.
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- Assemblea constituent

- Compte corrent: obertura d’'un compte en una entitat financera a nom de la
cooperativa.

- Notaria: Elevacio a public dels acords establerts a I'acta de constitucio.

- Model 036: NIF PROVISIONAL A I'Agéncia Tributaria Espanyola. El NIF provisional
(que sera el mateix que el definitiu) serveix a la Cooperativa per poder operar amb
I'dnic condicionant que qualsevol responsabilitat derivada d’aquestes operacions
(mentre no existeixi el NIF definitiu) sera personal dels socis fundadors.

- Model 600: Autoliquidacié de I'lmpost de Transmissions Patrimonials i d’Actes juridics
documentals. Estaran exemptes de la modalitat d’Operacions Societaries
corresponent a aquest impost i, per tant, no caldra pagar res tot i existir I'obligacié de
presentar aquesta autoliquidacio.

- Sol-licitud d’inscripcié al registre de cooperatives.

- Model 036: Alta de les Activitats Econdomiques i de les obligacions fiscals a la
Hisenda espanyola.

- Alta a la seguretat social (si algun dels membres de la cooperativa consta com a
treballador de la cooperativa, no és un cas usual).

- Model 036: NIF definitiu a I'Agencia Tributaria Espanyola. En aquest moment, la
cooperativa es constitueix en Subjecte Passiu de I'lmpost sobre Societats i, per tant,
també cal donar-la d’alta de I'obligaci6 de presentar I'lmpost sobre Societats
anualment.

- Certificat digitalL: Sol-licitud a la FNMT.

- Model 036: Impost sobre activitats econdmiques i obligacions fiscals davant 'AEAT,

un cop comenga la promocié immobiliaria.

13) Quota inicial:

La cooperativa es finanga a través d’'una quota inicial, retornable si es marxa del projecte, i

una série de quotes mensual que venen determinades pel projecte de viabilitat econdomica.

El pagament s'efectua entre que la cooperativa es fa efectiva i el moment de I'adquisicié del
sol. Aquest periode de temps pot variar segons el projecte, i hi ha cooperatives que a

vegades permeten realitzar I'aportacio inicial en dos o tres pagaments.

14) Adquisicioé del sol o I'edifici. Compra de I’habitatge o Dret de superficie:
a) De compra: La cooperativa pot comprar un solar o un immoble existent i aquest ser

propietat de la cooperativa de manera indefinida.

b) Dret de superficie: Algunes cooperatives, en lloc de comprar 'immoble, realitzen un
contracte de dret de superficie amb propietaris (o administracions) d'immobles o

solars. El contracte de superficie dona el dret a la cooperativa per reformar o

65



construir, i mantenir 'immoble durant un periode de fins a 99 anys a canvi d’'un

possible canon anual. Finalitzat el contracte, es pot renegociar.

S’acordaran els criteris de la cessio i el canon economic de contraprestacio. En el
cas que el solar o I'edifici sigui public i de protecci6 oficial, les persones que viuran
en els immobles han de complir els criteris que es demanen per ser sol-licitant
d’HPO.

15) Avantprojecte
A nivell arquitectonic, ja s’hauran valorat certs aspectes en els estudis previs que s’hauran fet
juntament amb la participacid dels membres de la cooperativa. Tot i aixi, un projecte

d'arquitectura requereix molta més definicio per poder executar una obra amb garanties.

16) Pressupost aproximat
En aquesta fase podrem comencar a tenir uns numeros aproximats del cost de la promocio.
Tindrem els que hem valorat en el primer estudi de viabilitat perd, a mesura que s’avanga
amb el projecte arquitectdnic, és recomanable anar actualitzant el preu de les obres per

poder tenir un control de les despeses que representara.

17) Projecte Basic i Executiu
En aquesta fase cal elaborar les diferents fases del projecte fins arribar a tenir el projecte
executiu complet, el pressupost definit i, aixi, poder tancar les negociacions amb I'entitat
financera corresponent. Aquestes tasques, incloent-hi la revisié del pla economic i financer
de la cooperativa, convé fer-les de manera paral-lela, ja que estan intimament lligades i, si un

aspecte es modifica, influeix directament en la resta.

El projecte basic i executiu I'han de redactar professionals, siguin arquitectes externs o socis
de la cooperativa que tenen la titulacio per a fer-ho; perd sempre comptant amb la
participacio de la totalitat de membres de la cooperativa, per decidir de manera conjunta
quines son les decisions adequades i validar el resultat obtingut. Amb aixo ja es pot comptar
amb un pressupost detallat, establir un calendari, obtenir les lliceéncies d’obres i comencgar la

construccio o rehabilitacio.

18) Pressupost consolidat
El pressupost consolidat ens indicara exactament quin és el finangament que necessitem i
també ens mostrara si és necessari, 0 no, refer el projecte per tal d’abaratir costos. Un cop

tinguem aquest pressupost tancat, ja podrem iniciar el procés d’obtencié del finangament.

La contractacié de I'empresa constructora generalment es fa un cop la llicéncia d’obres esta
demanada a l'ajuntament (normalment els mateixos arquitectes realitzen aquest tramit).
Comptant que, a vegades, la resposta de I'administracié no s’obté fins uns quants mesos
després, se sol aprofitar aquestes setmanes d’espera per cercar i contractar I'empresa

constructora que executara les obres.
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19) Recerca i aprovacio6 del préstec

Cal tenir el préstec aprovat abans de comencar les obres. Convé signar-lo quan ja tinguem
clara la data d’inici de les obres. Es a dir, si hi ha la previsié, per exemple, que les obres
comencin el 30/06/2024, I'aprovacié cal tenir-la com més aviat millor, pero la signatura del
préstec cal ajustar-la a la data més propera al 30/06/2024 (d’aquesta forma, no comencga a
computar el periode de caréncia del préstec). Els bancs, un cop aproven el préstec,

acostumen a posar una vigéncia temporal de les condicions.

En el cas que necessitéssim finangar les despeses prévies a la reforma o construccié de
'immoble, aquestes es poden finangcar amb el préstec i, per tant, llavors si que s’hauria de
signar abans de pagar als professionals. En aquest cas, ens hem d’assegurar que I'entrega
de claus es produira abans que finalitzi el periode de caréncia, perque les claus han d’estar
entregades per a poder cobrar quotes que siguin equivalents a les obligacions del préstec.
També hem de tenir en compte que, normalment, entre la finalitzacié de I'obra i I'entrega de

claus, acostumen a passar uns tres mesos.

