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COOPERATIVA,
L'ALTRE MODEL D'EMPRESA

col-lecci6 TEXTOS D’ECONOMIA COOPERATIVA

Estem en un sistema socioeconomic expert en produir
molts més habitatges dels que tenim capacitat d'assumir
a uns preus que no son fruit de |'oferta i la demanda,
sin6 d'una situacié de prevalenca dels agents implicats
en la fixacié del preu. Que aixo passi en un bé de primera
necessitat per a tota la poblacié com I'habitatge, posa
en entredit per a I'immensa majoria de la ciutadania
I'eficiéncia del model, incloent-hi les regulacions publiques
del sector.

En els darrers anys |'oferta ha tingut vida propia,
embogida pels fluxos financers, atrets cap a al sector
de I'habitatge per séries historiques d'altes rendibilitats.
Com sabem, en economia aquestes situacions
desencadenen la seva correccio: el que s'ha inflat, tard
o d'hora es desinfla.

Mentre es produeix I'ajust del mercat, és convenient
veure tots els camins possibles que aportin elements
nous que diversifiquin el ventall de solucions experimentat
fins avui a casa nostra.

La visié cooperativa de I'economia ens porta a pensar
a llarg termini, i a fer-ho des d'alla on s'ha quedat
insatisfeta la demanda a uns preus inferiors als
determinats per I'oferta. Aixi, el cooperativisme proposa
férmules innovadores amb un gran potencial per oferir
solucions els desajustos del mercat de I'habitatge.

El sistema de cessié d'Us d'habitatges cooperatius té la
seva fortalesa en I'establiment de relacions cooperatives
permanents, equitatives i democratiques que tenen
condicions per esdevenir eficients.

La col-leccié TEXTOS D'ECONOMIA COOPERATIVA vol,
en primer lloc, donar a conéixer experiencies, propostes
i debats que corroboren que I'arquetip empresarial
imperant no és |'inic possible, que hi ha una altra manera
de fer empresa.

En segon lloc, aprofundir conceptualment en la cultura
organitzativa de I'economia cooperativa, en els processos
interns i externs que la fan diferent, amb I'objectiu de
desenvolupar-ne al maxim tot el potencial.

| mes enlla d'aquets dos objectius, el coneixement
d'aquestes experiencies ens permetra corroborar el
potencial de I'altre model de fer empresa a I'hora de
véncer les insostenibilitats de la societat actual. Una
economia més democratica és, també, una economia
més eficient.
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PROLEG

El document que presentem a continuacio és fruit d’un llarg i intens treball impulsat en
els darrers mesos per la Federacié de Cooperatives d’Habitatges de Catalunya, amb
el proposit d’oferir una nova alternativa per a resoldre la problematica de I'habitatge a
I'Estat espanyoal, a través de la cessié d’Us d’habitatges cooperatius.

Aixi, aquest llibre recull les reflexions, idees i aportacions de nombroses persones
vinculades al mén dels habitatges cooperatius, tant en el mateix Estat com en altres
paisos del continent europeu. Per aquest motiu, aquest document constitueix una
valuosa eina de treball i font de coneixements per a tots aquells experts que tenen
algun tipus de responsabilitat en la planificacio i la gestid del mén de I'habitatge actual
i del futur.

Per a tots ells, el lliore pretén ser una ajuda i font d’inspiracio.

Cada un dels apartats del llibre aborda diferents aspectes del Model de cessid d'Us,
per tal d’aclarir els diferents dubtes que poden sorgir en el decurs de la seva analisi.
El mercat del sector, la naturalesa juridica d’aquesta cessid d’'us, les consideracions
estatutaries i tributaries, sén alguns d’aquests temes.

En el primer apartat d’Aspectes preliminars, es comenten els principals resultats de les
Jornades Europees sobre models d’accés a I'habitatge en regim cooperatiu, organit-
zades el novembre del 2007 per la Federacié de Cooperatives d’Habitatges de Cata-
lunya, en les quals van participar representants d’ltalia, Alemanya i el Regne Unit.

