3. Colllaboracioé publica-cooperativa:
una cooperativa de llogateres com

a instrument per a la coproduccio
d’habitatge assequible

Aguesta serie darticles son un resum

de les converses mantingudes amb el
Consell Assessor de [ loguem! sobre (a
manera de consolidar i fer creixer el llegat

daguest projecte a Mataro | altres llocs

Un dels aspectes més innovadors

de Lloguem! és la seva aposta per la
coproduccio d'habitatge assequible entre
lAjuntament i els ciutadans. Plantejant la
questio de com es pot donar suport als
ciutadans perque esdevinguin agents
actius de les politiques locals dacceés a
lhabitatge, Lloguem! tracta una questio
clau per a la politica publica d'habitatge.

Abordant aquest repte, Lloguem! intenta
reunir dos tipus dactors amb orientacions
i cultures diferents: d'una banda, els
moviments ciutadans i de dret a

lhabitatge amb la seva logica ascendent
i de base, i de laltra, [Ajuntament amb
el seu plantejament més jerarquic i
burocratic.

Addicionalment, aquesta collaboracio
shavia de forjar en el context d'un
projecte financat per la UE, el

seu calendarii els seus requisits
administratius. Tanmateix, les dues parts
van assumir el repte per motius de pes.

Els moviments
ciutadans com a
resposta a la crisi de
Uhabitatge

En resposta a la crisi daccessibilitat a
lhabitatge, tant a Europa com en altres
territoris, han sorgit moviments nous

per al dret a lhabitatge. Han mobilitzat
els ciutadans entorn del concepte

de l'habitatge com a bé comu, que
considera que cal protegir lhabitatge
contra la seva mercantilitzacio i
financeritzacio, en particular a costa dels
llogateres vulnerables.

Continuant en aquesta linia, lhabitatge
cooperatiu ha vist un renaixement com
a model per a la produccio d’habitatge
assequible liderat pels ciutadans (Ferreri
& Vidal 2021). La caracteristica inherent
al model cooperatiu dactuar en la
desmercantilitzacié de lhabitatge, de
constituir-se democraticament i de ser
capac¢ de mobilitzar lautoajuda ofereix
un model adequat per canalitzar el
compromis ciutada cap a la creacio
dhabitatge assequible.



No obstant aixo, en els ultims temps,

les iniciatives d'habitatge cooperatiu
sovint no han tingut prou pes per influir
de manera significativa en el mercat de
lhabitatge i resoldre’n les necessitats. Les
elevades inversions inicials necessaries
per crear habitatges desmercantilitzats
han dificultat la posada en marxa i el
creixement de les cooperatives. Per
conseguent, hi ha nombrosos projectes
d'habitatge cooperatiu que han quedat
restringits a uns quants ciutadans
seleccionats, sovint aquells que son
susceptibles d'ocupar una posicio
precaria en el mercat de ['habitatge,
pero que no es compten entre els mes
necessitats. Aqui és on lassociacio

entre ajuntaments i cooperatives pot
marcar la diferéncia si es complementen
mutuament en la produccio d'habitatges
assequibles;

En una conjuntura en qué les
cooperatives d'habitatge lluiten per
marcar la diferéncia a una escala mes
gran i en que les autoritats publiques
necessiten una base més amplia per
fomentar politiques d'habitatge que
estiguin a laltura dels reptes que es
plantegen, la collaboracio publica-
cooperativa es presenta com una solucio
possible.

Pel que fa als ajuntaments desbordats
per la costosa tasca de proporcionar
habitatge social, sovint amb poc o

cap suport per part daltres governs, la
collaboracio amb aquestes cooperatives

promet augmentar la capacitat local
injectant capital social i intelligéncia
collectiva —per exemple, per a la
deteccio de pisos buits que es puguin
utilitzar per a lhabitatge assequible— i
ampliar la base social, la legitimitat
democratica i la diversitat de les
politiques d'habitatge.

Per part de les cooperatives d'habitatge,
la collaboracio amb els ajuntaments pot
ajudar a salvar les dificultats, sobretot

en lacces al capitalial sol, i en el suport
técnic i els coneixements tecnics, per
exemple, en questions relacionades amb
la gestio de lhabitatge.

Explorar i provar el potencial daquesta
collaboracio és la principal contribucio
de Lloguem! a la innovacio de les
politiques publiques d'habitatge.

Crear una cooperativa
d’habitatges des de
dalt

Lloguem! va acompanyar la creacio duna
cooperativa d'habitatges per gestionar
els pisos mobilitzats en el projecte i hi

va donar suport. Daquesta manera, els
pisos es convertirien en la base d'un

parc d’habitatges assequibles en régim
de gestio cooperativa que continuaria
incorporant pisos nous un cop acabada
la fase del projecte de la UE.