No s’acostuma a demanar el préstec per pagar als professionals, perd, dbviament, tot depén
de la naturalesa del projecte i, en aquest cas, de la facilitat que puguin tenir les UC en
avangar la seva aportacié al capital. Una altra via podrien ser els “titols participatius” o

préstecs temporals, que serien retornats en el moment de signar el préstec.

Tot i aixd, el més habitual és que les despeses prévies, en la mesura que aixo sigui possible,
es vagin finangant amb I'aportacio inicial dels usuaris (capital social de la cooperativa) o, si és

el cas, amb el cobrament d’alguna subvencio.

20) Obra. Reforma o construccié de I'habitatge

Per poder comencar les obres cal que tinguem la llicencia d’obres concedida. Un cop
tinguem tota la documentacié necessaria en ordre, podrem comengar les obres. Per poder fer
un control exhaustiu dels possibles canvis i desviacions de pressupost que hi puguin haver, i
per poder coordinar les obres al detall, és convenient derivar aquestes feines a personal
qualificat per a fer-les. Per altra banda, cal assegurar que el periode de caréncia del préstec
bancari i el periode d’obres casen, per tal que en cap moment els membres de la cooperativa
es trobin que hagin de fer front a la quota mensual de la cooperativa i les despeses de lloguer

o similars de la residéncia prévia a traslladar-se a 'immoble de la cooperativa.
21) Signatura del dret d’us

Assignacié dels habitatges: la cooperativa defineix els criteris per a l'assignacio dels espais
residencials als seus membres. Aquests criteris poden incloure factors com els ingressos

familiars, les necessitats residencials i el temps d'associacio a la cooperativa, entre d’altres.
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22) Entrar a viure
Un cop acabades les obres, ja podrem entrar a viure a la casal
23) Inici del pagament de quotes mensuals i Inici del retorn del préstec

Una vegada vivim a la casa, és el moment de comengar a pagar les quotes mensuals. Cada
unitat de convivéncia de la cooperativa paga una quota mensual per fer Us de I'habitatge i
dels espais comuns. Aquesta quota és determinada per la mateixa cooperativa i sol incloure
les despeses d'hipoteca, manteniment, serveis basics i altres despeses relacionades amb

I'habitatge, i acostuma a anar lligada a la superficie de la qual es pot fer Us.

24) Gestionar la convivéncia
a) Gestid d'altes i baixes

Els membres tenen dret d'Us de I'habitatge mentre siguin socis de la cooperativa. En cas de
voler deixar la cooperativa, el dret d'Us de I'habitatge es transmet a un nou membre que
compleixi amb els criteris establerts per la cooperativa. Aixd permet mantenir I'habitatge com
una opcid a preus assequibles per a altres families o individus. Aquest dret d’Us fins i tot es
pot acordar que sigui traspassable a familiars directes, de forma que els fills/filles dels socis

puguin mantenir el dret d’'usar els habitatges.

Per altra banda, cal considerar que, amb cada entrada d’'una unitat de convivéncia al grup,
les dinamiques socials també canvien. Per tant, cal establir protocols d’entrada i sortida i
periodes de prova per a les noves unitats, aixi com actualitzar processos o normes de

convivéncia si s’escau.
b) Manteniment i millores

La cooperativa gestiona el manteniment dels espais i les millores que es vulguin realitzar a
'immoble. Per una banda, és important que, a través de les aportacions mensuals, es pugui
anar fent calaix per poder afrontar qualsevol despesa inesperada; per 'altra, cal comptar amb
el deteriorament natural dels edificis i reflectir les potencials despeses en manteniment en
l'estudi de viabilitat economica del projecte cooperatiu. D’aquesta manera podem tenir una

previsié de costos que quedi inclosa dins les quotes inicials i mensuals.
c) Gestio dels conflictes i la convivéncia

Es important que el grup es pugui formar en gesti6 i resolucié de conflictes perqué és una
realitat que aquests, siguin menors o majors, poden apareéixer. Per aquest motiu és important
tenir unes bases solides de projecte, crear espais segurs d’escolta, assegurar que totes les
persones tinguin veu, actualitzar en el reglament de régim intern els canvis necessaris

perque la convivencia sigui més fluida, etc.

68



Si els conflictes s’agreugen, es recomana que aquests es gestionin amb l'ajuda d’'una
persona de la comunitat que actui com a mediadora, o bé, si el conflicte necessita una visio

externa, contractar la facilitacié d’'una persona professional.

d) Gestio dels espais

Cal determinar quina sera la cura, gestié dels espais tant privats com compartits, i qui
assumira les responsabilitats en el reglament de régim intern. També cal considerar que és
normal que, en fase de promoci6, s’hagin plantejat ideals, expectatives, normes o

funcionaments que un cop en convivencia no funcionen i, per tant, és bo poder anar revisant.

e) Gestio administrativa de la cooperativa

La cooperativa és una entitat legal i, com a tal, encara que puguin ser entitats sense anim de
lucre, necessita tenir els comptes actualitzats, presentar la documentacié necessaria als
organs de govern, etc. Per tant, cal comptar amb aquestes hores de treball i decidir, també, la

reparticié de tasques i responsabilitats.
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10. Casos d’éxit en el mon rural catala

La primera cooperativa en cessi6 d'Us que va aparéixer a Catalunya va ser Cal Cases,® una
comunitat a Santa Maria d’Ol6 (Barcelona) fundada el 2007 en plena bombolla immobiliaria per un
grup d’activistes inspirats en els models de propietat col-lectiva com el Andel®' (model escandinau),
Wohnprojekte®? (Alemanya) o FUCVAM® (Uruguay).

En I'lltima década, a Catalunya, el model de cooperatives d’habitatge en cessié d’us s’ha vist replicat
en diversos casos d’us tant en nuclis urbans com en el mén rural. A continuacié presentem algunes

referéncies per Sant Miquel de Campmajor en funcio del tipus de projecte de convivéncia.