El segon capitol del llibre tracta sobre la situacié actual del mercat de I'habitatge a I'Es-
tat espanyol i facilita dades interessants respecte de la seva evolucié i comportament
en funcié de les principals variables que el determinen. D’aquesta manera, I'apartat
serveix per a dibuixar 'escenari en que el Model de cessio d’Us es podria posar en
marxa.
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Lapartat 3 presenta d’'una manera clara i concisa I'essencia del Model de cessi6 d’Us
que es proposa des de la Federacio de Cooperatives d’Habitatges de Catalunya, mit-
jancant el desenvolupament dels aspectes més importants del seu funcionament. Aixi
es pretén oferir una visié general del Model que en faciliti la comprensi6 i I'analisi.

El quart capitol del llibre aprofundeix en els marcs juridics que determinarien la posada
en marxa del Model de cessié d’Us d’habitatges cooperatius. El dret d’Us, els tipus de
lloguer, les normatives que regulen les cooperatives del sector, entre altres, sén alguns
dels temes tractats en aquesta part.

Lapartat seglient —cinque— planteja els trets principals que haurien de caracteritzar les
cooperatives d’habitatges que funcionin amb el Model de cessio d’us, en questions
com la relacié amb els socis, la seva participacié en les decisions de la cooperativa i
els drets i deures que aquests assumeixen en convertir-se en usuaris dels habitatges,
entre altres.

En la sisena part del llibre s’estudien i analitzen els diferents marcs tributaris que afec-
tarien el Model en les diferents etapes de desenvolupament. Els impostos sobre so-
cietats, sobre el valor afegit o sobre la renda de les persones fisiques sén alguns dels
tractats en aquest apartat.

Lultim capitol, el sete, tracta sobre diferents aspectes econdmics que s’han de tenir en
compte per a engegar el Model de cessid d’Us per part d’'una cooperativa, com son,
per exemple, el tipus d’habitatge que es pretén construir, la inversio inicial, el finan-
gament i el preu de la cessié d'Us, entre altres. Aquests elements s’han de relacionar
necessariament amb les dades del mercat de I'habitatge, per a fer una analisi acurada
dels projectes i aixi assegurar la sostenibilitat del Model.

La conjunci6 de tots els capitols constitueix un estudi serids i complet sobre els as-
pectes més rellevants del Model de cessid d’Us i el seu desenvolupament, per tant,
pot servir com una carta de navegacié o una eina fonamental en el proposit d’oferir
una nova alternativa d’acceés a I'habitatge, en un moment en que aquest desig resulta
més dificil d’aconseguir.




I. ASPECTES PRELIMINARS

EQUIP DE TREBALL

Lequip de professionals que han dut a terme aquest estudi és el seglent:

Ignasi Blajot Araié

Advocat d’AddVANTE Economistes i Advocats

Responsable del capitol sobre la naturalesa juridica de la cessio d’Us
iblajot@addvante.com

David Martinez Garcia

Economista d’AddVANTE Economistes i Advocats

Coordinador de I'estudi i responsable dels aspectes economics i financers
dmartinez@addvante.com

Lluis Ordax Giménez

Economista d’AddVANTE Economistes i Advocats.
Responsable dels aspectes tributaris
lordax@addvante.com

Antoni Solanilla Pascau

Soci consultor de BARCELONA ECONOMIA

Responsable dels aspectes de mercat i de I'estudi de Focus Group
asomaru@terra.es

Josep Maria Vilaseca i Arroyo

Advocat i assessor fiscal i financer

Responsable dels aspectes estatutaris del model
jmvilaseca@jmvilaseca.com

Cooperativa d'Habitatge Lloc Nou

Ha col-laborat en el desenvolupament de I'estudi aportant la visid concreta de la coo-
perativa d’habitatge en cadascun dels aspectes i en especial en el desenvolupament
economic i financer del model.
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JORNADA INTERNACIONAL

El passat mes de novembre del 2007 es van celebrar a Sabadell unes jornades de
treball encaminades a coneixer diferents experiencies que hi pogués haver a Europa,
en relacié a modalitats d’accés a I'habitatge diferents de I'adjudicacio.

En aquest sentit, i després d’algunes reunions mantingudes amb representants de fe-
deracions europees de cooperatives d’habitatge es van escollir tres paisos: Alemanya,
ltalia i Anglaterra.

