habitatge

Cooperatives d’habitatge
en cessio d'us

Text i fotos > OrioL LEza, fotoperiodista

tesa la dificultat d’accedir
a un lloguer, que ja fa anys
que suposa un gran repte
per a totes les persones que
busquen una forma digna, assequi-
ble, justa i sostenible de viure amb
un habitatge estable, es comencen a
crear les cooperatives d’habitatge en
cessié d’'ts, un sistema que afavoreix
tant el propietari com l'arrendatari. Es
un sistema en que un determinat ter-
reny o immoble en desus per part del
propietari es lloga o es ven a un preu
assequible als interessats, un grup de
persones que comparteixen l'interes
en aquest model d’habitatge i que de-
cideixen ajuntar-se per invertir a parts
iguals en la construccio o la rehabili-
tacié de l'edificaci6, que per norma ge-
neral solen ser necessaries.
Els preus del lloguer a Catalunya
s’han disparat, l'oferta de pisos és li-

>> Estel Jou i Paula Torres, de l'estudi UNDOS.
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mitada i la demanda és molt alta. Gi-
rona i Barcelona encapcalen aquesta
enfilada de preus, ja que hi han aug-
mentat gairebé un 12 %. A finals de
2022 es van superar els mil euros de
lloguer en un total de dinou munici-
pis del territori catala. No és estrany,
doncs, que sorgeixin aquest tipus
d’iniciatives per fer front a un mercat
poc accessible a les butxaques de la
gran majoria.

La idea de formar collectius com a
solucié alternativa i més economica
per proveir d’habitatge les classes po-
pulars arriba a Catalunya des d’Europa
el 1883, en que es crea la Cooperativa
Obrera Mataronina, ila Cooperativa el
Llobregat’any 1903 a la Gironella, que
construia habitatges per als associats.
Aquest sistema ha passat per diferents
models al llarg de tots aquests anys,
pero ens agradaria diferenciar el mo-

del de cooperativa d’habitatge en ces-
sié d’ds, un sistema que salvaguarda
I'habitatge de les dinamiques del mer-
cat, no és especulatiu i aposta per mo-
dels alternatius de vida comunitaria.

UNDOS Arquitectura

Estel Jou i Pii Ramon Heras, arquitec-
tes, van obrir I'estudi UNDOS, en el
qual formen equip amb dos arquitec-
tes més, Paula Torres Mansi6 i Adria
Planas Beltran. UNDOS és un estudi
d’arquitectura cooperativa ubicat a
Celra (Girona) des del qual fan pro-
jectes d'obra nova i rehabilitaci6 sos-
tenible especialitzats en arquitectura
ecologica amb materials saludables
i, a més, promouen el cohabitatge o
les cooperatives d’habitatge en cessié
d’ts. En aquest sentit, fan assessora-
ment tant a les administracions com
als particulars que disposin d'una o
de diverses propietats que sén buides,
aixi com els estudis de viabilitatila re-
alitzacio dels projectes. La finalitat és
connectar la gent que vol viure comu-
nitariament amb els propietaris dis-
posats a oferir-los un espai a un preu
raonable, i fer-ho possible. «Normal-
ment, la gent no coneix aquest sistema
cooperatiu d’habitatge; per aixo quan,
per exemple, un ajuntament vol cedir
una propietat i necessita trobar qui
I'habiti, ens pot avisar a nosaltres, que
en fem l'estudi de viabilitat i les sessi-
ons informatives per a qui estigui inte-
ressat en el projecte. Es aixi com molta
gent pot arribar a coneixer que és una
cooperativa d’habitatge en cessi6 d'us,
i a partir d’aqui, es pot formar la coo-
perativa; no és necessari que estigui
formada amb anterioritat», assegura
Estel Jou.

Habitualment, en aquesta part del
territori aquestes cooperatives son de
pocssocis, adiferenciadeles que es po-
den trobar a Barcelona, de fins a tren-



ta families. Aqui no s’acostuma a arri-
bar a aquest nombre, és més comu que
siguin d’entre set i dotze persones. Els
immobles en cessi6 d’tis que es posen
a disposicié des d'un ajuntament i que
es coneixen com a béns publics oferei-
xen el dret a la superficie, no es poden
comprar, i aquest dret d’ds arriba fins
als setanta-cinc anys prorrogables.
Els socis de la cooperativa, alhora, es
comprometen a construir sobre la su-
perficie, o bé a rehabilitar-la, si és que
ja esta edificada.

En el cas de les propietats de caracter
privat o particular, hi hal’'opcié de com-
pra o bé, si és arrendada, el compromis
d’invertir en la rehabilitacié continua
sent el mateix que en els béns ptblics, i
en aquest cas, el dret d'is es pot allargar
fins als noranta anys, que també s6n
prorrogables. La inversi6 necessaria en
I'immoble per dret dis adquirit ha de
resultar amortitzable.

Formacié

Els socis fan una aportaci6 economica
inicial, i posteriorment un pagament
de quotes mensuals derivat dels cos-
tos d’adquisici6, de manteniment i
funcionament del projecte d’habitatge
cooperatiu, i no de la situaci6 del mer-
cat immobiliari. D’aquesta manera la
propietat és collectiva, esta en mans
de la cooperativa, i s’evita 'especula-
cio, ja que no es pot llogar o vendre la
casa aun preu superior a l'establert pel
col-lectiu.