10.1 Casos d’éxit en projectes comunals

Com hem vist anteriorment, es tracta de projectes implementats en edificacions historiques del mon
rural (masies) on s’ha optat per un alt grau de convivéncia i on els espais privatius sén Unicament les

estances.

e EIl Turrés,* Garrotxa (2020)

El Turrés és un projecte d’habitatge cooperatiu a Sostre Civic.®® Esta plantejat com un projecte
residencial amb la voluntat de convertir-se en nexe entre iniciatives d’agroecologia i economia circular

en el moén rural.

Es tracta d’'una finca rustica situada al municipi d'Argelaguer de 24 ha, de les quals 4 ha sén de
conreu i la resta de bosc, amb una masia principal i una antiga masoveria en runes, amb una
superficie util construida de 880 m?2. El conjunt forma part del Cataleg de Masies i Cases rurals en sol

no urbanitzable susceptibles de reconstruccio o rehabilitacio.

Després de 3 anys buscant patrimoni, van tancar la compra i promocio de la cooperativa d’habitatge
per 360.000 €, perqué I'edificacié principal només necessitava petites actuacions de rehabilitacio. El

capital social inicial aportat per cada persona és de 15.000 €, i les quotes d’Us s6n d’uns 300 €/mes.

L'habitatge consta d’un edifici de dues plantes, 9 habitacions i espais comuns: un rebedor, una cuina,

una sala-menjador molt gran i 4 banys complets, a més del rentador i tota la planta baixa, que es fara

% Cooperativa Cal Cases, 2023
https://calcases.info/

https://www.wohnprojekte-portal.de/
% Fundacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por la Ayuda Mutua, 2023

https://www.fucvam.org.uy/
% Cooperativa El Turrés, 2023

% Cooperativa Sostre Civic, 2023
https://sostrecivic.coop/
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servir com a magatzem, rebost i taller.

El projecte també impulsa la iniciativa “Eines Comunes”, espai d’obradors col-lectius per a la creacio

d’'una cooperativa de treball.

e Mas Les Vinyes,* Lluganés (2013)

Les Vinyes és un projecte d’habitatge i crianga compartida en una masia amb edificacions annexes i
25 ha de terreny. La cooperativa d’habitatge va lligada a la voluntat de crear un projecte de
granja-escola d’agricultura regenerativa i permacultura al municipi de Sant Marti d’Albars, al Lluganés

(entre Vic i Berga).

La comunitat gestiona una gran masia que, al llarg dels anys, s’ha anat reconstruint seguint criteris de
bioconstruccié per poder acollir fins a 6 unitats de convivéncia, una zona d’acollida de grups i una

cuina, menjador, sala d’estar, rebost, biblioteca, sala d’eines, etc. comunitaris. El projecte també acull

% Cooperativa Mas Les Vinyes, 2023
https://www.maslesvinyes.com/
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espais per a tres persones voluntaries que fan estades per aprendre permacultura i agricultura

regenerativa al mas a través del projecte europeu Erasmus+*.

Des del 2018, el projecte es gestiona a través d’una cooperativa de treball associat formada per
socis/es amb diferents graus de participacié dins del projecte, donant feina a 4 persones combinant la
gestié de la granja, els assessoraments a altres projectes i formacions en permacultura que ofereixen

com a aula de natura.

Imatge 08. Mas Les Vinyes. Font: www.maslesvinyes.com

e Fundacié Emprius,® Catalunya (2022)

Es un projecte que agrupa diferents cooperatives d’habitatge de Catalunya en entorns rurals com Cal
Cases, Can Parera, Can Tonal, La Tomassa i Mas Les Vinyes. L'objectiu de la Fundacié és recuperar
la cultura comunal (col-lectiva) rural basada en els principis de la vida al centre, la interdependéncia i

I'ecodependéncia.

La seva principal linia d’accio és la gestid i custddia del patrimoni, perqué sota el paraigua legal de
Fundacié s’assegura que les propietats (immoble i terres productives) adquirides per cooperatives
d’habitatge no puguin tornar al mercat tradicional, de manera que es garanteix que aquests projectes
formin part d’'una xarxa alternativa d’habitatge a preu de cost, estable i més assequible que el mercat

tradicional, a més d’assegurar que recursos naturals puguin tornar a ser gestionats i custodiats per

" Programa Europeu Erasmus+, 2023

% Fundacié Emprius, 2023
https://emprius.cat/
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col-lectius.

Alguns dels projectes que formen part de la Fundacio tenen tipus de convivéncia comunal perd no és
un fet indispensable, ja que també trobem projectes com Mas Les Vinyes que disposen d’allotjaments

privats i compartits.

10.2 Casos d’éxit en cooperatives d’allotjaments privats i compartits

Des de la recent aprovacié del Decret Llei 50/2020, que incorpora la modalitat d’allotjaments amb
espais comuns compartits (AECC), només es té constancia del projecte de Can Carner (actualment
en obres), implementant el model en sol urbanitzable, i del projecte de La Tremolina que, tot i la seva

condicio rural, esta situat en sol urba.

S’ha volgut incloure el projecte de La Tremolina perqué, tot i estar situat en sol urba, pot ser una
referéncia i inspiracié per projectes que es vulguin establir a Sant Miquel, ja que és un projecte de
caracter rural, situat en un micropoble, que rehabilita una antiga era amb I'objectiu de dinamitzar i

crear espais socials i de treball per a tots els veins i veines del poble.

e Can Carner,” Vallés Occidental (2020)

La finca de Can Carner esta situada a Castellar del Vallés i consta d’una finca que conté dues masies

i terrenys agricoles i forestals amb una superficie total de 9,5 hectarees.

La masia, datada del s. XIII, és un bé catalogat en sol no urbanitzable classificat com a patrimoni, i
comprén un Us d’habitatge, agricola i ramader. Es tracta d’'un conjunt edificatori format per la casa
pairal, la casa dels masovers i cossos annexos, anomenat en la seva totalitat com a Masia de Can

Carner.

La masia s’ha dividit en 12 espais privatius amb sala d’estar, cuina-office amb pica, 2-3 habitacions i
bany; i espais compartits que consten de menjador, cuines, rebost comunitari, biblioteca, banys, sales
de treball/estudi, sala d’estar comuna, sala de cures, bugaderia, ludoteca, tallers varis i, també, horts i

terrenys agricoles.