Tanmateix es va aprofitar per a convocar en les mateixes dates una trobada del Co-
mite de Direccio de la Confederacié Europea, la qual cosa va permetre gaudir de la
preséncia d’altres paisos, com Noruega i Suecia.

Lexperiencia d’aquests paisos va aportar idees referents al financament mitjancant
l'estalvi dels cooperativistes aplicat al desenvolupament d’habitatges (Alemanya), a
l'aplicacio de la férmula del condomini en I'obtencié de sol (Anglaterra), o I'aplicacio
d’'un IVA molt reduit del 4% a la cessié d’us (Italia).

Linforme final de les jornades esta disponible a:
http://www.gencat.cat/treball/doc/doc_20387578_1.pdf

A continuacié exposem el resum dels aspectes més significatius per paisos.




RESUM DE LA SITUACIO PER PAISOS

Funcionament del model

Italia

Alemanya

Regne Unit

Cooperatives mutues i no mutues.

Identitat cooperativa.

Llarga duracio, benefici limitat.
Competitivitat en el mercat.

Model de fons mutus intersectorial

del 3%, per a promoure les coope-
ratives.

Autonomia d’estatuts.

Relacié amb les administracions pu-
bliques a diferents nivells.

e (Creacio de bancs d'estalvi (estalviar

per a construir).

* No hi ha suport financer de I'Estat. No
hi ha relaci¢ directa amb I'administra-

cio.

Nou model d’habitatges cooperatius
per al mercat mitja.

Necessitat de coneixement detallat
del mercat de I'habitatge al territori.
Falta d’accessibilitat dels habitatges
per al mercat mitja.

Fideicomis per a la propietat del sol.
Finangament de la construccio a tra-
vés d’una hipoteca cooperativa.
['aportaci6 de cada soci canvia
d’acord amb el seu nivell d’ingres-
S08.

La gestié de la cooperativa la fa una
ONL.

Estreta relacio entre el govern i les
cooperatives.

Garantir 'accessibilitat permanent
dels habitatges.

Obtencié de sol
Italia
e Acords intercooperatius per a I'obten-
cio de sol.
e (Cooperatives com a guardianes del
S0l public per a evitar I'especulacio.

Alemanya

e (Obtencid de sol del sector privat.

o Ajuts estatals per a arees de renova-
ci6 urbana.

Regne Unit

Planificaci6 regional per a I'is del sol.
Transferencia del sol per part de les
administracions, a baix cost 0 a cost
zero.

Fideicomis de sol: govern, cooperati-
ves i comunitat local.
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Financament i ajuts de ’Estat

Italia

Cofinangament. Subvencions publi-
ques (sol) - Inversio privada.
Col-laboraci6 amb la banca.
Establiment d’una aportacié del 3%
dels beneficis per a promoure les co-
operatives.

El fons étic defineix les directrius de
les cooperatives.

Alemanya

e (reacio de les caixes d’estalvis per a

finangar les promocions.

e Qbtencié de beneficis economics per

a les cooperatives a través d’aquestes
caixes.

e Tendencia a la disminuci6 de les sub-

vencions estatals.

Regne Unit

Fideicomis per a la propietat del sol.
Financament de la construccio a tra-
vés d’una hipoteca cooperativa.

Fons privats étics que inverteixin en la
cooperativa.

Sistema progressiu d’adquisicio d’ac-
cions de capital en funcio dels ingres-
sS0s dels socis.

Fiscalitat

Italia
No tributacid de reserves no distribui-

bles de les cooperatives.

Beneficis fiscals en impostos de soci-
etats.

IVA hiperreduit al 4% per a contractes
de dret d's.

Altres impostos definits per les autori-
tats locals.

10% d'IVA a la nova construccio.

Alemanya

* |mpostos d'un 25% als beneficis.
e Exempcid d'impost fiscal d’ingrés dels

socis a les cooperatives.

e Impostos immobiliaris propis de I'Es-

tat.

Regne Unit

0% d’IVA per a la nova construccio.
17,5% d’'impostos a activitats de re-
forma.

