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1. Introduccio

La necessitat d’habitatge destinat a politiques publiques i socials és creixent i, alhora, I'oferta
disponible es manté molt limitada. En aquest context, els ens locals tenen un paper clau a I'hora de
diversificar les modalitats d’accés a I'habitatge i de promoure férmules que garanteixin I'estabilitat,
'assequibilitat i 'arrelament a llarg termini per a les persones i les families.

Entre les diferents vies d’accés, les cooperatives d’habitatge en regim de cessié d’'Us emergeixen com
una solucié especialment adient per a les persones de renda mitja i per a col-lectius amb necessitats
diverses al llarg del cicle vital. Aquest model ofereix una residéncia habitual i permanent sense que
I'habitatge esdevingui un bé especulatiu, sind que es consolida com un bé d’us.

La cooperativa d’habitatge en cessié d’us incorpora valors afegits com:
o Autogestié i empoderament dels socis.
e Arrelament i vida comunitaria, afavorint la creacié de xarxes socials i solidaries.

e Disseny inclusiu i sostenible, amb criteris d’eficieéncia energética i adaptacié a les possibilitats
econdmiques del grup.

Els tres pilars essencials que defineixen aquesta modalitat sén: estabilitat, assequibilitat i accés.
El present document s’estructura en diferents apartats:

o Una visio general de la cooperativa d’habitatge en cessio d’Us i I'encaix amb els objectius de
desenvolupament sostenible (ODS).

e L’analisi de les competéncies locals en matéria d’habitatge.

e La descripcié detallada de les fases del procés de creacid i desenvolupament d’'una
cooperativa, des de I'estudi de viabilitat fins a la constitucio formal.

e L’exposicio de recursos técnics, juridics i fiscals per implementar-la.
e Annexos amb informacié practica per avaluar i dissenyar projectes cooperatius.

D’aquesta manera, el document es concep com una guia operativa per als grups interessats a
impulsar un projecte d’habitatge cooperatiu i com un instrument de suport estratégic per als ens locals
i els diferents actors que hi poden col-laborar.

1.1. Definicié de la cooperativa en cessioé d’us: caracteristiques i régim
juridic

L’habitatge cooperatiu en régim de cessié d’Us és un model d’accés a I'habitatge que s’ha
desenvolupat amb forga en diferents paisos del nord i el centre d’Europa (com Dinamarca, Suécia,
Austria o Alemanya) i que, progressivament, ha anat trobant espai en el context catala. Es tracta
d’'una férmula que proposa garantir a les persones que en son socies un habitatge digne, adequat,
estable, assequible i sostenible per mitja d’'una cooperativa que actua sense anim de lucre i amb
vocacio de llarg termini.

En esséncia, aquest model es basa en la propietat col-lectiva de 'immoble, de manera que la
cooperativa és la titular de la finca (sigui de nova construccié o fruit d'un procés de rehabilitacio),
mentre que els socis hi accedeixen mitjangant un dret de cessié d’us. Aquest dret els permet gaudir
de I'habitatge com a residéncia habitual durant el periode que es mantinguin com a membres de la
cooperativa, amb la seguretat que aquest dret no pot ser objecte d’especulacié ni transmissio
patrimonial individual.

A diferéncia de les férmules tradicionals de compra o lloguer, la cessié d’Us representa una via
intermedia que combina l'estabilitat i 'assequibilitat, deslliga I'habitatge de la logica especulativa del
mercat i el reconeix principalment com un bé d’Us i no com un actiu d’inversié. A més, aquest model
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permet incorporar valors comunitaris i socials com ara el cohabitatge, la gesti6 compartida d’espais
comuns o l'autogestio del projecte, que decideix la mateixa assemblea de la cooperativa.

Les caracteristiques més destacables de les cooperatives en cessio d’us son:
o Immobles sense divisid horitzontal, ja que no hi ha propietat individual sobre cada habitatge.
e Propietat col-lectiva de I'immoble per part de la cooperativa.

o Estabilitat i permanéncia: el temps de cessié d’Us s’adapta a les necessitats i la voluntat de
cada soci, dins el marc dels estatuts cooperatius.

¢ Finangament alternatiu i no convencional, sovint combinant aportacions inicials dels socis,
credits étics o cooperatius, subvencions publiques i altres formules innovadores.

e Participacio activa i permanent dels socis, tant en la presa de decisions com en la gestid
quotidiana del projecte.

A Catalunya, aquest model s’ha comencgat a consolidar en els darrers anys mitjancant diverses
iniciatives que han utilitzat diferents instruments juridics i urbanistics per fer-lo viable, com ara el dret
de superficie cedit per ajuntaments, la promocié d’obra nova en sol cooperatiu o la rehabilitacio
d’edificis existents. Aquestes experiéncies han anat configurant un marc de referéncia que combina
la normativa cooperativa (Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives de Catalunya) amb la legislacio
d’habitatge i urbanistica, i que obre la porta a un model hibrid entre politica publica i iniciativa social.

En I'apartat de recursos finals s’'inclouen exemples de cooperatives en funcionament al nostre territori
que il-lustren la diversitat de camins possibles per dur a terme aquest tipus de projectes.

1.2. Vinculaci6 amb els objectius de desenvolupament sostenible
(ODS)

El model de cooperativa d’habitatge en régim de cessié d’us contribueix de manera significativa a
'assoliment dels ODS de ’Agenda 2030, impulsada per Nacions Unides.

Partim d’una realitat marcada per la inaccessibilitat del mercat immobiliari per a un percentatge molt
ampli de la poblacid, la qual cosa vulnera el reconeixement de [I'habitatge com a dret
fonamental establert a la Declaracié Universal dels Drets Humans (art. 25) i recollit també en la
Constitucid espanyola (art. 47). En aquest context, el model cooperatiu es presenta com
un mecanisme alternatiu i complementari a les politiques publiques, que permet garantir I'accés a un
habitatge digne de manera no especulativa i ajustada a la capacitat econdomica dels sol-licitants.

A més, cal destacar que, si bé la cooperativa és autosuficient en gran mesura, I’Administracio
publica pot i ha d’intervenir per garantir que determinats col-lectius vulnerables (com families amb
baixos ingressos, persones grans o joves sense estalvis inicials) tinguin accés a aquest model
mitjangant ajuts, subvencions o la cessio de sol public.

Aquest model també afavoreix la igualtat de génere i la inclusié social, ja que ofereix entorns
residencials que es poden dissenyar amb espais comuns, serveis compartits i una gestié
democratica, fomentant la participacié activa de tots els socis. La dimensié arquitectonica i
urbanistica hi té un paper fonamental: edificis accessibles, sostenibles, amb espais de convivéncia,
adaptats a les necessitats intergeneracionals i oberts a noves formes de vida comunitaria.

En relacié amb els ODS, la seva incidéncia és notable en diversos ambits:

e ODS1i10 (Fide la pobresa i reduccié de les desigualtats): es garanteix 'accés a I'habitatge
per a persones i families que no poden accedir al mercat lliure.

e ODS 11 (Ciutats i comunitats sostenibles): es promouen projectes inclusius, participatius i
ambientalment responsables, que fomenten I'arrelament i la vida comunitaria.
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e ODS 3 (Salut i benestar): I'habitatge estable i segur contribueix directament al benestar fisic
i emocional de les persones.

e ODS 5 (lgualtat de génere): la participacié democratica i igualitaria de tots els socis garanteix
l'accés i la corresponsabilitat.

e ODS 7 (Energia assequible i no contaminant): els projectes cooperatius tendeixen a
incorporar sistemes d’eficiéncia energeética i energies renovables.

e ODS 12 (Produccit i consum responsables): el model prioritza la sostenibilitat en el disseny,
la construccié i el manteniment, i redueix costos i impacte ambiental.

Finalment, la identificacio i seleccio del sol sobre el qual es projecta la cooperativa no és neutra: s’han
d’aplicar criteris ambientals i de sostenibilitat, incorporant solucions que redueixin el consum energétic
i que tinguin una repercussio positiva en el medi ambient i en la salut dels residents. A més, un edifici
eficient i sostenible repercuteix també en una reduccié dels costos de manteniment, fet que reforga
la dimensi6 d’assequibilitat i estabilitat a llarg termini.