A més, els espais comunitaris d’'un dels annexos s’engloben dins la possibilitat de projectes socials i
productius, vinculats a la reforma, que compten amb una sala polivalent per a 90 persones (auditori),
espais socials per a associacions/cooperatives afins, espai museistic de peces agraries de Can

Carner, espai compartit de treball, magatzems i banys.

La reforma incorpora mesures d’eficiencia energética i bioarquitectura per reduir la demanda
energeética i els consums energétics. Totes les instal-lacions son col-lectives i s’ha tingut en compte la
tria dels materials des d’'un punt de vista de salut per tal de reduir la toxicitat i electromagnetisme dins

de l'edifici.

% Cooperativa Can Carner, 2023
https://cancarner.coop/
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A nivell econdmic, la quota inicial retornable és de 46.000 € per unitat de convivencia, i 1.050 €/mes
que disminuiran després de 3 anys, des de l'inici de la convivéncia, pel retorn integre dels préstecs a

través de titols participatius i un cop s’hagi tornat el préstec hipotecari al banc.

Imatge 09. Masies de Can Carner. Font: hitps://twitter.com/CanCarner

e La Tremolina,' Pallars Sobira (2021)

La Tremolina, al poble de Gerri de la Sal, és una cooperativa en cessio d’'Us de cinc habitatges en
800 m? repartits en una antiga quadra de mules i un antic magatzem agricola que durant décades ha
estat en desus. El projecte també compta amb un prat adjacent de 7.800 m? per fer-hi zona d'horta i

fruiters per a I'autoconsum.

L'estructura de I'edifici, situada en sol urbanitzable tot i la seva condicid rural, es conserva en bon
estat pero cal fer-hi algunes actuacions de manteniment i reforma per convertir-lo en habitatges. Els
integrants del projecte han apostat per la rehabilitacié mitjangant estratégies d'eficiéncia energética i

sistemes d’arquitectura passiva.

Els habitatges privats sén apartaments d’entre 65 i 90 m? i compten amb 1-3 habitacions, una cuina
amb menjador i 1-2 lavabos, depenent de I'apartament. A més, el projecte compta amb espais
comuns: menjador, cuina, un rebost de 65 m?, biblioteca/oficina, rentador, lavabos, dues habitacions

de convidats, taller i magatzem.

En el projecte també s’hi vol incorporar una sala polivalent, un obrador de pa i una cuina amb
certificat sanitari. Aquests espais podrien ser utilitzats de forma puntual o continuada per
desenvolupar activitats productives o formacions per tal d'afavorir I'assentament de petits negocis al

municipi. L'objectiu de la cooperativa no és lucratiu (tal com s’estableix en els seus estatuts) sind que

10 | g Tremolina, 2023
https://tremolinacoop.cat/
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pretén ser un actor més en I'aflorament de nous projectes en el seu entorn més immediat.

Cada unitat de convivéncia ha fet una aportacié de 120.000 €, a actualitzar a final d’obra, ja que
actualment el projecte es troba en la fase de rehabilitacié de I'edifici. La cooperativa ha aconseguit

fins al 50% del finangament a través de titols participatius."’

Imatge 10. La Tremolina. Font: https://tremolinacoop.cat/

10.3 Casos d’éxit en cooperatives en divisié horitzontal

En aquest cas, no hi ha constancia d’'un projecte de cooperativa d’habitatge en sol no urbanitzable i
divisié horitzontal. Perd si que cal destacar, pel seu caracter rural, el projecte de recuperacié del

veinat d’Envall, al Pallars Jussa, a través d’'una cooperativa d’habitatge.
e Envall Cooperativa, Pallars Sobira (2018)'%

El projecte neix amb l'objectiu de revitalitzar, a nivell arquitectonic i socioecondomic, el poble
abandonat d’Envall, a la Vall Fosca (Pirineu), després de les experiéncies en el camp de la

recuperacio del patrimoni rural i dinamitzacié d’activitats a través de I'associacio ACD Envall Fosca.'®

Aquest poble esta format per una quinzena d’edificacions en ruina, situades en sol urbanitzable, i

01 Els titols participatius son un finangament alternatiu als préstecs bancaris. Es fa mitjangant la firma d'un contracte mercantil
privat entre la persona subscriptora i la cooperativa, pel qual la cooperativa posa a la venda 500 titols de 500 € cadascun i,
passats 7 anys, en retornara l'import del titol més una remuneracié del 2% anual. D’aquesta manera aconsegueixen
finangament més economic evitant els bancs tradicionals.

192 Epyall Cooperativa, 2023

193 Associacio Envall Fosca, 2023
http://www.envallcooperativa.cat/ca/elpoble.cfm/ID/9861/CAT/associacio-envallfosca.htm
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diferents divisions horitzontals que actualment s’agrupen dins la mateixa entitat legal, la cooperativa

d’habitatges en cessié d’'us, i de treball.

El projecte consta de 3 fases. En la primera fase, han consolidat i rehabilitat dos edificis (on viuen)ila
Casa Bigodé com a espai formatiu, refugi per 20 persones i centre de la cooperativa; també han

adquirit practicament la totalitat dels solars del poble.

En les seglents fases (2 i 3) es realitzara la rehabilitacio de 8 habitatges i tres locals per arribar a un
total de 12 habitatges i fins a 2.700 m? habitables. Cada habitatge tindra planta baixa, primera planta i
sotacoberta, amb una superficie aproximada de 60 m? per planta (uns 120 m?) habitables en total.
Per altra banda, en un dels locals previstos s’hi instal-lara una caldera comunitaria de biomassa per a
la calefaccié i aigua calenta sanitaria (ACS), que funcionara com un district heating per a tots els
habitatges previstos.

En aquest cas, les socies de la cooperativa gaudeixen d'un dret d’'us vitalici per viure en els

habitatges que es podra transmetre durant dues generacions.

La rehabilitacid dels edificis s’esta duent a terme seguint criteris de bioconstruccié i també

I'arquitectura tradicional de la zona, reutilitzant recursos propis o de la zona.

Amb I'objectiu d'oxigenar l'urbanisme de la zona, no es recuperaran totes les edificacions en ruines
del poble per, aixi, destinar arees a places publiques que facin una funcio social i ofereixin més llum i

espai als habitatges.

Imatge 11. Poble d’Envall. Font: hitp.//www.envallcooperativa.cat/
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D. Annexos

ANNEX 1. Com s’estructura l'organitzacié i la presa de decisions en

cooperatives d’habitatge?