Beneficis fiscals en impost de socie-
tats.

Baixos impostos per a actes juridics
documentats.

Relacié amb els socis

Italia
Admissio oberta a tot tipus de perso-
nes i sectors del mercat.
Informe social anual per als socis.
Vinculacié amb el moviment coope-
ratiu general.

Més responsabilitzacio dels socis
amb els habitatges i el seu entorn.

Tema pendent: integracio de les per-
sones immigrades en el model.

Formacid de nous liders.

Alemanya

Admissié oberta a la cooperativa.
Democracia de I'inquili.

Principi d’igualtat entre propietaris i
inquilins.

Eleccio de portaveus per cada finca.
Un soci, un vot.

Responsabilitat dels socis-inquilins.
Interes pels espais comuns.

Més integracio social respecte dels
habitatges publics.

Regne Unit

Obertura de participacio, pero criteris
d'elegibilitat per a I'accés a I'habitat-
ge.

e Codi de governabilitat i principis.
e Dret d'Us indefinit.

Promoci6 de la responsabilitzacio dels
S0CiS.

e Un soci, un vot
e (Ciutadania activa.

Arbitratge en cas de baralles entre els
S0Cis.




CONCLUSIONS DE LA JORNADA INTERNACIONAL

Posicionament del model en el mercat

e | es cooperatives d’habitatge com a col-lectiu han de fer una reflexié seriosa sobre
quin rol volen tenir en el mercat davant la situacié de dificultat d’accés a I'habitatge
en el pais.

* Es necessari realitzar un estudi especific de mercat, per a conéixer la demanda po-
tencial d’'un model d’habitatges cooperatius en cessié d’Us.

e EI model ha de garantir la permanencia de 'assequibilitat dels habitatges.

e Cal enfortir la formacio, la col-laboracié i els estudis juridics i economics que sostin-
guin la viabilitat del model.

* Es important potenciar les marques de les cooperatives, com a referent de servei,
qualitat i professionalitat.

Obtencié del sol

e Un avantatge del model d’habitatges cooperatius €s que sén construits en sols que
estan fora del mercat, per tant, no tenen una finalitat especulativa.

e L aformula que les cooperatives d’habitatge podrien explotar per a accedir a sols de
'administracio son les cessions de dret «de superficie».

* Es necessari estudiar detingudament els marcs legals vigents, per a buscar férmu-
les creatives d’accedir al sol.

Fiscalitat

e S’han de buscar diferents formules per a afavorir el funcionament del model en les
diverses etapes. Qualsevol canvi haura de fer-se per via legislativa.

e Cal buscar per al model que la cessi6 d’Us d’habitatge protegit estigui gravada per
un IVA hiperreduit d'un 4% en tot el procés.

e Una altra necessitat és que als excedents cooperatius derivats de 'activitat de cessiod
d’us d’habitatges protegits els sigui aplicable el regim fiscal de cooperatives especi-
alment protegides.

Financament i ajuts de I'Estat

e Haura d’analitzar-se la possibilitat de col-laboracié amb I'Institut Catala de Finances
(ICF).

e Per a buscar el suport de la banca cal presentar-li amb claredat quins seran els seus
beneficis.

¢ Un tema a negociar amb la banca és la sol-licitud de terminis d’amortitzacio finance-
ra més llargs.

- E



e S’ha d’estudiar la possibilitat de promoure els fons é&tics, a través de deduccions per
a inversions amb finalitats socials.

e Una altra opci¢ és crear un sistema de bons per a la construccié d’habitatges coo-
peratius, oferint-ne una retribuci¢ atractiva.

Relacié amb els socis

e El principal repte del model és la gestié de la relacid dels socis amb la cooperativa a
llarg termini. Aixo exigeix estudiar detingudament la forma en que es pretén gestio-
nar aquesta relacio.

e S’ha d’analitzar en detall la millor manera de gestionar la representativitat i la presa
de decisions per part dels socis en el cas de les cooperatives per fases.

e El model ha de definir clarament el tipus de relacid que pretén establir amb I'admi-
nistracio, buscant un equilibri entre les parts.