En resum, les cooperatives en cessié d’us no només garanteixen el dret a I'habitatge, siné que
esdevenen una eina transversal per avangar cap a I'’Agenda 2030, combinant drets socials,
sostenibilitat ambiental i innovacio en la gestié col-lectiva de I'habitatge.
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En vista de tot aix0, no hi ha dubte que en les actuacions dels ens locals cal tenir en compte aquest
model alternatiu per afavorir 'accés a 'habitatge.

2. Competéncies locals en matéria d’habitatge

L’article 47 de la Constitucié espanyola (CE) reconeix el dret a gaudir d’'un habitatge digne i adequat i
imposa als poders publics el deure de promoure les condicions necessaries per fer efectiu aquest
dret. D’acord amb I'article 148.1.3 de la CE, totes les comunitats autbnomes han assumit en els seus
estatuts d’autonomia la competéncia plena en matéria d’habitatge, la qual cosa els permet aprovar
programes normatius complets en aquest camp. L’Estat, en canvi, només pot incidir-hi de manera
indirecta i amb abast limitat, en virtut de diversos titols competencials (arrendaments urbans, sol,
ordenacié economica, fiscalitat, etc.). En aquest sentit, el 2023 es va aprovar la Llei 12/2023, de 24
de maig, pel dret a 'habitatge, la primera norma estatal d’aquest ambit, mentre que comunitats
com Catalunya ja disposaven de marcs propis, com la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
'habitatge, i el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge aprovat pel Decret 408/2024.

Pel que fa als ajuntaments, cal partir de I'article 25.2 a de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de
les bases del régim local (LBRL), que estableix:
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«ElI municipi exerceix, en tot cas, com a competéncies propies, en els termes de la legislacio de I'Estat
i de les comunitats autonomes, en les matéries seguents:

»a) Urbanisme: planejament, gestid, execucio i disciplina urbanistica. Proteccio i gestié del patrimoni
historic. Promocié6 i gestié de I'habitatge de proteccié publica amb criteris de sostenibilitat financera.
Conservacio i rehabilitacio de I'edificacio.»

A partir d’'aquest precepte, es poden identificar tres grans linies d’actuacié municipal en materia
d’habitatge:

1. Promocié d’habitatge protegit, mitjangant la construccié o I'impuls de promocions publiques
en régim de venda, arrendament o cessié d’Us.

2. Gestié i administracié d’ajuts, canalitzant subvencions i programes de suport propis o
provinents de les comunitats autobnomes o de I'Estat.

3. Conservaci6 i rehabilitacié del parc existent, a través de programes d’inspeccié técnica,
rehabilitacio energética o regeneracio urbana.

A més, cal tenir en compte que els municipis també disposen d’instruments urbanistics especifics,
previstos tant en la legislacid basica estatal de sol com en la normativa catalana, que els
permeten impulsar politiques d’habitatge i afavorir models innovadors com les cooperatives en cessio
d’us. Destaquen especialment:

o La cessi6 obligatoria de sol amb desti a habitatge amb proteccio publica (HPO), prevista en
la legislacio urbanistica catalana, que assegura reserves minimes de sol en el planejament.

o Eldret de superficie, regulat a I'article 53 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre,
pel qual s’aprova el text refos de la Llei de sol i rehabilitacié urbana (RDLEG 7/2015), que
permet constituir-lo per un maxim de 99 anys, a titol onerds o gratuit, mitjangant escriptura
publica i inscripcié al Registre de la Propietat. Aquesta figura és clau per als municipis, ja que
els permet cedir sol public a cooperatives o entitats sense anim de lucre mantenint la titularitat
i assegurant un Us estable i assequible de 'habitatge.

o ElRegistre de sol-licitants d’habitatge amb proteccié oficial, creat per la Llei 18/2007, del dret
a I'habitatge, i gestionat per la Generalitat amb participacié municipal, que garanteix la
transparéncia en I'adjudicacié d’aquest tipus d’habitatge i pot donar cobertura a projectes
cooperatius prioritzant col-lectius amb necessitats especifiques.

e Altres instruments urbanistics com la reparcel-lacio, la reserva de sol per a sistemes locals o
la possibilitat d’establir convenis urbanistics de col-laboraci6 amb cooperatives, que
permeten orientar el desenvolupament urbanistic cap a models mixtos publicocomunitaris.

En definitiva, els ajuntaments no només tenen competéncies de promocid i gestié directa, siné que
poden actuar de manera proactiva i estratégica, utilitzant els instruments urbanistics i de gesti6 del
parc d’habitatge per fomentar la creacié de cooperatives d’habitatge en cessié d’Us i per garantir aixi
el dret a I'habitatge en clau de proximitat, sostenibilitat i cohesié social.

Cal fer un esment especial a I'article 77.1 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, el qual estableix
que es considera habitatge protegit el que compleix les condicions de la normativa i que un acte
administratiu del departament competent qualifica com a tal. Aquest mateix article estableix que
aquests habitatges es poden destinar a la venda, al lloguer o a altres formes de cessi6 d’Us, les quals
es diferencien pels preus maxims de venda o lloguer, els ingressos dels destinataris i el periode de
vinculacié al régim protegit.
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3. Procés i fases per a la creacié d’una cooperativa
d’habitatge

Quan un ens local es planteja la possibilitat de fomentar la creacié d’'una cooperativa d’habitatge en
cessio d’'us o de participar-hi, cal tenir present que el procés no es limita a la construccié o rehabilitacio
d'un edifici. Es tracta d’un procés integral que comenga amb la planificacioé inicial i s’estén fins al
moment en qué els socis de la cooperativa accedeixen efectivament al seu habitatge.

Aquest procés es pot iniciar en moments diferents: o bé perque I'ens local vol impulsar un projecte
des de zero, o bé perqué una cooperativa ja existent sol-licita suport public, o bé perqué es vol
canalitzar una politica d’habitatge social mitjangant formules comunitaries, o bé a partir d’'altres
iniciatives.
L’objectiu d’aquest apartat és oferir un marc de referéncia perqué I'ens local pugui:

e |dentificar quins aspectes ja té treballats.

e Valorar en quina fase es troba un projecte concret.

e Determinar el grau d'implicacié municipal més adequat segons les prioritats i els recursos
disponibles.

En aquest sentit, és fonamental definir quin sera el nivell de compromis de I'ens local. Aquest pot
variar des d’un suport puntual o técnic (per exemple, acompanyant en tramits urbanistics o donant
suport juridic) fins a un impuls economic directe (mitjangant la cessié de sol, subvencions o convenis
de col-laboracié).

A més, els ajuntaments poden valorar la possibilitat de ser membres actius de la cooperativa, la qual
cosa ofereix dos avantatges principals:

1. Assegurar la diversificacié d’'usuaris, reservant habitatges per a col-lectius amb necessitats
especifiques (joves, gent gran, families monoparentals, etc.).

2. Garantir que el projecte manté una clara orientacié cap a linterés public i social, amb
coheréncia amb les politiques locals d’habitatge.

La participacié municipal pot adoptar formes diverses:

o Acompanyament actiu durant tot el procés, des de la creacié del grup motor fins a la gestié
posterior de la comunitat.

e Intervencié temporal, exercint un rol d'impulsor inicial i retirant-se progressivament quan la
cooperativa ja és autobnoma i viable.

Sigui quin sigui el nivell d’implicacid, el rol municipal ha d’anar orientat a enfortir el projecte i donar-li
viabilitat, amb I'objectiu final de garantir 'accés a un habitatge assequible i estable.