L'organitzacio i la presa de decisions en les cooperatives d'habitatge son aspectes fonamentals per al
seu funcionament i sostenibilitat. Aquestes cooperatives es caracteritzen per tenir una estructura

participativa on els membres tenen un paper actiu en la gestié i administracio de I'habitatge.

CONSELL RECTOR

COMISSIO COMISSIO

JURIDICA ECONOMICA

Pressupost,

Estatuts, RR1, documen- pagaments...

taci6 societaria...

ASSEMBLEA GENERAL
COOPERATIVA

COMISSIO
D'ARQUITECTURA |
OBRA

COMISSIO
DE COHESIO DE
GRUP

Seguiment del projecte

Vetllar pel benestar uiment de
arquitectonic i les obres

del grup
COMISSIO
DE COMUNICACIO

Divulgacié del projecte, arrelament
territorial, xarxa, recerca de socies
expectants...

ACOMPANYAMENT A LA

COOPERATIVA

Esquema 03. Estructura i organitzacié d’una cooperativa d’habitatge en cessié d’us. Elaboracioé propia

Principis que requlen la governanca de les cooperatives

e Presa de decisions democratica: en una cooperativa d'habitatge, les decisions importants
es prenen de forma democratica i en assemblea, donant la possibilitat a tots els membres de
participar en la presa de decisions. Aquesta participacié activa és fonamental perque les

decisions reflecteixin els desitjos i les necessitats de la majoria dels membres.
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Decisions per consens: En alguns casos, les cooperatives d'habitatge opten per prendre
decisions per consens en lloc de recorrer a la votacié majoritaria. Aquest enfocament té com
a objectiu arribar a un acord que sigui acceptable per a totes les parts i evita la divisidé de vots
o la creacié de blocs contraposats. La practica de decisions per consens pot requerir temps i
paciencia, pero els resultats solen ser més sostenibles i representatius dels interessos de tot
el grup. Cal que el grup estigui format en processos de consens i comptar amb la figura d’'un
facilitador/a.

Principi d'una persona, un vot: en moltes cooperatives d'habitatge, s'utilitza el principi
d'una persona, un vot, en la presa de decisions. Aix0 significa que tots els membres tenen el
mateix poder de votacio, independentment de la seva participacid economica en la
cooperativa. Tot i aixi, algunes cooperatives opten pel principi d’'una unitat de convivéncia

(exemple familia) un vot.

Transparéncia i informacio: La transparéncia és essencial en els processos de presa de
decisions. Els membres han de tenir accés a informacié rellevant sobre temes a debatre,
finances de la cooperativa i altres questions importants. Proporcionar informacié detallada
permet que els membres estiguin ben informats i puguin prendre decisions amb coneixement

de causa.

Participacié activa: La participacié activa dels membres és clau per al bon funcionament de
la presa de decisions en una cooperativa d'habitatge. S'encoratja els membres a assistir a les
reunions, presentar propostes i opinions, i involucrar-se en activitats i comissions per

contribuir amb la comunitat.

Incompliment dels drets i obligacions de les socies: el funcionament intern de la
cooperativa, aixi com els drets i obligacions de les socies, i els mecanismes de la cooperativa
per sancionar o fins i tot expulsar els seus membres en cas de violacié dels acords establerts
(exemple: impagament d’'una quota), queden regulats pels estatuts de la cooperativa, segons
I'establert per la Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives i signat davant de notari, aixi
com el reglament de regim intern on s’estipulen les normatives que s’estableixen pel

funcionament del dia a dia de la cooperativa.

Treball en grup dividit per comissions: per tal de contribuir a I'eficiéncia i realitzacié de les
tasques que comporta tirar endavant un projecte de cooperativa d’habitatge, els membres
s’organitzen a través de comissions tematiques segons interessos, habilitats i/o
coneixements previs. D’aquesta manera, apareix la comissié d’ambit juridic, arquitectonic,
cohesioé de grup, comunicacié i econdmic. Per altra banda, cada comissié tematica sera
'encarregada de ftreballar col-laborativament amb els professionals corresponents que

realitzen 'acompanyament especialitzat en cada cas.
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Organs de govern

Assemblea General: Es I'drgan maxim de decisié de la cooperativa, on tots els membres
tenen I'oportunitat de participar i votar en les questions importants. En I'assemblea general es
prenen decisions rellevants que afecten I'habitatge, les normes de funcionament i altres

aspectes rellevants de la cooperativa.

Consell Rector o Junta Directiva: Es I'drgan executiu de la cooperativa que gestiona les
activitats diaries, administratives, operacionals i compleix les decisions preses en l'assemblea
general. El consell rector esta format per membres de la cooperativa que son elegits pels

altres membres per un periode determinat.

Comissions de treball: Com hem comentat, cada comissié de treball col-labora estretament
amb els professionals de cada sector que acompanyen la promocié de la cooperativa
d’habitatge; és per aquest motiu que les cooperatives poden delegar la presa de decisions en
questions de poca importancia a cada comissio i, per altra banda, introduir i/o traspassar el
coneixement adquirit en assemblea per tal que tots els membres de la cooperativa puguin

prendre una decisié informada sobre les quiestions clau de cada comissio.

Tipus de socies

En les cooperatives d'habitatge, els membres poden tenir diferents tipus de participacio, poder de

governancga i condicions de socis, depenent de les caracteristiques i requisits especifics de cada

cooperativa.

Socies residents (amb dret d’us)
Soén aquells membres que viuen en I'habitatge cooperatiu. Aquests socis son els ocupants de
les unitats d'habitatge i tenen dret a utilitzar I'habitatge com a llar. Aporten la quota de soci/a

(ex: 100 €), la quota inicial (ex: 15.000 €) i les quotes mensuals (ex: 500 €).

Socies expectants (llista d’espera)

Soén aquells membres que volen viure a I'’habitatge cooperatiu un cop s’alliberi algun dels
espais. Es molt important per a la cooperativa tenir una llista de sdcies expectants per poder
gestionar rapidament les entrades i sortides de membres residents. La cooperativa pot
establir un periode d’adaptacié per als nous membres residents per tal d'avaluar la
convivencia i els seus membres abans de prendre una decisié definitiva sobre la seva

participacié. En fase de socies expectants, aquestes aporten la quota de soci/socia.