Com a punt final de la trobada es va decidir desenvolupar un estudi que per-
metés analitzar amb profunditat la viabilitat d’'un Model de cessi6é d’is en
régim cooperatiu.




Il. EL MERCAT DE L'HABITATGE A ESPANYA

ANTONI SOLANILLA
Soci consultor de BARCELONA ECONOMIA
asomaru@terra.es

1. SITUACIO DEL MERCAT DE LHABITATGE A ESPANYA

1.1. Evolucié recent de la construccié d'habitatges en les diferents arees del pais

Es prou conegut el fort cicle expansiu que ha viscut el sector immobiliari espanyol en
els darrers anys. Algunes dades basiques, pero, poden ajudar-ne a situar I'abast i la
intensitat, aixi com també contribuir a matisar algunes questions —com les diferéncies
que s’'aprecien entre diferents submercats o arees del territori— i situar els factors ex-
plicatius més rellevants.

Una primera informacié que és forca significativa de la dinamica de l'oferta és la que
aporten les dades d’habitatges de nova construccio iniciats i acabats. La primera
d’aquestes variables es pot considerar un indicador avangat que anticipa els habitat-
ges que es posaran a la venda a mitja termini i, d’altra banda, proporciona informacié
rellevant amb relacié als plans i les expectatives dels promotors quant a la marxa
ulterior del mercat. Aixi mateix, el nombre d’habitatges acabats reflecteix el ritme d’en-
trada en el mercat de noves unitats que es posen en oferta.

El grafic que s’adjunta permet apreciar que, entre els anys 1992 i 2007, el nombre

d’habitatges acabats es va més que triplicar, amb un increment especialment impor-
tant en els darrers cinc exercicis de la série, en els quals es produi un augment de
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quasi dues-centes mil unitats. D’aquesta manera, durant el sexenni 2002-2007 es van
acabar quasi quatre-cents mil habitatges més que durant els deu anys anteriors. En
termes percentuals, aquesta evolucié implica un ritme de creixement anual acumulatiu
del 7,9% al llarg d’un periode de quinze anys, cosa que comporta una dinamica ex-
pansiva sense precedents en la historia del pais.

La pauta seguida pel nombre d’habitatges iniciats no és gaire dispar, encara que es
detecta una diferencia significativa en el darrer any de la série, en el qual es va produir
una contraccio apreciable amb relacié a I'exercici anterior. Aixi, 'any 2007 la variable
considerada va experimentar una reduccio del 24,7%, valor certament notable i que
destaca d’'una manera clara com el més intens de tota la serie, malgrat que se n‘apre-
cien alguns moviments contractius —basicament I'any 1996 i el bienni 2001-2002—
(vegeu grafic).

Nombre d'habitatges acabats en el conjunt d'Espanya
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De fet, si s’ajusta una linia de tendéncia a la série dels habitatges iniciats en el periode
considerat, el bienni 2005-2006 marca clarament la fase maxima de tot el periode i €l
2007 s’inicia un clar moviment a la baixa. En definitiva, doncs, aquesta variable revela
amb nitidesa un empitjorament en les expectatives empresarials per al futur —tant a
curt com a mitja termini—, cosa que encara es posa de manifest més clarament si la
comparacio es fa entre el segon semestre del 2007 i el mateix periode de I'any ante-
rior, entre els quals s'aprecia una caiguda del 43,7%. D’aix0 es despren que l'esgota-
ment de la fase expansiva del mercat de I'edificacio residencial es va comencar a evi-
denciar en la segona meitat del 2007 i, ateses les singularitats dels cicles economics
que afecten aquest sector —caracteritzat per moviments bruscos tant a l'alca com a
la baixa— i I'evolucié seguida en el cas espanyol durant els darrers exercicis, sembla
raonable pensar que el moviment de contraccio es pot prolongar almenys durant dos
o tres anys.