En els apartats seglents es descriuen les cinc fases basiques que estructuren el procés de creacio
d’'una cooperativa d’habitatge i que permeten ordenar tant les accions municipals com la participacio
dels futurs socis cooperativistes.
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Analisi i viabilitat del projecte +Estudi de viabilitat econdmica
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Procés de captacid de socis +*Organitzacio de xerrades

*Suport en la redaccié dels estatuts de la cooperativa
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Creaci6 cooperativa *Procés d'ajudicacio dels habitatges

*Suport en la implementacio (aspectes fiscals)

3.1. Analisi i estudi de la viabilitat del projecte

El primer pas imprescindible per impulsar una cooperativa d’habitatge en cessié d’us és fer un estudi
previ de viabilitat, tant social com econdmica i urbanistica. Aquesta analisi ha de garantir que els
recursos publics i privats que s’hi destinin es tradueixin efectivament en I'objectiu final: la creacio
d’habitatges cooperatius estables i assequibles.

Per fer aquesta valoracio inicial, I'ens local ha de recollir i ordenar tota la informacio disponible,
especialment la continguda en:

Instruments urbanistics i de planejament (POUM, plans parcials, modificacions puntuals).
Programes i plans d’habitatge (plans locals d’habitatge, PLH, vigents).
Estudis técnics i socials disponibles al municipi.

Dades procedents de l'oficina local o comarcal d’habitatge i d’altres serveis municipals o
supramunicipals.

L’'objectiu d’aquest primer diagnostic és obtenir una imatge clara de la demanda i les necessitats
habitacionals, aixi com de les condicions i recursos amb qué es compta.

Preguntes clau per resoldre

A continuacio es llisten les preguntes clau per resoldre abans d’entrar a analitzar la viabilitat del
projecte.

Quina demanda d’habitatge existeix al municipi?
o ldentificar la situacié social i demografica actual i futura.

o Analitzar si hi ha necessitats especials (gent gran, joves, families monoparentals,
persones amb discapacitat).

o Determinar si es vol atendre 'emancipacio juvenil o bé configurar projectes mixtos
intergeneracionals.

En quin context territorial i urba es desenvolupara el projecte?

o Ubicacio: centre urba, barri consolidat, zona periurbana o rural.
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o Disponibilitat i riquesa d’equipaments i espais publics.
o Connexié amb les xarxes de mobilitat, serveis i zones de treball.
¢ Quin nivell d'implicacid hi tindra I'ajuntament?
o Reserva d’habitatges per a emergéncia habitacional.
o Cessi6 de sol o immobles mitjangant dret de superficie o altres férmules.
o Suport a col-lectius especifics amb més dificultats d’accés.
o Seguiment del projecte com a politica de transparéncia i participacié ciutadana.

o Aplicacié6 de mesures fiscals (bonificacions d’IBl, exempcions de taxes) o ajuts
econdmics directes.

o Inclusio dins altres programes de mobilitzacié d’habitatge, com la masoveria urbana.

o Disponibilitat de consignacions pressupostaries per a la redaccié d’estudis i projectes
vinculats.

e On estaran ubicats els habitatges de la cooperativa?
o Cooperativa centralitzada: en un mateix edifici o promocio.
o Cooperativa descentralitzada: en diversos habitatges repartits pel poble o ciutat.

A l'annex | s’inclou una taula amb la informacié prévia que cal recollir per poder valorar els projectes
d’habitatges cooperatius.

Viabilitat economica

A banda de l'analisi social i urbanistica, és imprescindible dur a terme un estudi economic de
viabilitat que permeti parametritzar els costos i determinar si el projecte és sostenible. Aquest estudi
ha de contenir:

e Quotes cooperatives:

o Quota inicial: aportacié que cada soci ha de fer en el moment d’incorporar-se al
projecte.

o Quota mensual: quantitat que garanteix la cobertura del préstec, les despeses
comunes i el manteniment.

e Condicions financeres actuals:

o Cal tenir en compte que I'augment dels tipus d’interés ha dificultat recentment la
viabilitat econdmica de la construccié d’HPO.

o Les cooperatives sovint han de recérrer a finangament alternatiu (banca ética, créedit
cooperatiu, ajuts publics o subvencions).

e Valor de taxacié:
o La valoracié de I'edifici és determinant per a 'obtencié de préstecs hipotecaris.

o En general, el valor de taxaci6 s’ha d’equiparar al cost real de les obres, incloent-hi
tots els conceptes.

e Altres costos associats:
o Impostos (IVA o ITP segons els casos, AJD, ICIO).
o Despeses de gestio i professionals (arquitectura, enginyeria, assessorament juridic).

o Manteniment i serveis comuns a llarg termini.
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3.2. Articulacioé del sol o de I'edifici destinat a habitatge cooperatiu

Abans de formalitzar la cessié d’'Us dels habitatges cooperatius a favor dels socis, cal definir quins
béns integraran el patrimoni de la cooperativai sota quina férmula juridica i urbanistica es
materialitzara el projecte. Les opcions principals sén tres:

1. S0l destinat a la construccié d’un edifici nou.
2. Edifici de nova planta, promogut especificament per la cooperativa.
3. Edifici existent, en bon estat o bé susceptible de rehabilitacio.

L'objectiu central d’aquesta articulacid és defugir I'especulacié i evitar la mercantilitzacié de
'habitatge. Per aquest motiu, recorrer a propietaris privats o a empreses per adquirir sol o immobles
pot implicar un sobrecost derivat de I'anim de lucre, que acaba repercutint en aportacions inicials més
elevades dels socis. Per contra, la col-laboracié amb les administracions publiques és clau per reduir
despeses fixes, garantir la viabilitat i preservar I'orientacié social del projecte.

1. L’articulacio del sol

El Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) és la primera eina per determinar la viabilitat
urbanistica del projecte:

e Cal comprovar si el sol és urba consolidat, la qual cosa permetria construir amb una simple
llicencia d’edificacio (si el planejament ho permet).

e Si es tracta de sol urba no consolidat, caldra executar préviament la transformacio
urbanistica.

e En sdls no urbanitzables o protegits, la construccié d’habitatges no és viable i només es pot
valorar la rehabilitacié d’edificis existents (masies, cases rurals, etc.), d’acord amb els limits
legals.

La férmula més iddnia per a projectes cooperatius és la cessié de sol public mitiangant el dret de
superficie, regulat a 'article 53 del Reial decret legislatiu 7/2015, pel qual s’aprova el text refés de la
Llei del sol i rehabilitacié urbana.

e Es pot constituir fins a 99 anys, a titol onerds o gratuit.
o Es formalitza en escriptura publica i s’inscriu al Registre de la Propietat.

o Permet separar la titularitat del sol (que continua sent publica) de la propietat de I'edifici, que
reverteix a I'ajuntament un cop expirat el termini.

A Catalunya, d’acord amb l'article 171.3 del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya, el dret
de superficie s’ha de constituir pel termini que estableixi I'acte de constitucio, dins dels limits fixats
per la legislacié civil catalana. En aquest sentit, l'article 564-3 del Codi civil de Catalunya estableix
que la durada del dret de superficie no pot excedir en cap cas de noranta-nou anys. Dins d’aquest
limit legal, les administracions publiques poden fixar terminis concrets en funcié dels objectius de
politica publica d’habitatge.

Ara bé, el més habitual és establir periodes de 75 anys prorrogables fins a 90, especialment quan es
tracta de sol destinat a HPO.

e Si els habitatges sén qualificats com a HPO, la cessié es pot fer per adjudicacié directa a la
cooperativa.

e En cas contrari, cal tramitar un concurs public per adjudicar la cessio del sOl i la seva possible
explotacio.

2. L’edifici de nova planta

Quan la cooperativa impulsa un edifici de nova construccid, el projecte s’executa d’acord amb la idea
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definida pels socis, amb el suport d’'una entitat gestora especialitzada, que resulta especialment
recomanable per la seva experiéncia técnica, juridica i administrativa. L’objectiu és garantir que
disseny arquitectonic, la funcionalitat dels espais, I'eficiéncia energética i els criteris de sostenibilitat
responguin tant als valors cooperatius com a les exigéncies de la normativa vigent.

En aquest tipus de promocions és fonamental assegurar la proteccio juridica del sdl i dels habitatges
resultants, amb la finalitat de preservar de manera estable la funcié social de I'habitatge, evitar
processos especulatius i garantir que el projecte mantingui, al llarg del temps, el seu caracter
assequible i no lucratiu. Aquesta proteccié s’ha de materialitzar mitjangant les figures urbanistiques i
juridiques disponibles en cada moment, especialment en el cas d’habitatges sotmesos a régims de
proteccio publica.