Socies col-laboradores

Aquest tipus de sodcies no tenen 'objectiu de viure a la cooperativa pero hi contribueixen amb

temps, habilitats o finangcament (a retornar). Poden participar activament en comissions de
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treball, activitats comunitaries o altres tasques que beneficiin la cooperativa. Aporten la quota

de socies.

e Socies treballadores
Algunes cooperatives d'habitatge requereixen que els seus membres hi contribueixin amb
treball fisic o serveis per a la gestié de la cooperativa, manteniment, etc. Aquests socis poden
tenir drets addicionals o beneficis relacionats amb la seva contribuci6 de treball. Aporten la

quota de soci/a i, a part, reben un salari de la cooperativa.

e Accés a formacié i assessorament: Moltes cooperatives d'habitatge proporcionen formacio
i assessorament als seus membres per tal de garantir una gestié6 adequada de I'habitatge i
una correcta presa de decisions. Aix0 pot incloure temes financers, legals, de manteniment, i
altres questions relacionades amb la vida en comunitat, aixi com I'acompanyament a la

creaci6 de la cooperativa per part de professionals del sector.

e Transmissio del dret d'us: En cas que un membre decideixi abandonar la cooperativa, el
seu dret d'Us de I'habitatge pot ser transmeés a un nou membre o, fins i tot, a un familiar que
compleixi amb els requisits de I'associacié i estigui disposat a participar activament en la vida
de la cooperativa. Aixd0 permet mantenir I'habitatge com a bé comu i assegurar que I'objectiu

social de la cooperativa continua sent mantingut.

Cada cooperativa d'habitatge pot tenir les seves propies categories de socis, drets, responsabilitats i
poder en la governanca que s'atorga a cadascuna d’elles. Aquestes decisions queden constatades

pels estatuts de la cooperativa i en concordanga amb la Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives.
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ANNEX 2. Apartats d’una fitxa del cataleg de masies i cases rurals de

Sant Miquel de Campmajor
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Ajuntament de St Miquel de Campmajor
Juliol 2022

PEU CATALEG DE MASIES | CASES RURALS DEL MUNICIPI DE SANT MIQUEL DE CAMPMAJOR

JUSTIFICACIO DE LES RAONS PER LA SEVA RECUPERACIO | PRESERVACIO

NOM DE L’EDIFICACIO

Codi:

XXKX

LOCALITZACIO | DADES CADASTRALS
Veinat

Referéncia cadastral 1

Coordenades

Referéncia cadastral 2

DADES URBANISTIQUES:
Qualificacio

Proteccio patrimoni

Activitat vinculada

Afectacions

Pla Especial

DADES MEDI AMBIENT
Interés natural (EIN)

Habitats de Catalunya

H.int.comunitari (HIC)

DESCRIPCIO | SERVEIS
Tipologia

Epoca de construccio

DETERMINACIONS NORMATIVES

Condicions d'ordenacio

Usos admesos

Serveis

Conservacio Riscos
Fagana Coberta
Accessibilitat Mesures de prevencié d'incendis forestals
Aigua potable Electricitat Sanejament Telefania Altres serveis

PLANOL DE SITUACIO IMATGE 1 IMATGE 2

VOLUMETRIA DE L'EDIFICACIO
FOTOGRAFIA AEREA IMATGE 3 IMATGE 4

Imatge 12. Estructura del contingut d’'una fitxa del cataleg de masies de Sant Miquel de Campmajor. Elaboraci6 propia




En l'apartat de “volumetria de I'edificacio” és on podrem consultar quins volums sén principals i quins

secundaria. L'esquema que trobarem sera aproximadament aixi:

VOLUMETRIA
VP
Vs
Altres volums

— — Conjunt historic

Imatge 13. Esquema de la volumetria d’una hipotética masia. Elaboracio propia

En aquest cas, veiem que tenim edificacions de dos tipus; el cos principal de la masia que és un
volum principal, i els altres que sén volums secundaris, que solen ser els porxos, pallises,... en

definitiva, les edificacions annexes al cos principal.
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ANNEX 3. Recomanacions per eficiéncia de recursos i/o autosuficiéncia

energetica

Davant la crisi climatica en qué estem immersos, és clau pensar en conceptes com I'eficiencia i/o
autosuficiencia energética, i més en entorns rurals on sovint els subministraments no arriben als

immobles. Tot i aixi, cal revisar les normatives per assegurar les accions que es permeten en SNU.

El primer pas sera revisar quins son els serveis que arriben a 'immoble. Al cataleg hi hauria de
constar quines xarxes arriben a la propietat, de totes maneres, també es pot fer la consulta a
'ajuntament. Per altra banda, es recomana sempre fer una inspeccié presencial a la propietat per

estar-ne segurs/es.

Si es valora 'opcié de dur a terme obres a I'edificacio, es recomana la contractacié d’arquitectes
especialistes en arquitectura passiva per poder incorporar mesures d’eficiéncia energética ja des del
disseny. A partir d’aqui, tant si hi ha modificacié arquitectonica de 'immoble com si no, s’aconsella fer
un estudi de la demanda energética de I'edificacié per poder escollir els sistemes de generacio,

transformacio i emmagatzematge de I'energia més adequats per cada cas concret.

En tot cas, a continuacié s’esmenten alguns punts a tenir en compte comencant per els elements en

relacié a I'arquitectura passiva:

e Aillaments

o Dificilment ens trobarem amb immobles que compleixin els requisits d’aillament que
requereixen les normatives de construccié.

o Cal recordar que, per més gruixudes que siguin les parets d’'una masia, aquestes no
asseguren els valors minims d’aillament térmic.

o Sera recomanable aillar murs i coberta per evitar o minimitzar les pérdues
energeétiques. Si hem de prioritzar, sempre escollirem, primer, realitzar I'aillament de
la coberta que la de murs de pedra amb cert gruix.

o En rehabilitacions, haurem de complir amb els requisits minims establerts per la
normativa del CTE. En casos que ens trobem amb elements patrimonials o immobles
catalogats com a patrimoni, la preservacié del patrimoni preval a [I'eficiéncia
energética. En tot cas caldra consultar normativa.

o En la mateixa linia, si s’han de restituir finestres, es col-locaran finestres amb
trencament de pont térmic, ja que eviten fuites energétiques. Per altra banda, si
existeix la possibilitat de fer modificacions en fagana, es pot estudiar la captacié solar

a l'interior dels immobles per reduir la demanda energética de forma passiva.

e Materials d’obra
o Caldra revisar normativa municipal, cataleg i/o altres normatives especifiques que
puguin afectar 'immoble, perqué regulen les intervencions admeses i els materials a
utilitzar.
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(o]

Cal tenir en compte que la voluntat de mantenir les masies i edificacions historiques
en SNU respon a la conservacié del seu valor patrimonial, historic, arquitectonic i
paisatgistic. Per tant, totes les intervencions els hauran de respectar.

