5. Sostenibilitat economicali
institucional de la iniciativa Lloguem!:
el projecte després del projecte

Aquesta séerie darticles son un resum de

les converses mantingudes amb el Consell
ssessor de [loguerm! sobre la manera

de consolidar i fer creixer el llegat daquest

projecte a Mataro i altres llocs

El mecanisme financer basic de Lloguem!
en la fase pilot és el seguent: la subvencio
de la UE—com a inversio inicial— permet
financgar les despeses de reforma i altres
incentius per als propietaris, els quals, a
canvi, cedeixen el seu pis durant 5 anys a
preus inferiors als preus de mercat. Amb
cada pis que slincorpora al pla es genera
capital per a la cooperativa, ja que cada
membre/arrendatari abona una quota
mensual a la cooperativa per Lus del pis.
En cas que hi hagi una gran quantitat de
pisos que slincorpori al pla i alimenti aixi
el fons de la cooperativa, la fase pilot
iniciara un cercle virtuos, en el qual la
mateixa cooperativa podra continuar la
mobilitzacio de nous pisos per fer que el
parc d’habitatges que controla sigui prou
gran com per cobrir-ne les despeses. El pla
de viabilitat de la cooperativa calcula que
cada any es necessiten 18 pisos nous, un
cop acabada la fase pilot.

Pero la sostenibilitat no és nomeés questio
de xifres: com a condicio prévia per
poder mobilitzar nous pisos, cal que la
cooperativa desenvolupi de manera
parallela les seves capacitats tecniques.
Sha de capacitar els nous membres de
la cooperativa perque entenguin en que
consisteix una cooperativa

de llogateres i aquests membres shan
dimplicar en les tasques del dia a dia,

per tal denfortir el projecte segons les
seves capacitats. Tenint en compte que

cap dels membres fundadors de Bloc
Cooperatiu tenia coneixements previs sobre
el desenvolupament duna cooperativa de
llogateres, no és una tasca facil.

La fase pilot va brindar acompanyament

i assessorament extern als membres
fundadors de Bloc Cooperatiu i, per
descomptat, moltes oportunitats per
aprendre sobre la marxa. Pero la gestio d'un
pla d'habitatge és complexa, i el proces de
capacitacio no concloura fins que no acabi
la fase pilot.

La transicio de la fase pilot a la sostenibilitat
a llarg termini també comporta la presa de
decisions sobre quins serveis relacionats
amb la gestio del pla d'habitatge pot prestar
la mateixa cooperativa (es podria pensar

en la mobilitzacio de nous pisos per a la
cooperativa, o en la mediacio en materia
d'habitatge) i quins €s millor deixar en mans
de socis externs, ja que poden exigir uns
coneixements técnics dificils dadquirir

en pocs anys (per exemple, la realitzacio
dobres de renovacio per adequar els pisos
acabats de mobilitzar).

Encara que el procés de creacio de la
cooperativa de llogateres Bloc Cooperatiu
no podia haver anat mes rapid, la transicio
a la fase posterior del projecte finangat

per la UE encara té molts parametres
desconeguts, els quals inclouen d'una
banda factors interns de la cooperativa,
com ara la seva capacitat per atreure nous
pisos, i daltra banda aspectes com les
relacions amb els propietaris, si continuaran
participant en el pla un cop transcorreguts
els 5 anys preceptius i el tipus de suport que
els oferira [Ajuntament.



Quatre escenaris per al futur.

Duna entrevista amb Lluis Ferrer i lvet Compano, Bloc Cooperatiu

Escenari1

“Hi ha diversos escenatris. Es possible que
xapem. Podria ser. Acaben els contractes de
lloguer i no hem aconseguit cap captacio,
perque no tenim prou marca. Per cada
contracte de lloguer, el propietari parlara
amb larrendatari sobre si sadapta a les noves
condicions, pero el projecte ha acabat.” LF

Escenari 2
‘Aconseguim reproduir bé el model a la ciutat,
aconseguim que la nostra marca sigui visible
a la ciutat i continuem captant pisos que
estaven buits, perque encara nhi ha —es un
mercat inabastable! Ho aconseguim. Segons Lluis Ferrer
el pla de viabilitat hem daconseguir cada any Bloc Cooperatiu, Fundacio Unio
18 pisos per ser sostenibles en el temps. Els de Cooperadors de Mataro
aconseguim. Fantastic!"LF

Escenari 3

‘Hi ha altres maneres de treballar en
lhabitatge i transformar-lo. Per que no
busquem possibilitats de construir? Hi ha 30
persones dintre de Bloc Cooperatiu que
fan una altra linia de negoci que és la
construccio.”"LF