La correcta configuracio juridica i economica de la promocio permet:
e Consolidar el projecte com a parc d’habitatge cooperatiu estable.
e Assegurar 'accessibilitat econdmica per a les persones socies actuals i futures.

o Reforgar I'alineament amb les politiques publiques d’habitatge i amb els principis de
'economia social.

A més, la promocié d’edificis de nova planta requereix tenir en compte nombrosos aspectes
complementaris, financers, constructius, organitzatius i de governanga, que resulten determinants per
a la viabilitat del projecte i que es desenvolupen de manera especifica en els apartats segients del
present document.

En els punts seguents es desenvolupen els aspectes a tenir en compte en els edificis de nova planta.

3. L'edifici existent (adquisicié o rehabilitacid)

També és possible articular el projecte a partir d’'un edifici existent:
e Procedéncia publica: reduccid significativa de costos i facilitats en la transmissioé.
e Procedéncia privada: comporta més despeses i risc de mercantilitzacio.
En ambdéds casos, cal tramitar:
e Llicéncies d’obres i rehabilitacid, quan s’hi facin reformes.
o Cédules d’habitabilitat i certificats técnics.
o Inscripcid al Registre de la Propietat un cop finalitzades les obres o formalitzada I'adquisicié.

El contracte de cessié d'us amb els socis

Un cop el patrimoni ja és disponible, la cooperativa subscriu amb els seus socis contractes de cessio
d’us, que han d’estar previstos als estatuts socials.

e Poden tenir una durada determinada o indefinida, segons s’acordi.
e SO6n onerosos, ja que impliquen una quota mensual dels socis a la cooperativa.

e Agquestes quotes garanteixen la cobertura dels préstecs i asseguren la liquiditat de la
cooperativa per al manteniment.

e En el cas d’habitatges qualificats com a HPO, aquestes condicions s’han d’adaptar als
requisits establerts en la normativa.

En els annexes 2 i 3 es detallen, per una banda, els tipus de béns del sol i mecanismes de cessi6 o
adjudicacié. | per altra banda, els tipus de contractes aplicables a les cooperatives d’habitatge en
cessi6é d’'Us.
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3.3. Aspectes de disseny arquitectonic i sistemes constructius
sostenibles

Tenint en compte el model d’accés i les possibilitats de diversitat de promocid, gestid i convivéncia,
cal fer una reflexio sobre la configuracié espacial dels habitatges que es construiran o rehabilitaran.

En aquest apartat es presenten diferents consideracions relacionades amb el disseny arquitectonic i
la incorporacid de zones d’Us col-lectiu. Tot i que les cooperatives de cessié d’Us es basen en la
propietat col-lectiva, no sempre inclouen espais comunitaris; aixd depén de cada projecte.

Els ens locals, dins de les seves funcions de promocid i suport, poden establir requisits minims en
relacid6 amb la flexibilitat de configuracié I'habitatge, la perspectiva de génere, la sostenibilitat i
I'eficiencia energética. Aquests criteris es poden convertir en condicions de partida tant en la
planificacié com en la gestio del projecte.

En general, cal:

e Adaptar-se als principis de sostenibilitat en els aspectes constructius, d’urbanitzacié i de
planejament.

e Valorar la proximitat als equipaments publics i les condicions de mobilitat quotidiana.

o En projectes participats pels ens locals, possibilitar que una part es destini a equipament
municipal (si el régim del sol ho permet).

e Afavorir dissenys que fomentin la relacié directa entre interior i exterior, amb neutralitat
espacial.

En els espais comuns:
e Crear zones amplies i lluminoses, amb disseny inclusiu que faciliti la interaccié social.
o Establir recorreguts segurs en accessos i escales (visibilitat, il-luminacid).
e Assegurar 'accessibilitat des del carrer per a persones amb diferents necessitats de mobilitat.
e Preveure espais d'emmagatzematge comunitaris en diverses plantes.
e Projectar safareigs o terrats comunitaris que també serveixin com a espais de trobada.
A l'interior dels habitatges:
¢ Neutralitat funcional: distribucions sense jerarquitzacio ni usos prefixats.

e Flexibilitat constructiva: estructures independents dels envans, agrupacié d’arees humides,
paviment continu que permeti redistribucions.

e Perspectiva de génere: cuines obertes i integrades, circuits interns pensats per a les cures i
tasques domestiques, espais segurs i ben il-luminats.

e Adaptaciéd a diversos tipus de familiesi a necessitats especifiques (persones grans,
discapacitat, unitats intergeneracionals).

e Connexio amb I'exterior: balcons, terrasses, espais oberts propis.
e Facanes neutres que no reflecteixin usos prefixats.
o Espais d'emmagatzematge interior suficients.

Aquestes consideracions s’inspiren en les Recomanacions per a un habitatge no jerarquic ni
androcentric (Muxi Martinez, Zaida, 2009), que plantegen un model inclusiu, equitatiu i divers.

Perqué aquests principis no quedin només en recomanacions, els ajuntaments poden introduir-los de
manera vinculant en diferents instruments:
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e Plecs de condicions: quan es licita la cessid de sol o edificis per a cooperatives, es poden
establir com a requisits técnics minims o com a criteris de valoracio en els concursos publics.

o Escriptura del dret de superficie (art. 53 del RDLEG 7/2015): és possible incloure clausules
que obliguin la cooperativa a complir determinats estandards de disseny i sostenibilitat durant
tota la vigéncia del dret.

e Plans locals d’habitatge (PLH) i models de politiques municipals: els municipis poden aprovar
protocols o guies de promocid de cooperatives en qué aquests requisits quedin fixats com a
directrius basiques.

e Conveni de col-laboracié publicocomunitari: abans de la cessidé, es poden establir
compromisos mutus (aportacié de sol o ajuts per part de I'ajuntament, compliment de criteris
de qualitat urbana i inclusié per part de la cooperativa).

e Bonificacions fiscals i ajuts: es poden condicionar a 'acompliment d’aquests requisits (IBl,
ICIO, taxes urbanistiques).

D’aquesta manera, els principis de sostenibilitat, equitat i inclusi6 no només orienten el disseny
arquitectonic, siné que es converteixen en obligacions juridiques i politiques concretes, i asseguren
la coheréncia del projecte amb I'interés public i la funcié social de I'habitatge.

3.4. Estructuracié dels fonaments o aspectes previs a la redaccio dels
estatuts de la cooperativa

En aquesta fase cal valorar de manera clara la implicacié de I'ajuntament en el projecte cooperatiu,
especialment pel que fa a la cessid de sol mitjangant el dret de superficie o bé la promocié directa.

Per acord de Ple municipal es poden concretar els objectius generals de la politica d’habitatge del
municipi i establir les linies basiques de I'actuacié, de manera que es garanteixi un model consensuat
i amb mecanismes de coordinaci6 i seguiment. Aixo resulta especialment rellevant quan 'ajuntament
només actua en la fase inicial de fonamentacié i acompanyament, sense participar després en la
gesti6 quotidiana de la cooperativa.

Ara bé, si I'ajuntament decideix ser membre actiu de la cooperativa, la implicacié sera més directa i
no caldra establir amb tant de detall aquests objectius previs. Cal recordar que la legislacié catalana
de cooperatives preveu aquesta possibilitat.

Al llarg del procés de constitucio, fins que la cooperativa assoleix plena autonomia, I’Administracio
local pot tenir un paper protagonista que afavoreixi totes les parts. Tant si el projecte neix per iniciativa
d’'un grup motor de ciutadans com si €s impulsat per I'ajuntament a través de jornades d’informacio i
sensibilitzacid, és convenient tragar unes linies d’actuacio clares, que abordin aspectes essencials
com ara:

e Elmodel de convivéncia i els valors cooperatius que es volen promoure.
e Els criteris arquitectonics i de sostenibilitat que han de guiar el projecte.
¢ El model de finangament, que pot combinar aportacions dels socis amb suport public.
En aquest marc, les politiques locals d’habitatge tenen un pes determinant. L’ajuntament hauria de:

e Mantenir actualitzat I'inventari del patrimoni public de sdl i edificis per posar-lo a disposicio
de cooperatives d’habitatge en cessio d’Us.

o Definir els objectius estratégics municipals abans d’entrar a formar part d’'una cooperativa
com a soci.