Per coheréncia arquitectonica, s’aconsella fer servir materials i técniques de
construccio tradicionals en la rehabilitacié de les masies (morters de calg, ceramica,
pedra, fusta, etc.).

Pel que fa a la incorporaci6 d’altres materials, s’aconsella, segons petjada ecolodgica,
utilitzar materials lliures de toxics i amb baix impacte en el seu cicle de vida

(aillament de suro, fusteries de fusta -i no alumini-, pintura a la calg, etc.).

Pel que fa als sistemes de generacid, transformacié i emmagatzematge de I'energia; a continuacio

s’esmenten alguns punts a tenir en compte:

e Generacié d’energia: electricitat

(0]

(e]

Si no hi ha electricitat? — tradicionalment s’utilitzava un generador de gasoil.

Podem instal-lar plaques fotovoltaiques? — caldra revisar normativa municipal i parc
natural, si s’escau, per constatar si es permet i en quina posicié (en teulada o
directament a terra, etc.).

Podem instal-lar mini-aerogeneradors? — revisar la normativa municipal i/o parc
natural, si s’escau.

Si hi ha una font d’aigua en moviment propera, podem generar electricitat a través
d’un microsistema hidroeléctric? — revisar la normativa municipal i ACA."%*

Valorar si podem generar biogas a través de la digestié anaerdbia de residus
organics per cuinar i/o generar electricitat.

Valorar si podem utilitzar combinacié de fonts renovables, per exemple, combinar
fonts solars, eoliques i/o altres fonts per proporcionar subministrament d’energia de
forma consistent i fiable.

Valorar sistemes d’emmagatzematge de I'energia generada (bateries) i/o potencial

aillament de xarxes eléctriques.

e Generaci6 d’energia téermica per Us: aigua calenta (bany, rentador, cuina)

(e]

Podem instal-lar col-lectors solars per produccié d’aigua calenta a través de I'energia
solar térmica — revisar normativa municipal i parc natural, si s’escau.

Valorar si convé generar aigua calenta a través de bomba de calor d’aigua
(aerotérmia).

Valorar si convé instal-lar una caldera de biomassa (de pellets o llenya).

Valorar sistemes hibrids que combinin, per exemple, font solar i biomassa.
Normalment, per eficiéncia, es combinen sistemes que generin aigua calenta per

banys, rentadora, cuina i també calefaccio.

104 Agéncia Catalana de I'Aigua.
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e Generacio d’energia térmica per us: calefaccié

(e]

(e]

Tradicionalment, les masies s’escalfaven amb llars de foc i brasers.

S’aconsella mantenir les llars de foc, o bé, transformar-les en llars de foc d’alt
rendiment, ja que consumeixen menys matéria primera.

Si es disposa d'una explotacié forestal, una caldera de biomassa per generar
calefaccié a la casa pot ser molt bona opcié.

Valorar si podem fer servir els sistemes d’aerotérmia per utilitzar 'aigua calenta per a

la calefaccio.

e Gas d’origen fossil per us: calefaccid, aigua calenta i/o cuinar

(e]

Molt dificilment trobarem instal-lacions de subministraments de gas en SNU —
haurem de buscar alternatives per cuinar (electricitat o bombones de gas buta), per
la generacié d’energia cal considerar que no és una font renovable. A més a més,
una nova directiva europea comportara, de facto, I'eliminacié de les calderes de gas

d’origen fossil (només tindra sentit si es vol per cuinar).

e Aprofitament i accés a aigua

(e]

(¢]

Normalment, les edificacions rurals disposen d’una font d’aigua (pou, riu, etc.).

Si no tenim un subministrament d’aigua de xarxa ni pou — consultar amb ACA'® si
podem realitzar-ne un.

Podem fer diposits d’aigua per recollir 'aigua de la pluja? — revisar la normativa
municipal i parc natural, si s’escau.

Podem fer una bassa en SNU? — revisar la normativa municipal i parc natural, si

s’escaul.

e Sanejament/ Depuracié d’aigiies

(¢]

En moltes ocasions ens podem trobar amb immobles que no disposen de xarxa de
sanejament.
En la majoria dels casos, i segons normativa, haurem d’instal-lar una depuradora i

una fossa septica a la propietat.

e Telecomunicacions

(e]

Si no arriben les telecomunicacions, es pot parlar amb la companyia, pero
generalment és la persona propietaria qui s’haura de fer carrec dels costos de la
instal-lacid.

Pel que fa a internet, si no arriba el senyal, una de les solucions més factibles
econdmicament i a nivell de temps és la subscripcié a serveis wifi per satél-lit a

través d’un dispositiu portable.

195 Agéncia Catalana de I'Aigua.
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ANNEX 4. Altres accions que poden desenvolupar les administracions

publiques

En aquest annex es recullen altres accions a dur a terme per part de 'administracio local que, en
aquest cas, no s’adapten al cas de Sant Miquel de Campmajor perd poden ser rellevants per altres
ens publics en contextos similars.