Escenari 4
‘Aconseguim fer que aixo sigui minimament
viable i [Ajuntament de Mataro sadona que
té una eina muntada per a la ciutadania de
Mataro i entrem en tandem de collaboracio
perque Bloc Cooperatiu sigui capac de
desenvolupar alguna de les feines que hi ha
determinades en el pla local d’habitatge de Ivet Compafio
la ciutat. | som un instrument de [Ajuntament, Bloc Cooperatiu, Fundacio Unio
perque, sens oblida, lTAdministracio som de Cooperadors de Matard
nosaltres tambée; tenim uns tecnics de
ladministracio que treballen per al ciutada,
pero des duna iniciativa ciutadana aconseguim
generar una hova manera de treballar
administracio i ciutadania: una empresa social.
Per a mi, aixo seria triomfar. IC




La subvencio
creuada com a
principal estrategia
de sostenibilitat
economica

Els membres del Consell Assessor de
Lloguem! van ser unanimes en el fet

que la relacio entre lAjuntament i la

nova cooperativa no hauria de canviar
bruscament: [Ajuntament no hauria de
passar doferir-li un suport total en la fase
pilot a no donar-Lli suport de cap mena
un cop finalitzada. Alcapialafi, lens
public ha invertit molt esforg a contribuir
a la creacio de la cooperativa, per la qual
cosa sembla poc logic que deixi d'ajudar-
la una vegada que acabi el financament
de la UE. Al mateix temps, també sembla
clar que el suport sha dadaptar a la nova
fase posterior al projecte.

Un dels elements de transicio de la

fase pilot a una relacio més madura i
sostenible entre Ajuntament i cooperativa
es passar d'una relacio bilateral entre
lAjuntament i la cooperativa a un
ecosistema local més ampli per a
leconomia social i collaborativa (vegeu
larticle 3).

Lestrategia economica endogena

meés habitual perqué la cooperativa
d'habitatge sigui sostenible és diversificar
el seu parc d'habitatges en diferents
segments, que es «subvencionens
mutuament amb aportacions dels
arrendataris o subvencions publiques
per a grups vulnerables en alguns dels
habitatges, i que permeten oferir preus
per sota del mercat en uns altres. El fet
que hi hagi més diversitat d'habitatges
i més grups destinataris es tambeé una
bona estrategia per reduir els riscs.

Adrecada als grups de renda
mitjana

En primer lloc, la subvencio creuada

es pot fer adrecant-se als grups de
renda mitjana, que podrien trobar un
habitatge de lloguer al mercat, pero
que valoren la seguretat que ofereix la
cooperativa i potser tenen afinitats amb

el seu model organitzatiu. Els lloguers
lleugerament meés alts que paguen els
grups d'ingressos mitjans permetrien
llavors subvencionar lloguers mes baixos
per als membres de la cooperativa que
ho necessiten més.

Subvencions publiques per a
grups vulnerables

Hi ha un segon tipus de subvencio
creuada que consisteix a convertir-

se en proveidor d'habitatges socials

o dhabitatges per a altres grups
subvencionats per lEstat (per exemple,
programes de «housing first» per a
persones sense sostre, habitatges
subvencionats per a joves, etc.). Les
subvencions que rep la cooperativa per
facilitar habitatge a aquests grups poden
generar recursos per proveir habitatges
assequibles a altres grups objectiu que
necessitin un habitatge assequible sense
ser un grup que rebi suport oficial.

La cooperativa dhabitatges Coin
Street, amb seu a Londres, utilitza
una estratégia de mercat social:

una part de la cooperativa és
assequible i funciona de manera
parallela a lautoritat local, la qual
cosa significa que la seleccio dels
residents possibles segueix els criteris
de lautoritat local, que colloca la
poblacio directament vulnerable als
pisos. Laltra part de la promocio es
posa al mercat, a preu de mercat.
Ates que Coin Street es legalment
una organitzacio sense anim de lucre,
qualsevol benefici que se nobtingui
es reinvertira. La cooperativa obte
beneficis dun segment que treballa
en regim darrendament per part de la
cooperativa, i subvenciona de forma
creuada laltra part, que es dedica

a oficines o habitatges realment
assequibles.