Financament i suport publicoprivat

El finangament pot provenir d’una col-laboracié publicocomunitaria, en qué els cooperativistes
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aporten quotes inicials i periddiques segons els estatuts, perd amb la possibilitat que I'ajuntament
també faci una aportacio inicial o en especie (per exemple, la cessié de sol), per tal de reduir les
carregues dels socis i fer el projecte més accessible.

Es especialment rellevant que els pressupostos municipals incloguin crédits destinats a
subvencions per a I'adquisicié de sol, edificis o per a la rehabilitacié. També es poden establir ajuts
especifics per a la sostenibilitat energética dels edificis, complementats amb bonificacions fiscals (IBl,
ICIO, taxes urbanistiques).

A més, els ajuntaments poden signar convenis de col-laboraci6 amb grans propietaris i entitats
financeres per identificar habitatges o edificis desocupats que puguin ser transferits a cooperatives,
revitalitzar zones degradades i incrementar I'oferta assequible.

Instruments legals: dret de superficie i adjudicacions

Aquests mecanismes eviten que les cooperatives hagin d’acudir al mercat privat especulatiu i
assegura que el projecte compleix la seva finalitat social.

Drets de tempteiq i retracte

Un altre instrument util sén els drets de tempteig i retracte, previstos a la Llei 18/2007, del dret a
'habitatge. Mitjancant aquests drets, I'ajuntament pot adquirir habitatges o edificis en processos de
transmissio per destinar-los a politiques socials o a la promocié de cooperatives.

e L’article 14 obliga a incloure en els PLH les arees subjectes a aquests drets.
o L’article 15 exigeix una justificacié adequada de les condicions i finalitats.

Aixi, 'Administracié es pot assegurar un parc public o cooperatiu d’habitatge protegit i garantir que
els immobles no entrin en circuits especulatius i que es destinin a politiques socials.

3.4.1. Criteris del grup motor

El grup motor és l'impulsor inicial del projecte cooperatiu i té un paper determinant en la seva definicié
i consolidacio. Els criteris que estableixi orientaran tant el model de convivéncia com la configuracié
técnica i econdmica de la cooperativa. Entre els més rellevants cal destacar:

e Disseny i compactacié: proposta d’'un model constructiu que optimitzi 'espai i permeti reduir
costos, tot valorant diferents escenaris de densitat i tipologia.

o Viabilitat de les opcions: analisi comparativa entre models més compactes (major densitat) i
menys densos (menor intensitat d’'ocupacié), per assegurar la sostenibilitat econdmica i social
del projecte.

o Flexibilitat constructiva i d’Us: capacitat d’adaptacié dels habitatges i espais comuns als
canvis de la vida de la poblacié (creixement familiar, envelliment, noves necessitats).

e Reduccié de costos per simultaneitat: possibilitat de rebaixar costos gracies a la construccié
conjunta o a economies d’escala.

e Participacié veinal: maxima implicacio dels futurs usuaris en el procés de disseny, decisi6 i
seguiment del projecte, per tal de reforgar I'autogestié i I'arrelament comunitari.

3.4.2. Criteris de construccio

Els criteris constructius responen a la voluntat de garantir un model d’habitatge sostenible, inclusiu i
assequible, tenint en compte tant la viabilitat econdmica com les necessitats socials. Destaquen:

o Materials sostenibles: prioritzar materials amb menys impacte ambiental i duradors, sempre
ajustant-se al pressupost inicial per evitar increments inassumibles de les aportacions dels
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SOCis.

e Construccié sostenible i eficient: edificis que compleixin estandards alts d’eficiencia
energética i sostenibilitat, sense necessitat d’arribar a certificacions de maxim nivell (com
la Passivhaus), pero garantint un estalvi energétic i de manteniment.

e Adaptacié al context local: habitatges dissenyats d’acord amb les necessitats especifiques
de la poblacié i del municipi on s’implantin.

o Habitatges sense génere: distribucions i dissenys no jerarquics ni androcéntrics, que
permetin la corresponsabilitat en les tasques domeéstiques i de cures.

o Accessibilitat universal: espais adaptats per a persones amb mobilitat reduida i disseny
inclusiu en totes les fases del projecte.

e Flexibilitat d’as i redistribucié: estructures i instal-lacions que facilitin modificacions futures
sense grans costos.

e Compromis amb la sostenibilitat: aplicacié del maxim nivell d’adaptacié possible als principis
de sostenibilitat ambiental, social i econdmica.

3.5. Procés de captacid i incorporacio de socis

Un dels elements clau per a I'éxit d’'una cooperativa d’habitatge és la formacié d’'un grup solid i
cohesionat de socis cooperativistes. El procés de captacid i incorporacié ha de ser transparent,
inclusiu i adaptat a les necessitats socials del municipi.

Els principals aspectes que cal considerar son:

o Difusi6é del model: cal organitzar campanyes informatives i jornades de portes obertes per
donar a conéixer el model de cooperativa en cessié d’Us i els seus avantatges en relacié amb
altres formes d’accés a I'habitatge.

o Xerrades i tallers actius: cal organitzar espais participatius on els interessats puguin resoldre
dubtes, entendre el funcionament del projecte i valorar el seu grau d'implicacid.

o Garantia de cohesi6 del grup motor: és imprescindible que el grup inicial comparteixi uns
valors comuns i una visio col-lectiva del projecte, atés que aixo en reforca la viabilitat a llarg
termini.

e Procés dincorporacid gradual: es poden establir fases per a I'entrada de nous socis
(informacié inicial, inscripcié provisional, formacié obligatoria, inscripcid definitiva), amb
'objectiu d’assegurar que només s’incorporen persones realment compromeses amb el
projecte.

e Criteris socials d’accés: en cas de tractar-se d’'HPO o de projectes amb suport municipal,
'accés pot estar regulat pel Registre de sol-licitants d’habitatge amb proteccio oficial, amb
preferéncia per determinats col-lectius (joves, families monoparentals, persones grans, etc.).

e Participacio activa en la definicié del projecte: els nous socis han de poder participar des del
principi en la presa de decisions sobre el model de convivéncia, els criteris de disseny i els
aspectes economics, per reforgar el caracter democratic i col-lectiu de la cooperativa.

En resum, la captacié i incorporacié de socis no és només un tramit administratiu, sind un procés
comunitari i pedagogic, essencial per garantir I'éxit del projecte cooperatiu i el seu arrelament social
i territorial.

3.6. Creacié formal de la cooperativa d’habitatge

Un cop es constitueix formalment la cooperativa, es pot comengar a treballar en el disseny i la
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planificacié del projecte (tot i que sovint aquest procés es desenvolupa en paral-lel a la fase prévia).

Les cooperatives d'habitatge que es constitueixin a Catalunya han de complir la Llei 12/2015, de 9 de
juliol, de cooperatives. Segons aquesta norma, les cooperatives es regeixen pels principis seguents:

e Adhesi6 voluntaria i oberta.

e Gestio democratica per part dels socis.
e Participacié econdmica dels socis.

e Autonomia i independéncia.

Aquests principis s’han de reflectir en els estatuts socials, que han de definir que I'entitat pren la forma
de cooperativa d’habitatge (un dels diversos tipus d’habitatge previstos per la llei).

La iniciativa de promoure la cooperativa pot provenir de grups de ciutadans interessats, sindicats,
associacions veinals, entitats socials o grups de consum. A través de jornades informatives o
trobades, es reuneixen i comencen a definir els valors socials, ecoldgics, arquitectonics, legals i
economics que guiaran el projecte. Sovint aquest procés inicial es fa amb I'acompanyament
d’'una gestora cooperativa, una entitat especialitzada que ofereix assessorament integral: constitucié
formal, tramitacié de llicéncies, gestido dels organs, contacte amb entitats bancaries i técnics
(arquitectes, enginyers, etc.). Aquest servei és retribuit per la cooperativa i es pot convertir en una
despesa recurrent.