Tot i aixd, com s’ha assenyalat, és remarcable la intensitat i duracié del darrer cicle
expansiu que ha mantingut el mercat de I'habitatge a Espanya, que es pot imputar
principalment a tres factors concurrents, encara que hagin pogut tenir una importan-
cia diversa en els diferents moments del cicle. En primer lloc, s’ha de fer esment a la

D



forta entrada de poblacié immigrant que ha incidit notablement tant en el mercat de
lloguer com en el de venda!. Aquest grup de poblacié ha adrecat la seva demanda en
una proporcid important a un segment baix del mercat i aixd també ha provocat un
cert desplacament d’una part significativa dels venedors cap a segments de qualitat
més elevada, amb el conseguent increment del nombre de transaccions i del dina-
misme del mercat.

Amb relacié a aquest tema, una dada prou significativa €s el nombre de poblacid amb
nacionalitat estrangera resident al pais, que, en el conjunt d’Espanya, a comenca-
ments de I'any 2007 superava els quatre milions i mig de persones, mentre que l'any
2000 no arribava als 925.000 residents. Per tant, en un periode de temps considera-
blement curt han entrat a Espanya 3,6 milions de nous residents, amb la conseguent
pressid que aixd implica sobre el parc d’habitatges i les necessitats que es deriven de
crear nova oferta. Cal afegir a aixd que, segons totes les valoracions, hi ha, a més, un
elevat nombre d'immigrants il-legals —que es podria aproximar a un milié de persones—
els quals, logicament, també exerceixen una pressio significativa sobre el mercat de
I'habitatge.

Un segon element que ha tingut una influencia considerable en la demanda d’ha-
bitatge ha estat I'evolucié dels tipus d’interes en els darrers anys, per la seva forta
incidéncia sobre els costos hipotecaris assumits pels compradors d’aquests béns.
La dinamica descendent del tipus d’intereés mitja dels préstecs hipotecaris2 que s’ha
registrat en la darrera decada resulta certament notable i ha afectat d’'una manera
important el mercat de I'habitatge fins I'any 2005, tot i que l'increment ulterior no ha
estat gaire intens i, per tant, tampoc no ha modificat substancialment la influencia
d’aquest factor.

El grafic adjunt permet constatar que els tipus d’interes reals aplicats als préstecs
hipotecaris —és a dir, la diferéncia entre el tipus nominal i 'augment dels preus— van
baixar des de valors del 6,4% i 5,7% a mitjan decada dels anys noranta fins poc més
del 2% en el trienni 1999-2001, no van superar I'1% durant el quinquenni 2003-2007
i el 2005 se situaren fins i tot en una xifra negativa. Evidentment, aixd implica que el
cost de les hipoteques hagi estat notablement baix des de I'any 1999 i, especialment
a partir de I'any 2002, amb I'efecte conseglient d’estimul de I'adquisicié d’habitatges.

1. Segons un estudi de I'agencia d’intermediacié immobiliaria Expofincas, el 17,4% de les compres d’ha-
bitatges que es van fer a Espanya I'any 2007 van ser efectuades per immigrants.

2. El tipus d'interes que es representa en el grafic correspon a l'aplicat pels bancs, mentre que el que
apliquen les caixes d’estalvis és una mica més alt.
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Evolucié del tipus d'interés dels préstecs hipotecaris i de I'indicador de preus (IPC)

I Tipus mitja dels préstecs hipotecaris (bancs) [l IPC
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Font: Banc d’Espanya

Aquesta dinamica dels tipus d’interes deriva del procés impulsat pel Consell de la CEE
que es va iniciar 'any 1988 per aconseguir la Unié Econdmica i Monetaria i que, amb
I'entrada en vigor I'1 de gener de 1999 de la seva tercera fase, va implicar la introduc-
ci6 de I'euro, la fixacio de tipus de canvi irreversibles de les monedes nacionals i I'en-
trada en vigor del Pacte d’Estabilitat i Creixements. D’aquesta manera, la fixacié dels
tipus d’interés en els paisos implicats va passar a ser competéncia del Banc Central
Europeu i, tenint en compte el significatiu diferencial de preus que tradicionalment ha
presentat Espanya amb relacié als principals estats de la UE, el nou context definit va
provocar, d’'una banda, un evident desincentiu a I'estalvi i, de l'altra, estimula 'endeu-
tament adrecat principalment a la inversio, pero també al consum.