Després dengegar el proces de captacio
de propietaris per al pla d'habitatge
assequible, el febrer del 2020, la
Fundacio Unio de Cooperadors, socia de
Lloguem!, va fer una crida als ciutadans
perque participessin en la constitucio
d'una cooperativa. Al voltant de cinquanta
ciutadans van acudir a una primera
reunio, que de seguida va donar lloc a un
grup nuclear de deu persones que van
resistir les dificultats que la pandémia va
comportar per fer créixer la cooperativa.
Daquest grup, es va contractar finalment
dues persones perqué constituissin el
primer equip tecnic dacompanyament al
procés de creacio de la cooperativa de
llogateres Bloc Cooperatiu.



Hi havia una contradiccio entre el procés
normalment llarg de creacio duna
cooperativa d'habitatges i el context
d'un projecte financat per la UE, amb
lexpectativa de posar en funcionament
una cooperativa en un parell danys, tal
com es va fer. Les restriccions imposades
a causa de la pandémia tambeé van
dificultar que els membres fundadors
de la cooperativa es reunissin, agafessin
conflanga mutua i continuessin portant a
terme el projecte.

Una altra particularitat és que

Lloguem! —com a projecte liderat per
[Ajuntament— va crear una cooperativa
«des de dalt», amb la presencia de
[Ajuntament des del comengament,
acompanyant la iniciativa. AQuestes
condicions atipiques van provocar
friccions, perd van ajudar a configurar el
projecte des del principi com un projecte
pilot per posar a prova el potencial de les
cooperatives de llogateres com a eina de
les politiques publiques d'habitatge.



El compromis dels membres fundadors,
juntament amb el suport public i els
recursos que el projecte de la UE

va posar a disposicio van ajudar el

Bloc Cooperatiu a posar-se en marxa
molt rapidament. Per raons legals,
lAjuntament no es va poder fer membre
de la cooperativa, com shavia previst
inicialment, la qual cosa significa que
caldra definir altres formes legals de
cooperacio institucional o contractual
quan acabi el projecte financat per la UE.

convocatoria als ciutadans per crear
una cooperativa de llogateres.

constitucio formal de la cooperati-
va de llogateres Bloc Cooperatiu,
primers pisos gestionats per una
cooperativa.

95 socis shan incorporat a la
cooperativa de llogateres (n'hi ha
100 en llista d'espera), 61 pisos son
gestionats per Bloc COOPERATIU.

Altres models de
collaboracié publica-
cooperativa

Els ajuntaments disposen dun gran
ventall deines per donar suport a la
generacié dhabitatges assequibles i
socials per part dels ciutadans. A grans
trets, es divideixen en dues categories:
duna banda, les relacions contractuals,
en les quals els ajuntaments presten
serveis en nom de lajuntament, pero
continuen sent independents des del
punt de vista institucional; de laltra,

la cooperacio institucional, en la qual
les autoritats publiques vinculen el
proveidor d'habitatges assequibles o
socials amb els ciutadans.

Un exemple del primer cas és el
Community Land Trust Brussels (CLT
Brussels), que es va posar en marxa
gracies a la tasca de promocio feta
per una plataforma de la societat civil,
i que ara és una associacio regida per
una estructura tripartida que inclou
ladministracio regional, la societat civil
organitzada i els habitants. Des de lany
2021 hi ha un marc juridic regional per
regular el CLT i oferir un financament
sostenible.

A Barcelona, la collaboracio publica-
cooperativa va passar dun marc
contractual, en el qual el sol se cedia a
les cooperatives individuals en processos
de licitacio, a un d'institucional, per mitja
de convenis d'associacio amb entitats
sense anim de lucre (els anomenats
«convenis d'associacio amb entitats
socials sense anim de lucre», coneguts
com a «convenis ESAL>»). En aquest
model, tots els actors de lecosistema

de 'habitatge cooperatiu, incloent-hi
[Ajuntament, les organitzacions paraigua
i els proveidors d'habitatge sense anim
de lucre, constitueixen una taula rodona
i, amb caracter regular, decideixen
conjuntament lassignacio de terrenys
edificables en acords collectius.

La Coin Street Community Builders

de Londres és una empresa social

amb cooperatives d'habitatge afiliades
que operen de manera independent

i en les mateixes condicions que
lajuntament. Fundada a principis dels
anys vuitanta pel South Bank Action
Group —un moviment de residents
contra lespeculacio immobiliaria en
aquesta centrica zona de Londres—,

ha demostrat la viabilitat i lescalabilitat
del seu model. Limpuls inicial daquest
projecte d'habitatge assequible de base
va ser la venda d'edificis industrials de
South Bank per part del Greater London
Council a la Coin Street Community
Builders per un milié de Uiures. El
Council va ser tambeé un dels principals
proveidors de credit per a la cooperativa.