Regquisits legals i constitucid

Segons l'article 12 de la Llei 12/2015, de cooperatives, les cooperatives s’han de constituir amb un
minim de dos socis fundadors (que han de ser tres al cap de cinc anys). La constitucié es fa
en escriptura publica davant notari, que s’ha d’inscriure al Registre General de Cooperatives de
Catalunya per atorgar personalitat juridica propia a la cooperativa.

L’escriptura publica ha de contenir:
e |’acta de I'assemblea constituent, drgan encarregat d’aprovar els estatuts i prendre decisions
inicials.
e Els estatuts socials, amb un contingut minim:
o Denominacié social, domicili i ambit territorial.
o Objecte social i régim de funcionament.

o Relacié amb els socis: requisits d’admissio i baixa, drets i obligacions, participacio
minima.

o Régim disciplinari, faltes i sancions.

o Capital social minim i aportacions obligatories inicials.

o Dret de reemborsament i regim de transmissio de les aportacions.

o Percentatges i desti dels excedents.

o Forma i terminis de convocatoria de I'assemblea general.

o Organs socials: estructura, régim de funcionament, nomenament i remocio.

A més, després de cinc anys, la cooperativa ha d’acreditar que té un minim de tres socis. En cas
contrari, es podria iniciar un procediment de dissolucio (art. 12.2 de la Llei 12/2015, de cooperatives).

Financament i aportacions

El finangament de la cooperativa pot provenir de diferents fonts:

e Aportacions dels socis: inicials (habitualment al voltant del 20 % del cost total) i quotes
mensuals associades al dret d’Us.
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e Finances étiques: entitats com Coop57 o Fiare Banca Etica, que prioritzen projectes d’interés
social i col-lectiu.

e Banca tradicional: tot i que hi ha més dificultats per I'escas coneixement del model cooperatiu.

e Sector public: mitjangant la cessié de sol en dret de superficie, avals, subvencions o
aportacions inicials que redueixin el cost per als socis.

o Altres férmules: com el crowdfunding o préstecs participatius.

Es important que les administracions publiques puguin actuar com a avaladors o facilitadors del
finangament, per reduir el risc percebut per part de les entitats bancaries i fer més assequible I'accés
al credit.

Avantatges de la cooperativa d’habitatge en cessi6 d’us

e Abséncia d’anim de lucre.
e Habitatges adjudicats a preu de cost, amb cessions d’Us indefinides.

o Flexibilitat en les aportacions: els socis poden fer-les progressivament durant la fase de
promocio.

o Dretde baixa voluntaria: el soci pot recuperar les aportacions quan marxa, mitjangant el relleu
d’'un nou soci.

o Estalvi econdmic respecte a la promocié tradicional, ja que no hi ha intermediaris
especulatius.

Aquest model permet que les cooperatives esdevinguin un instrument realista i efectiu per garantir
laccés a un habitatge digne, estable i assequible, reforcant alhora els valors de convivéncia,
sostenibilitat i democracia participativa.

4. Beneficis fiscals i regim economic en les cooperatives
d’habitatge

Les cooperatives d’habitatge en régim de cessié d’Us, pel seu marcat caracter social i no especulatiu,
poden accedir a un ampli ventall de beneficis fiscals previstos en el Reial decret legislatiu 2/2004, de
5 de marg, pel qual s’aprova el text refés de la Llei reguladora de les hisendes locals (TRLRHL) i,
addicionalment, i a altres instruments fiscals i ajuts que depenen de les ordenances municipals o
de programes autondmics i estatals.

Aquests beneficis s’estructuren en dues grans categories:
1. Bonificacions fiscals sobre tributs locals.

2. Mesures de regulacié econdmica especifiques dels HPO.

4.1. Impost sobre construccions, instal-lacions i obres (ICIO)

Aquest impost grava la realitzacié d’obres de nova planta, rehabilitacié o reforma. Les cooperatives
d’habitatge en régim de cessi6 d'Us poden obtenir diverses bonificacions potestatives que
I'ajuntament pot establir en la seva ordenanca fiscal:

e Bonificacio per especial interés o utilitat municipal (art. 103.2 a del TRLRHL)
o Reduccié de fins al 95 % de la quota.
o Requereix acord del Ple municipal per majoria simple.
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o Justificacié: la constitucié d’'una cooperativa d’habitatge té un clar impacte social
(assequibilitat, inclusio, creacié de teixit comunitari) i fomenta I'ocupacio local.

e Bonificacié per aprofitament térmic o eléctric de I'energia solar (art. 103.2 b del TRLRHL)
o Reduccio de fins al 95 % de la quota.
o Condicié: us de col-lectors homologats per I'’Administracié.

o Té efecte multiplicador: redueix la quota de I'ICIO i, alhora, millora I'eficieéncia
energetica de I'edifici, amb I'estalvi que aixd comporta en la factura energética dels
cooperativistes.

¢ Bonificacié per inversions privades en infraestructures (art. 103.2 ¢ del TRLRHL)
o Fins al 50 % de la quota.

o S’aplica en actuacions que incorporin millores d’urbanitzacié o serveis basics
vinculats al projecte cooperatiu.

o Bonificacié per obres que afavoreixin I'accessibilitat de persones amb discapacitat (art.
103.2 e del TRLRHL)

o Fins al 90 % de la quota.

o Especialmentrellevant, atés que les cooperatives solen apostar per un model inclusiu
i intergeneracional.

¢ Bonificacié per habitatges protegits (art. 103.2 d del TRLRHL)
o Fins al 50 % de la quota.

o S’aplica quan la cooperativa promou habitatges qualificats oficialment com a HPO.

4.2. Impost sobre béns immobles (IBI)
Un cop construit o rehabilitat 'immoble, la cooperativa és subjecte passiu de I'IBl. Aqui també es
poden aplicar bonificacions obligatories i potestatives:

o Bonificacio per activitats economiques d’especial interés o utilitat municipal (art. 74.2 quater
del TRLRHL)

o Fins al 95 % de la quota integra.

o Requereix l'acord del Ple i es pot fonamentar en les circumstancies socials i
comunitaries de la cooperativa.

o Bonificaci6 per instal-lacié de sistemes d’aprofitament solar (art. 74.5 del TRLRHL)
o Percentatge fixat per 'ordenanga fiscal (habitualment entre el 25 % i el 50 %).
o Condicio: acreditacié d’instal-lacions homologades.

o Bonificaci6 obligatoria per habitatges protegits (art. 73.2 del TRLRHL)

o 50 % de la quota integra durant els tres periodes impositius seglents a la qualificacié
definitiva d’'HPO.

o Obligatdria per a I'ajuntament si el beneficiari la sol-licita expressament.

o Posteriorment, I'ajuntament pot establir bonificacions addicionals potestatives fins al
50 % per prolongar I'avantatge fiscal.
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4.3. Altres tributs locals susceptibles de bonificacié

En I'ambit de les taxes urbanistiques i de llicéncies, els ajuntaments disposen d’'un marge rellevant
de configuracié mitjangant I'ordenanca fiscal, d’acord amb el que preveuen els articles 20 i seglents
del TRLRHL. Aquestes taxes es fonamenten en la prestacid de serveis o en la realitzacié d’activitats
administratives de competéncia municipal, com I'atorgament de llicéncies, la tramitacié urbanistica o
la realitzacié d’inspeccions técniques, i han de respectar en tot cas el principi d’equivaléncia, de
manera que l'import exigible no superi el cost real o previsible del servei prestat.

Dins d’aquest marc, els municipis poden bonificar parcialment les taxes urbanistiques, sempre que
aquestes bonificacions estiguin degudament previstes a I'ordenanca, responguin a criteris objectius i
es justifiquin enraons d’interés general, especialment vinculades a les politiques publiques
d’habitatge.