Wi

>> Adria Planas, Paula Torres, Ramon Heras i Estel Jou a l'estudi UNDOS.

Les persones que en sén socies
poden fer ts de 'habitatge indefini-
dament o bé per un llarg periode de
temps. En cas que un dels socis deci-
deixi abandonar la cooperativa, i per
tant I'habitatge, retorna el dret d'us
d’aquest a la cooperativa, per tal que
un altre membre el pugui utilitzar. El
soci que abandona la cooperativa re-
cupera l'aportacié economica inicial.

Somtribu
Somtribu és una cooperativa formada
per tres socis que van fer el pas defi-
nitiu arran de la pandemia. Abans, la
idea era present entre els seus inte-
grants, pero fins després de viure totes
aquelles restriccions no van comen-
car a moure tot el que era necessari
per formar una cooperativa i buscar
de manera activa el lloc per iniciar el
seu projecte de vida. Jaume Guillamon
Villalba, Montserrat Biernés Gonzalez
i Yolanda Marquez Ascaso sén els so-
cis de la cooperativa. La Yolanda i en
Jaume es coneixien d’anys enrere, i la
Montse i la Yolanda s’havien conegut
fent diferents cursos plegades. Tots
tres tenien aquesta mateixa motivacio.
«Vam pensar quines eren les alternati-
ves per aconseguir habitatge a un preu
raonable i n'hi havia poques; entre
aquestes, les cooperatives d’habitatge
en cessigo d’ts», comenta Jaume Gui-
llamon.

Després del confinament, una ona-
da de gent de Barcelona buscava un

habitatge fora de l'area metropolita-
na, i aixo va provocar un augment dels
preus dels immobles als seus pobles
respectius i en els entorns més rurals.
Aquest va ser 'impuls que necessita-
ven per arrencar el projecte.

Seguint com a exemple el funciona-
ment de les cooperatives d'habitatge
en cessio d'Gs que es practica a les ciu-
tats, van aconseguir una beca del De-
partament de Cultura per fer un estudi
de com seria replicar aquest model de
les zones urbanes traslladant-lo a les
rurals.

La Yolanda tenia molt clar que vo-
lia un altre estil de vida, en un entorn
lluny de les grans ciutats i connectat
amb la natura: «Volia viure d'una ma-
nera diferent, per un tema ancestral
propi; escollir la familia amb qui vull
viure, en contacte amb la terra i pen-
sant en el dia de dema. Quan em faci
vella vull estar envoltada dels meus
amics... Llavors vaig proposar aquest
plantejament a un grup d’amigues i
amics, i entre aquests hi havia en Jau-
me ila Montse».

En Jaume vivia a Sant Esteve de Pa-
lautordera en aquell moment, la Yolan-
da a Cardedeu, i la Montse vivia a 'Alt
Penedes, després d'uns anys d’haver
viscut al Baix Emporda. Tots tres te-
nien molta tirada cap al Baix Emporda,
aixi que aquesta va ser la comarca per
on van comengar a buscar habitatge.

Després de tenir algunes opcions
de terrenys i immobles per considerar
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al Baix Emporda, pero que finalment
per diferents raons no van acabar sent
factibles, com ara alguns terrenys pen-
dents de requalificacié, que suposa-
ven una despesa extraordinaria i una
espera considerable per poder-ne ob-
tenir un permis d’obres, o masies que
formen part del Cataleg de Masies del
Departament del Territori de la Gene-
ralitat, que tenen un grau de proteccid
més gran pel seu valor historic o cultu-
ral i on pot ser que no estigui permes
fer-hi cap mena de reestructuracio,
van decidir, amb la pressié afegida que
els preus s'anaven incrementant a me-
sura que continuaven buscant, ampli-
ar el radi de larecerca.

A l'hora de decidir-se per una edifi-
cacié ounaaltra, en Jaume ens explica:
«Hi ha diferents coses: I'estat de I'edifi-
ci, qui n’és el propietari i que és el que
les lleis urbanistiques t’hi permeten
fer. Tota aquesta informacié és publi-
ca al Registre de la Propietat. Tant dins
com fora del nucli urba, normalment
els usos del terreny o de I'edificaci6 es-
tan molt restringits».

Per a Somtribu i el seu model, ne-
cessiten que l'habitatge tingui dife-
rents cedules d’habitabilitat. En el seu
projecte busquen un espai per a la pri-
vacitat i la intimitat de cadascun dels
nuclis familiars, compartint alguns
espais comunitaris, pero en el qual
cada familia o membre de la coope-
rativa disposi d’'un apartament propi
amb cuina i lavabo. En aquest sentit,
Montserrat Biernes diu: «El fet de tenir
cadascu el seu espai, el plantegem pre-
cisament per preservar la continuitat

>> Dia de lliurament de claus d’un local interior destinat a comerg.

de la cooperativa. Moltes cooperatives
rurals han fallat perqué s’han muntat
en “pla comuna” i els espais privats de
cadascu han quedat diluits i no s’han
respectat».