Cooperacio amb els
ocupadors locals

Tornant a connectar amb un model
tradicional de finangcament de 'habitatge
cooperatiu, les cooperatives poden

mirar d'establir una collaboracio amb
ocupadors publics o privats que tinguin
dificultats per contractar personal a causa
de lescassetat d'habitatge assequible.
Aquests ocupadors facilitarien a la
cooperativa una subvencio o un credit a
llarg termini en condicions molt generoses
i, a canvi, se'ls permetria collocar els seus
treballadors en els habitatges oferts per la
cooperativa. Daquesta manera, els pisos
dempresa poden promoure el creixement
de la cooperativa i subvencionar altres
segments del parc d’habitatges.

Subvencio creuada a traves
despais comercials

Si la cooperativa comenca a adquirir
edificis sencers en lloc de pisos
individuals, també pot subvencionar de
forma creuada els habitatges assequibles
llogant espais comercials i espais per a
oficines a preus de mercat, que és una
altra estratégia que les cooperatives han
utilitzat durant molt de temps.

Subvencions creuades a
traves de serveis de tipus
habitatge+

De manera natural, la cooperativa podria
comengar a posar en marxa serveis per
als seus socis i propietaris per garantir

el funcionament quotidia, com ara la
neteja i el manteniment, la mediacio, el
suport a les persones amb necessitats
especials, per exemple, les persones
grans, o fins i tot serveis relacionats amb
la inclusio al mercat laboral. Un cop que la
cooperativa hagi adquirit experiencia en
la prestacié daquests serveis, es podran
oferir a lexterior per tornar a subvencionar
de manera creuada els habitatges
assequibles de la cooperativa.

Diversificacio del
parc d’habitatges i
de les formes legals
d'ocupacio

A llarg termini, Bloc Cooperatiu i
lAjuntament poden sospesar la possibilitat
dampliar els seus habitatges privats
anteriorment buits a altres segments

del mercat. Seguint la trajectoria de
desenvolupament de Barcelona o el
Community Land Trust de Brusselles, la
collaboracio entre ciutat i cooperativa es
podria ampliar a formes que ofereixin un
parc dhabitatges més estable a través de
la cessio de sol per a la construccioii la
compra conjunta d'edificis existents.

En el primer cas, lAjuntament cedeix
terrenys a proveidors d'habitatge

social sense anim de lucre perque

hi construeixin habitatges socials. La
construccio de nous habitatges comporta



mes riscs financers que el model actual basat
en la propietat existent, pero aquests riscs

es poden mitigar, per exemple, amb credits
favorables a llarg termini per part de les
administracions publiques i els bancs publics
dinversio.

En el segon cas de compra conjunta,

lajuntament i la cooperativa adquireixen
conjuntament un habitatge mitjangant un
contracte, que dona dret a lajuntament

a collocar els sollicitants de la seva llista
d'habitatges socials en una part dels pisos
(que es determina en proporcio al preu de
venda). En aquest model, lajuntament també
pot fer us del seu dret preferent de compra
(tanteig i retracte) per comprar edificis que
estan en venda, per exemple, en subhastes
publiques.

Resum i perspectives

La creacio de capacitat per a la gestio
del parc d'habitatges assequibles i la
mobilitzacio de noves unitats és una
condicié prévia fonamental perque el pla
d'habitatges assequibles sigui sostenible.
Per fer-ho, la cooperativa necessitara

el suport continu de lAjuntament i un
ecosistema futur de la societat civil i
altres actors implicats en la produccio
d'habitatges cooperatius i assequibles.

Com a estrategia principal cap a la
sostenibilitat, lampliacio de les activitats
de la cooperativa a altres tipus d’habitatge
i serveis sembla el plantejament mes
prometedor. Aquest métode permet la
«subvencio creuada» dels preus dels

Consell Assessor de Lloguem!

Voldriem donar les gracies a

Eduardo Gonzalez de Molina Soler
Universitat Pompeu Fabra
Michaela Kauer

Ajuntament de Viena

Nuria Lambea Llop
Universitat Rovira i Virgili
Alice Pittini

Housing Europe

Sonia Arbaci Sallazzaro
University College London
Joaquin de Santos

CLT Bruxelles

Barbara Steenbergen
International Union of Tenants

per compartir generosament els seus
habitatges assequibles mitjangant la

generacio de beneficis en altres sectors,
per exemple, amb subvencions publiques
per a la provisié d'habitatge social, o amb el
lloguer d'una part dels habitatges a preus
de mercat. Aixi mateix, es pot estendre mes
enlla del sector dels pisos de propietat
privada i es pot consolidar amb la compra
conjunta d'habitatges per part de la ciutat i

coneixements i experiencia amb lequip de
Lloguem!

la cooperativa.
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