Aixi, és possible preveure bonificacions en la taxa per llicéncies d’obres majors quan les actuacions
tinguin per objecte la construccié o rehabilitacié d’habitatges protegits o d’habitatge assequible, atesa
la seva clara funcio social. A titol orientatiu, aquestes bonificacions podrien situar-se en percentatges
del 25 % al 50 % de la quota, en funcié de la tipologia de I'actuacio, del nombre d’habitatges resultants
o del grau d’alineacié amb la planificacié municipal en matéeria d’habitatge.

Igualment, els ajuntaments poden establir bonificacions en les taxes associades a la tramitacié de
procediments urbanistics, quan aquests responguin a projectes d’interés municipal en mateéria
d’habitatge. En aquests suposits, poden resultar adequats percentatges orientatius de bonificacié al
voltant del 20 % o 30 %, justificats tant per la finalitat social de I'actuacié com per la seva coheréncia
amb les politiques publiques municipals.

Pel que fa a les taxes per inspeccions tecniques, informes o controls administratius, també es pot
preveure la seva bonificacié parcial quan aquestes actuacions estiguin directament vinculades a
projectes d’habitatge protegit, habitatge social o iniciatives promogudes per cooperatives d’habitatge
amb finalitat social. En aquests casos, poden contemplar-se bonificacions orientatives de fins al 30
% de la quota, sempre que es mantingui la proporcionalitat amb el cost efectiu del servei.

e Per garantir la seguretat juridica i evitar aplicacions discrecionals, és recomanable que
aquestes bonificacions:

e es defineixin mitjangant criteris objectius i predeterminats,
e es configurin com a percentatges de bonificacio sobre la quota,

e i s’apliquin de manera coherent amb la resta d’instruments fiscals municipals, en particular
amb I'ICIO, I'IBI i 'IVTNU.

D’aquesta manera, les taxes urbanistiques i de llicencies poden esdevenir un instrument
complementari de la politica d’habitatge municipal, utilitzat de forma proporcionada i coherent, sense
desvirtuar la seva naturalesa juridica ni comprometre I'equilibri financer dels serveis municipals.

4.4. Programes de suport fiscal i financer complementaris

A més dels beneficis locals, les cooperatives es poden veure afavorides per altres mecanismes:

e Subvencions i ajuts autondmics i estatals a la rehabilitacié energética (programa PREE 5000,
Next Generation EU).

e Aval public parcial per facilitar I'accés al credit cooperatiu.

e Bonificacions o exempcions en I'I'TP i AJD (impost sobre transmissions patrimonials i actes
juridics documentats), quan les transmissions d’immobles o la constitucié de drets reals tenen
finalitat social i estan reconegudes normativament.

o Beneficis fiscals estatals a cooperatives protegides: la Llei 20/1990, sobre régim fiscal de les
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cooperatives, estableix reduccions i exempcions en I'impost de societats.

4.5. Régim economic i limits de quotes en habitatges protegits

La Llei 18/2007, del dret a I'habitatge de Catalunya (art. 84) estableix que en les transmissions o
cessions d’Us d’habitatges protegits queda prohibit percebre preus superiors als maxims autoritzats
per la normativa vigent. Aquesta mesura s’aplica també a les cooperatives d’habitatge en cessi6 d’us,
ja que moltes de les promocions es qualifiquen com a HPO.

A la practica, aixo significa que:

e Les quotes mensuals de cessié d’us que abonen els socis no poden superar la renda maxima
establerta per als HPO de la mateixa zona geografica i modalitat (Iloguer general, concertat,
especial, etc.).

e Agquesta renda maxima és fixada per I'’Administracié autonomica i s’actualitza anualment
segons I'index de preus al consum (IPC).

e Les clausules dels contractes de cessié que fixin imports superiors sén nul-les de ple dret, i
s’entén que la transmissid o cessié s’ha produit al preu maxim legal.

o Els socis que hagin pagat quantitats indegudes tenen dret al reintegrament.
Per a les cooperatives, aquesta regulacio és una garantia de control i estabilitat econdmica:

e Evita que la quota mensual es converteixi en un instrument de pressié econdmica sobre els
socis.

o Obliga a una planificacioé financera realista, ajustada a les rendes maximes legals.

e Alinea el model cooperatiu amb la finalitat social de I'habitatge protegit: assegurar I'accés
assequible i impedir I'especulacio.

A més, la llei exigeix que els contractes de cessié d’Us siguin visats o controlats per I'administracié
competent, cosa que reforga la transparéncia i la proteccié dels cooperativistes. Aixo és especialment
rellevant en projectes on hi ha col-lectius vulnerables o aportacions inicials significatives, ja que
ofereix seguretat juridica i econdmica tant als socis com a I'ajuntament que pugui estar impulsant o
cedint sol.

En definitiva, el limits de quotes establerts per la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, no només
protegeixen els socis, sind que també consoliden la naturalesa social i no especulativa de les
cooperatives d’habitatge en cessié d’Us.

5. Constitucié juridica i posada en funcionament de la
cooperativa

Un cop constituida formalment la cooperativa i adjudicats els habitatges en regim de cessié d'us,
aquesta comenca a funcionar de manera autdonoma i independent de I'ens local. Tot i aixo, el paper
dels ajuntaments no s’esgota en la fase de creacid, sind que poden continuar exercint un rol
d’acompanyament i suport per reforgar la viabilitat i la sostenibilitat del projecte al llarg del temps.

Paper de I'ajuntament com a acompanyament

e Assessorament i mediacio: col-laboracido en la resolucid de conflictes comunitaris o en
processos de mediacid, sense interferir en 'autogestié de la cooperativa.

e Seguiment i coordinacié: mantenir un canal estable de comunicacié amb la cooperativa per
assegurar que aquesta compleix amb la seva finalitat social i amb les condicions de la cessi6
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de sol o habitatge.

Suport en emergéncies: en casos excepcionals i degudament acreditats, I'ajuntament podria
disposar d’'un 0 més habitatges mitjangant la seva participacié com a soci, amb la finalitat de
donar resposta a situacions d’emergéncia habitacional (violencia masclista, desnonaments,
persones vulnerables...). Aquest mecanisme hauria d’estar ben regulat als estatuts per no
distorsionar el funcionament comunitari de la cooperativa.

Implicacié quant a participacioé i governanca

L’ajuntament pot ser soci de la cooperativa i tenir veu i vot en determinades decisions,
sempre respectant el principi de democracia cooperativa i sense condicionar I'autogestié del
col-lectiu.

Aquesta participacio institucional garanteix que es preservi la finalitat social del projecte i que
la cooperativa es mantingui alineada amb les politiques publiques locals d’habitatge.

Beneficis fiscals estructurals i incentius

Bonificacions de I'IBl: manteniment i aplicacié de bonificacions especifiques per a habitatges
protegits, obres d’eficieéncia energética o activitats declarades d’interes social.

Exempcions o reduccions en taxes locals: vinculades a serveis urbans (recollida de residus,
llicencies menors, rehabilitacio).

Participacio en comunitats energétiques locals: la cooperativa pot esdevenir un actor clau en
projectes d’autoconsum compartit i energies renovables, amb suport tecnic i fiscal de
I'ajuntament.

Altres incentius: col-laboracié en programes de rehabilitacié, subvencions municipals per a
millores d’accessibilitat i eficiencia, o ajuts vinculats a fons europeus.

Preséncia municipal al llarg del cicle de vida de la cooperativa

En definitiva, els ens locals poden ser presents en totes les etapes del projecte:

Facilitant-ne la creacio: cessié de sol, suport técnic i juridic.

En la constitucid i arrencada: acompanyament en la redaccié d’estatuts i accés a
finangament.

En el funcionament quotidia: aplicacio de beneficis fiscals, col-laboracid en comunitats
energetiques, suport a l'autogestio.

Donant resposta a situacions puntuals: implicacié en emergéncies socials a través de la
participacié com a soci.

Aixi, la cooperativa, tot i la seva autonomia, es pot entendre com un instrument de politica publica
local de llarg recorregut, que permet als municipis mantenir un vincle amb el parc d’habitatge
cooperatiu i assegurar-ne la vocacio social i sostenible.