El tercer factor al qual es pot atribuir una incidéncia important en la demanda d’ha-
bitatge és I'estimul fiscal a la compra, atés que en els darrers anys la desgravacio per
ladquisicié de I'hnabitatge s’ha convertit en quasi I'inica alternativa —juntament amb
els plans de pensions— que permet un estalvi fiscal rellevant. Com a consequencia,
hi ha un consens ampli a assenyalar que la desgravacio a la compra d’habitatge ha
impulsat el canvi d’habitatge en una part significativa de poblacio, aixi com la compra
amb objectius d’inversié per part d'un segment apreciable de persones que no els
necessitaven i no han arribat a ocupar-los.

3. Signat en el Consell Europeu d’Amsterdam de juny de 1997.

K



Addicionalment, encara que no sigui facil determinar el grau d’intensitat amb que han
actuat en el mercat immobiliari, també hi ha una coincidencia general a assenyalar la
incidencia de dos elements complementaris: I'estretor del mercat de lloguer i I'eleva-
da propensié de la poblacié espanyola a la inversid en habitatge de propietat, com a
resultat d’'una posicio cultural que considera el lloguer com una forma de malbarata-
ment de recursos, mentre que valora la compra com un mecanisme de consolidacio
d’un patrimoni que aporta seguretat amb vista al futur i possibilitats de transmissio als
descendents.

Els efectes superposats d’aquest conjunt de factors s’han traduit en una pressié d’'una
intensitat considerable de la demanda d’habitatge durant els darrers anys, la qual,
actuant sobre una oferta limitada —i, en tot cas, que per la mateixa estructura del mer-
cat presenta una notable rigidesa per a poder-se adaptar amb una minima agilitat als
requeriments de la demanda-—, ha traslladat I'ajustament principalment als preus, com
es veura en I'apartat seguent.

Cal matisar que, dins el conjunt de I'Estat, el pes relatiu d’algunes Comunitats Autono-
mes (CA), pel que fa al mercat de I'habitatge, condiciona significativament la dinamica
general. Es pot assenyalar a aquest respecte que, per al total del periode 1991-20086,
les quatre comunitats més importants per aquest concepte —Andalusia, Catalunya,
Comunitat Valenciana i Comunitat de Madrid—- van absorbir el 59% dels habitatges
acabats en el conjunt d’Espanya i una proporcié bastant semblant —el 58,3%— dels
que es van iniciar en el mateix interval temporal.

D’aquesta manera, les quatre CA esmentades marquen considerablement la pauta
que ha seguit en els darrers anys el mercat de I'edificacié residencial en el conjunt
d’Espanya. Tanmateix, la marxa que ha seguit cadascuna de les comunitats i, en
especial, les quatre més importants, presenta algunes singularitats apreciables, si bé
es pot diferenciar en linies generals una fase inicial 1991-1998, d’estancament o crei-
xement moderat, i un periode expansiu de considerable vigor a partir d’aquest darrer
any.

Els moviments de contraccid que s'observen en alguns exercicis dins de l'interval
1998-2006, pero, apareixen en diferents moments de la serie i presenten una inten-
sitat bastant diversa entre les diferents CA espanyoles, fet que comporta que, dins
d’'una dinamica global relativament similar, cada submercat presenti moviments que
deriven de les seves circumstancies especifiques, cosa que és important tenir en
compte davant de qualsevol consideracio relativa al mercat de I'habitatge en cadascu-
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na de les autonomies espanyoles. D’altra banda, com es veura en el seglent apartat,
aixo es trasllada, com és logic, al comportament dels preus, també forca dispar en les
distintes CA de I'Estat.

Igualment, les disparitats en I'evolucié temporal del nombre d’habitatges acabats en
cada comunitat es tradueixen en variacions perceptibles del pes relatiu que assoleix
cadascuna en el total espanyol, de manera que, les més importants mostren diferen-
cies relativament voluminoses entre els valors maxim i minim de la serie: de 9,1 i de 8,6
punts percentuals, respectivament, en els casos d’Andalusia i Madrid, i de 6,7 punts i
6,3 punts en els de la Comunitat Valenciana i Catalunya.