A4.1 Suport a I'accés al sol o un edifici

e Dret a superficie a través d’adjudicacions a cooperatives

e Subvencions per I'adquisicié d’habitatge ja construit

A4. 2 Suport economic en I'organitzacio

e Articular o col-laborar en I'articulacié de xarxes de cooperativisme a escala local o supramunicipal,

tot incorporant-hi les cooperatives d’habitatge en cessi6 d’us

e Articular xarxes de relacid i treball conjunt entre els actors del territori

o  Oferir espais municipals per l'articulacié del grup

A4. 3 Suport econdmic a la promocié

e  Suport en el mapeig de les subvencions

o Facilitar 'accés a financament public a través de I'Institut Catala de Finances (ICF)

e Proveir d'aval i garanties publiques en casos d'impagaments

e Subvencions per a inversions en habitatges de propietat municipal

A4. 4 Suport econdmic a la convivéncia

e Fomentar la difusié de les ajudes a lloguer d’habitatge social

Taula 11. Taula d’altres accions que poden desenvolupar els ens locals

89



A4.1 Suport en l'organitzacié

e Articular o col-laborar en l'articulacio de xarxes de cooperativisme a escala local o

supramunicipal, tot incorporant-hi les cooperatives d’habitatge en cessié d’Us.

e Articular xarxes de relacié i treball conjunt entre els actors del territori.

e Oferir espais municipals per a I'articulacié del grup.

A4.2 Suport a ’accés al sol o un edifici

e Dret de superficie a través d’adjudicacions a cooperatives. Tot i que no és el cas de
I'ajuntament de Sant Miquel de Campmaijor, els ajuntaments que si que disposin de patrimoni
poden realitzar adjudicacions directes o concursos publics pel dret a superficie de sol o
edificis per un maxim de 99 anys a cooperatives d’habitatge per tal que aquests construeixin,
rehabilitin i mantinguin un immoble amb la condicié de creacié d’habitatge social. A més,
aquesta cessié del sol es pot fer a canvi d’'un canon econdmic anual. Un cop finalitzat el
periode del dret a superficie, es pot renegociar el contracte de cessié o bé 'administracio

recupera el sdl amb I'immoble en condicions.

e Subvencions per a I'adquisicié d’habitatge ja construit. No tots els ajuntaments tenen
possibilitats econdmiques per poder comprar habitatge. Ara bé, des de la Diputacié de Girona
hi ha ajudes a les administracions locals per a poder comprar habitatge usat. Aquestes
ajudes no soén gaire elevades, perd poden contribuir a fer possible 'ampliacié del parc public
d’habitatges que després pot ser cedit a una cooperativa per tal que s’encarregui de la

rehabilitacié i la gestié. Cal consultar la convocatoria de cada any.

En el cas de Sant Miquel de Campmajor, I'ajuntament es va poder beneficiar d’aquesta
subvencié i va adquirir 'immoble de La Fleca, tot i que, per condicions, aquest no permetria

I'habitatge cooperatiu.

e Mediar entre propietaris privats i grups cooperatius oferint assessorament especialitzat
beneficiés per ambdues parts (per exemple, per la redaccié del contracte de dret de

superficie, etc.).

e L’ajuntament també pot participar en una compra conjunta d’'un immoble destinat a
cooperativa d’habitatge per, després, esdevenir soci/a de la cooperativa i utilitzar I'habitatge
per fins socials o d’habitatge d’emergéncia a través d’un contracte de cessioé d’us a families

més vulnerables.
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A4.3 Suport economic a la promocié

Aquest tipus de suport fa referéncia a proveir, sigui d'eines o recursos per poder accedir a crédit,

subvencions publiques que ajuden a rebaixar els imports totals que han d’aportar les families, o

suport més aviat administratiu com pot ser el cas de suport en la presentacié de documentacié per

mapejar o rebre subvencions.

Suport en el mapeig de les subvencions a qué es puguin acollir els grups per tirar
endavant projectes de cooperatives d’habitatge, sobretot vinculades a rehabilitacions i
eficiencia energeética; o, fins i tot, suport en la tramitacié de subvencions i ajudes a que els

grups es puguin acollir.

Facilitar I'accés a finangament public a través de I'Institut Catala de Finances (ICF). En
el cas de la creacié d’habitatge social, la prestacié de garantia publica en les operacions de
finangament. Les entitats financeres, i en la mesura que el risc de I'operacié de finangament
€s menor si existeix una garantia publica, poden oferir millors condicions en el préstec
hipotecari. Per exemple, en l'actualitat, I'lCF redueix en un 0,25% anual el tipus d’interés
aplicable si existeix aquesta garantia. Aquesta reduccio del cost financer, i per bé que no esta
taxada en altres entitats financeres privades, és esperable que també es pugui obtenir en
operacions de finangament no contractades amb I'ICF. En aquests casos, cal estudiar el
projecte de viabilitat econdmica i financament de cada projecte i, després, realitzar les
consultes pertinents amb I'ajuntament per assegurar que aquest tingui la capacitat d’assumir

la garantia.

Proveir d’aval i garanties publiques en casos d’impagaments. L’accés a finangament per
part de projectes cooperatius d’habitatge en cessié d'us en sol public és un repte, sobretot
perqué el circuit de la banca tradicional no coneix o no aposta pel model i, encara menys,
quan hi ha un dret de superficie entre ajuntaments i cooperativa, ja que I'immoble no es pot

oferir com a col-lateral en la hipoteca.

Per tant, tots els projectes d’aquesta indole demanen finangament a la banca ética (té
recursos limitats). Ara bé, si I'ajuntament proveeix d’avals i garanties publiques en cas
d'impagament, aquests poden contribuir a 'accés de finangament privat per tirar endavant
projectes. Aquesta mesura pot ser rellevant pels ajuntaments que si disposin de patrimoni, tot

i que no és el cas de I'ajuntament de Sant Miquel de Campmajor.

Subvencions per a inversions en habitatges de propietat municipal. Un cop un
ajuntament ha adquirit un habitatge, també pot rebre ajudes per a la reforma interior d’aquest.
Previament a fer la cessid d’aquest o aquests habitatges a la cooperativa, pot destinar una (o
més) convocatories a arreglar aquell immoble. Cal consultar la convocatoria d’ajuts vigent

cada any.
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Per tant, en el cas de Sant Miquel de Campmajor es pot recorrer a les subvencions de la

Diputacié de Girona per executar obres de millora a 'immoble de La Fleca.

A4.4 Suport economic en la convivéncia

Fomentar la difusié de les ajudes a habitatge lloguer d’habitatge social. Les ajudes que
actualment existeixen per fer front als pagaments de lloguer per part de families vulnerables
també soén aplicables, en alguns dels casos, a projectes de cooperativa d’habitatge qualificats
d'habitatges de proteccio oficial en régim de lloguer. Cal consultar la convocatoria d’ajuts per

habitatges de lloguer vigent cada any.
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