Principals tipus de suport public
a la produccio cooperativa
d’habitatge segons Ferreri & Vidal
2021 (quadre 1, abreujat i modificat)

Accés a terrenys i edificis
Venda de solars publics

Cessio de solars i immobles
publics

Reserves de sol o dhabitatges
en nous desenvolupaments
urbans o noves promocions

Transferencia de la gestio dels
edificis que cal renovar

Accés al finangament
per exemple, préstecs publics o
garanties per a prestecs privats

Subsidis directes
per exemple, per a habitatges
socials o cooperatives dhabitatges

Subsidis indirectes
per exemple, exempcions fiscals
per a les cooperatives

Suport técnic

per exemple, formacié per part
dorganitzacions paraigua o del
sector public

Lloguem! és una excepcio en la
collaboracio publica-cooperativa en
dos sentits. En primer lloc, mentre que
el suport public a les cooperatives
d'habitatge normalment consisteix

en la cessio de terrenys i edificis, el
suport a Bloc Cooperatiu consisteix en
la cessio per part de [Ajuntament del
control temporal dels pisos de propietat
privada. Aquest suport proporciona

a la cooperativa un capital inicial i, al
mateix temps, li brinda loportunitat de
desenvolupar la seva capacitat de gestio
del parc d'habitatges.

En segon lloc, Lloguem! tria una via
diferent en la mobilitzacio de pisos
estructuralment buits, que normalment
es basa en organismes publics,
associacions o fins i tot actors amb anim
de lucre. Donar el control dels pisos
mobilitzats a una cooperativa permet
ampliar la capacitat de la societat civil
per generar habitatge assequible.

Cooperatives
d’habitatge que
mobilitzen i
gestionen habitatges
de propietat privada

Pero aquest model concret dajut public
nomes ha estat el comencament de

la collaboracio publica-cooperativa a
Mataro. Ara que la fase pilot finangada
per la UE ha acabat, caldra reorganitzar
la collaboracio perque sigui sostenible a
llarg termini.



Col:laboracio publica-
cooperativa: del
projecte pilot a
lecosistema

Un cop conclogui la fase pilot financada

per la UE, lAjuntament i la cooperativa
disposaran de menys recursos per invertir
en lassociacio. El suport que podra donar

la ciutat consistira, com a minim, a ajudar
amb les capacitats tecniques per gestionar
lhabitatge assequible, trobar més pisos i fer-
hi reformes.

Al mateix temps, la produccio d’habitatge
assequible per part dels ciutadans a Matard
es pot ampliar a un ecosistema que impliqui
mes actors que formin part del sector
cooperatiu o que hi donin suport. Amb un
compromis politic per part de lAjuntament
per continuar participant en la coproduccio
d'habitatge assequible, i una diversificacio
dels actors sense anim de lucre al mercat de
[habitatge, el suport public es pot ampliar a
instruments nous, com ara la cessio dedificis
i terrenys per a habitatge social d'iniciativa
ciutadana o la creacio de noves linies de
credit.

La taula rodona d’habitatge cooperatiu

de Barcelona com a institucionalitzacié

de la coproduccio d’habitatge sociali la
col:laboracié publica-cooperativa

La taula rodona de cooperatives d'habitatge
de Barcelona aplega la Regidoria d'Habitatge
i el comissionat dEconomia Cooperativa,
Social i Solidaria, els bancs cooperatius |

les organitzacions paraigua de leconomia
social i lhabitatge social de Catalunya (la
xarxa deconomia social i solidaria XES, la
coordinadora de fundacions d'habitatge
social Cohabitac, el paraigua de proveidors
d'habitatge social GHS i la Federacio de
Cooperatives d'Habitatges de Catalunya,
FCHCQC). Mitjancant la cooperacio institucional,
el grup pren decisions conjuntes sobre
lassignacio de sol municipal a proveidors
d'habitatge social sense anim de lucre.




Resum i perspectives

Lloguem! ha ideat un model unic de
collaboracié publica-cooperativa per
proporcionar habitatge assequible que
es basa en el control cooperatiu dels
pisos estructuralment buits.

Despres que la fase pilot mobilitzes una
primera reserva de pisos buits per al pla
dhabitatge assequible, ara cal que lAjun-
tament i Bloc Cooperatiu defineixin un
marc legal i practic per a la seva futura
cooperacio que incorpori actors nous.

Encara que la fi del projecte de la UE
significa que hi haura menys recursos
disponibles per donar suport al projecte,
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sembla clar que léxit de la iniciativa
dependra que se segueixi acompanyant coneixements i experiéncia amb lequip de
el Bloc Cooperatiu en el desenvolupa- Lloguem!

per compartir generosament els seus

ment de la seva capacitat per gestionar
el pla dhabitatges, en la construccio del
seu parc dhabitatges i en la sostenibilitat
financera.

Al mateix temps, la ciutat i la cooperativa
hauran dimplantar lexperiencia pilot de
collaboracio publica-cooperativa en un
ecosistema mes ampli i divers de pro-
visio d'habitatge assequible liderat pels
ciutadans.
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