L'any 2022, Somtribu van trobar
una casa a 'Alt Emporda, a Navata.
La casa és al nucli urba, just sortint
del poble. Un espai amb terreny, pou,
iuna construccié de tipus garatge que
utilitzaran per als espais comunitaris.
L'edificacio principal consta de dues
plantes: a la planta baixa hi ha tres lo-
cals que es destinaran a dos habitat-
ges i un local comercial, i la primera,
que té tres-cents metres quadrats, la
dividiran en quatre habitatges més. A
l'avantprojecte fet per UNDOS Arqui-
tectura s’ha distribuit en sis habitat-
ges. De moment, entre els tres mem-
bres de la cooperativa n'ocupen dos i
busquen socis per habitar-ne tres més
idestinar un dels habitatges a ’hostat-
geria, un projecte empresarial propi
de la cooperativa. «Les caracteristi-
ques que volem per formar part de la

>> La Yolanda i en Jaume a la terrassa d’'una casa de la cooperativa Somtribu.
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Lany 2022, Somtribu
va trobar una casa a
Navata. Un espai amb
terreny, pouiuna
construccio de tipus
garatge que
utilitzaran per als
espais comunitaris.

cooperativa son: gent madura, valen-
ta, generosa, responsable i honesta...
D’entrada tots les podriem complir,
no? Pero arriba un moment que per un
motiu o un altre a la gent li costa fer
el pas», apunta la Yolanda. A principis
del'any 2023, Somtribu es va convertir
en una cooperativa integral, agru-
pant en una mateixa cooperativa la
d’habitatge en cessi6 d'us i la de con-
sum. Aixo0 els aporta diferents benefi-
cisfiscals, alavegada querepresentara
un ingrés per a la cooperativa i, per
tant, autofinancament.

Un dels factors que intervenen més
en la decisi6 final de formar part d'una
cooperativa d’habitatge en cessi6 d'as
és el de la propietat privada, ja que la
cooperativa és la propietaria de I'im-
moble, no ho sén els socis, i, en con-
seqiiencia, la propietat no és hereta-
ble, encara que per llei si que ho és el
dret d’Gs. Per aix0, Montserrat Biernés
emfatitza que «si un dels socis marxa
de la cooperativa, recupera l'aporta-
ci6 inicial obligatoria que va fer en el
seu moment, sempre que se'n trobi un
substitut. La quota mensual la planteja
la cooperativa, i segons les necessitats,
pot ser variable. Quan esta tot amortit-
zat no té per que haver-hi una quota, si
aixi es decideix».



>> La Yolanda, en un interior per reformar.

El financament de CoopHalal
Al mes de maig de 2023, Somtribu van
signar el finangament per a la compra
de la propietat, i ho van fer amb la coo-
perativa financera CoopHalal. Cal des-
tacar que CoopHalal no és una entitat
bancaria, és una cooperativa que es
basa en un model d’economia islamica
social i solidaria. Entre els seus prin-
cipis basics hi podem trobar alguns
fonaments com ara la prohibicié del
préstec amb interessos, o que no esta
permes utilitzar clausules abusives ni
ambigiies que crein confusié a I'hora
d’executar els contractes. Entre aques-
tes, hi ha altres clausules etiques i amb
un gran valor, a les quals, desafortu-
nadament, les entitats bancaries més
habituals no ens tenen acostumats.
Un breu resum de com funciona el
financament de la compra d'un immo-

>> Un jardi gestionat per Somtribu.

ble a través de CoopHalal. Una vegada
que aproven la concessid del préstec,
fan efectiu el pagament al comptat del
valor de la propietat i les despeses que
se’n deriven, i en passen a ser els propi-
etaris. Els interessats hi aporten entre
un 30 % i un 50 % del valor de la pro-
pietat, i la resta és el capital pendent
que han de tornar. Fan un contracte
de lloguer amb opcié de compra, i
aquest lloguer es va pagant mensual-
ment i sense interessos durant el peri-
ode acordat. Quan CoopHalal ha recu-
perat la inversid, es fa el canvi de nom
de la propietat a favor dels interessats.

En el cas del financament a Som-
tribu, com que no es podia fer un
contracte de lloguer amb opcié de
compra, s’ha optat per una férmula
diferent: CoopHalal i Somtribu s’han
associat, de manera que CoopHalal

aporta diners a la cooperativa Som-
tribu com una socia més i les condi-
cions de retorn es pacten internament
dins de la cooperativa Somtribu.

La Montse, la Yolanda i en Jaume
preveuen que I'any 2025 podran entrar
aviure alanova casa de Navata. Jahan
fet un llarg recorregut, i ara queda es-
perar que la casa estigui a punt i que
altres socis s’animin a formar part de
la cooperativa, tot i que asseguren que
aquest ultim factor no és que els preo-
cupi especialment. Se senten confiats
iil-lusionats perque ja sén a les portes
d’aquesta nova etapa i del nou model
d’habitatge i convivencia que han triat
per alasevavida.

>> En Lloreng, expropietari, el dia del
lliurament de claus.