6. Altres recursos i instruments de suport

L’'impuls de cooperatives d’habitatge en cessié d’ds no només depén del marc normatiu i fiscal, sind
també de l'existéncia de recursos técnics, guies metodologiques i experiéncies prévies que poden
orientar els ens locals i els grups motors en el procés.

Recursos institucionals i guies practiques

Habitatge cooperatiu en cessié d’us: eines i criteris per a la seva implementacié a
escala municipal (Diputacié de Barcelona)

Publicacié de referéncia que ofereix als municipis una bateria d’'instruments técnics, juridics i
urbanistics per promoure projectes de cooperativisme en cessié d’'Us. Inclou models
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d’ordenances, clausules per a plecs de cessid de sol, experiéncies de suport econdmic i
exemples d’articulacié amb politiques locals d’habitatge.

Seleccio d’experiéncies cooperatives a Catalunya

A continuacié es recullen alguns exemples de cooperatives d’habitatge en cessio d’Us que ja estan
en funcionament o en fase de consolidacié a Catalunya. Cada projecte presenta caracteristiques
diferents segons el perfil del grup, el tipus de promocié i el nombre d’habitatges, i constitueix una
referéncia per a municipis i grups que vulguin iniciar processos similars:

Nom i| Perfil Tipus de promoci6 i | Enllag web
ubicacio del nombre
grup d’habitatges

La Borda | Mixt Obra nova / 28 http.//laborda.coop

(Barcelona)

Sequoia Mixt Rehabilitacio / 4 http.//sequoia.txecpl.net/cqi-

(Sant Viceng bin/portada.cqi?AzHG 1p=08DgDel1Px36&PfqSD

de Torelld) D=201712281108270&IjdT6w=CAT&DrHSSpc=s

Cal Cases | Mixt Autoconstruccié en | http://calcases.info

(Santa Maria rehabilitacié / sense

d’Olo) informacio

La Diversa | Mixt Rehabilitacié / 8 http.//ladinamofundacio.org/2017/10/17/convocat

(Barcelona) oria-oberta-peldesenvolupament-
dun-nou-projecte-dhabitatge-cooperatiu-popular-
cessiodus-
barcelona/

Princesa 49 | Dones | Rehabilitacié / 5 http.//sostrecivic.coop/projectes/princesa-49

(Barcelona)

La Serreta | Mixt Obra nova / 39 https.//sostrecivic.coop/projectes/la-serreta-

(Cardedeu) cardedeu

El Catllar (El | Gent Rehabilitacio / 30 https://sostrecivic.coop/elcatllar

Catllar) gran

Walden XXI | Gent Rehabilitacio / 31 https.//sostrecivic.coop/projectes/walden-xxi/

(Sant  Feliu | gran

de Guixols)

Font: Publicacié Diputacié de Barcelona.
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7. Annexos

7.1. Annex I: Llista de la possible informacié que cal recollir per poder valorar els
diferents projectes d’habitatges cooperatius

a. Aspectes urbanistics

e Planejament vigent: POUM o normes subsidiaries, data d’aprovacié i publicacid, i derivat si
escau: pla de millora urbana, pla especial, etc.

o Classificacio del sol: urba consolidat, no consolidat, etc.

e Qualificacio del sol: qualificacié urbanistica i clau; planol de qualificacions.
¢ Densitat maxima: nombre maxim d’habitatges.

e Reserva d’HPO: si/ no, classe.

o Usos prioritaris: habitatge unifamiliar, plurifamiliar, oficines, comercial, etc.

e Superficie solar: si escau, segons projecte de reparcel-lacio, topografic o parcel-lari
municipal.

o Edificabilitat maxima: en metres quadrats.
e Volumetria de I'edifici: descripcié de les alineacions i perimetre regulador.
e Altura maxima reguladora: nombre de plantes, altura en metres i punt d’aplicacio.
e Reserva de places d’aparcament: places per habitatge o per metres quadrats utils.
b. Aspectes arquitectonics (en cas que I'immoble sigui un immoble existent)

e Programa: nombre de plantes i habitatges per repla; existéncia d’espais comuns,
aparcaments i trasters.

o Estat de conservacié: descripcioé de les patologies principals a partir d’'una inspecci6 visual
realitzada per un técnic. Cal determinar un pressupost aproximat per fer I'estudi economic.

o Fotografies: fotografia i descripcio de la intervencié i les necessitats.
c. Aspectes juridicopatrimonials

o Titularitat: escriptura.

e Qualificacié patrimonial: demanial / patrimonial.

o Dades registrals: finca registral num., volum, llibre... Inscrita al registre de...

e Carregues i gravamens: consten / no consten.

e Cadastre: referéncia cadastral.

e Us principal.

e Superficie construida.

e Divisio horitzontal: en té / no en té.

e Situacio possessoria i Us: habitatges lliures, ocupats.

o Habitabilitat: disposa de cédula o no.

e Certificat d’eficiencia: disposa de certificat energétic o no.
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d. Aspectes economics
¢ Valor d’adquisicid: segons consta a l'inventari municipal de béns i drets.
e Finangament de I'actuacio: previsié d’aportacions per part de I'ajuntament.
e Subvencions disponibles a qué es podria acollir la cooperativa adjudicataria.

e Preus dels habitatges: preu mitja de I'’habitatge lliure al municipi i del protegit segons la zona
corresponent.

Font: Elaboracié propia i Diputacié de Barcelona.
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7.2. Annex lI: Tipus de béns del sol i mecanismes de cessié o adjudicacio

dret de superficie

directa (si hi ha
finalitat social
com a HPO)

Tipus de bé del Subtipus Instruments Procediment Articles
sol disponibles aplicables
Bé patrimonial - | Alienable Venda / dret de Concurs publico | TRLUC* art.
PMSH superficie adjudicacio 168-170 (PMSH)
directa si és i art. 53 (dret de
HPO superficie)
No alienable Dret de superficie TRLUC art. 53
Bé patrimonial - | Alienable Venda / dret de Concurs public, TRLUC art. 53 i
altres superficie subhasta o normativa
adjudicacio patrimonial local
No alienable Dret de superficie | directa TRLUC art. 53
Bé demanial No alienable Concessid Concurs publico | TRLUC art. 96-
administrativa - adjudicacié 97 (us de béns

de domini public)
i art. 53

* Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d'urbanisme.

Font: Elaboracié propia i Mecanismes d’adjudicacio del sol i patrimoni (Celobert).
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7.3. Annex llI: Tipus de contractes aplicables a les cooperatives d’habitatge en
cessio d’us

Contractes entre ’Administracio i la cooperativa

Concessi6 administrativa per a béns de domini public (art. 93 i seg. de la Llei 33/2003, de 3
de novembre, de patrimoni de les administracions publiques).

Dret de superficie, aplicable sobre béns patrimonials municipals (art. 56 i 164 del TRLUC i
art. 564-2 del Codi civil de Catalunya, CCCAT).

Cessi6 gratuita o onerosa de sol o edifici del patrimoni municipal de sol i habitatge (art. 160-
168 del TRLUC).

Compravenda o permuta, menys freqient en sol public, perd possible amb justificacio (art.
46.3 del TRLUC).

Altres formules contractuals: convenis de col-laboracié, arrendaments especials, masoveria
urbana.

Contractes interns dins la cooperativa

Contracte de cessio6 d’Us obligacional o dret real (art. 80.7 i 84 de la Llei 18/2007, del dret a
I'habitatge).
Regulacié estatutaria i reglament de régim intern que estableixen condicions, drets i
obligacions.
Contractes complementaris: masoveria urbana, serveis comunitaris, quotes de manteniment.

Elements essencials que han de constar

Durada de la cessi6 (normalment vinculada al dret de superficie: 75-90 anys).

Condicions d’accés i permanéncia dels socis.

Quotes d’'Us i limits (art. 84 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge).

Causes de baixa i dret al reemborsament d’aportacions.

Reversio del bé a I’Administracié en cas d'incompliment (art. 50 del Decret 336/1988, de 17
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals, RPEL).

Font: Elaboracio propia i Habitatge cooperatiu en cessié d’'Us: eines i criteris per a la seva implementacio a escala
municipal (Diputacié de Barcelona)
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