1.2. PREUS DE LUHABITATGE | ESFORG ECONOMIC PER A ADQUISICIO D’HABITATGE

1.2.1. Evolucié dels preus de I'habitatge en les diferents regions d’'Espanya

analisi econdomica postula que, davant de modificacions en les forces del mercat, la
capacitat d’ajustament i, per tant, d’assolir una situacié d’equilibri, esta directament
relacionada amb la flexibilitat de I'oferta i de la demanda, és a dir, amb les possibilitats
d’ambdues variables de reaccionar amb agilitat davant els moviments de l'altra fins a
aconseguir amb rapidesa una nova situacié d’equilibri. En abséncia d’aquesta capaci-
tat d’adaptacié —que resulta especialment rellevant pel que fa a I'oferta— la situacié del
mercat pot registrar distorsions importants.

En el cas del mercat immobiliari, una de les caracteristiques més destacada i que s’ha
revelat com un dels condicionants més influents en els cicles experimentats pel sector
en qualsevol entorn geografic, és la forta rigidesa de l'oferta, que té greus dificultats
per adaptar-se a moviments rapids de la demanda. En altres paraules, si hi ha un fort
creixement de les necessitats d’habitatge —com ha succeit en els darrers anys a Espa-
nya—, que superi sensiblement les previsions dels venedors, les possibilitats d’introduir
noves unitats addicionals en oferta a curt i mitja termini sén extremament escasses.

Cal assenyalar que entre les actuacions inicials per part d’un promotor immobiliari per
a escometre un projecte d’edificacié d’habitatges i la seva disponibilitat efectiva per
als compradors pot passar un termini no inferior a dos anys i mig o tres i que, segons
les circumstancies, pot arribar a ser superior als cinc, requerits per a la cerca de sol,
I'elaboracio i aprovacié del projecte de construccio, la tramitacio de les llicencies ad-
ministratives pertinents, i els processos d’edificacio i de comercialitzacio.
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En aquestes condicions, davant un increment de la demanda que superi ampliament
la disponibilitat d’habitatges ocupables i dels que es trobin en procés de producciod
—per tant, disponibles a curt termini— el gruix de I'efecte sobre la situacié del mercat
es trasllada als preus, amb la qual cosa I'ajustament de I'oferta i la demanda en con-
dicions de forta rigidesa de la primera d’'ambdues variables es produeix per la via
d’un increment progressiu dels preus fins aquell punt que els compradors estiguin en
condicions d’assumir.

En el cas espanyol, en els darrers anys el procés d’augment dels preus ha estat pro-
vocat, a més de la forta pressio de la demanda de nous usuaris, per I'entrada de com-
pradors amb finalitats especulatives —estimulats pel baix rendiment d’altres actius i per
les notables revaloracions dels immobles— i per la considerable millora de la solvencia
dels compradors que va derivar d’'una baixada dels tipus d’interés nominals hipote-
caris d’entre set i vuit punts percentuals, cosa que en termes reals equival a baixades
d’entre cinc i sis punts percentuals, tal com s’aprecia en el grafic de I'apartat anterior
en que es representen aquests indicadors.

Logicament, aixd repercuteix en un cert transvasament de les plusvalues generades
en el mercat immobiliari des dels intermediaris financers als promotors i construc-
tors, com posa de manifest el gran creixement registrat pels beneficis empresarials
d’aquests agents4. Aixi, d’acord amb la informacié elaborada per la Central de Ba-
lancos del Banc d’Espanya, la ratio que es calcula com a aproximacio a la rendibilitat
dels recursos propis va assolir un valor mitja del 15,8% en el sector de la construccio
durant el periode 1999-2006, mentre que en el conjunt de la indUstria se situava en el
10,3% i en el total dels serveis de mercat en un 9,2%.

Per la seva banda, a mesura que pujaven els preus de I'habitatge, les entitats finan-
ceres s’han adaptat a les noves condicions del mercat i a les majors dificultats dels
demandants per accedir a I'habitatge allargant sensiblement els terminis de les hipo-
teques, millorant les condicions de pagament en els primers anys i augmentant d’'una
manera apreciable el percentatge de cobertura dels préstecs hipotecaris amb relacié
al valor de taxacio dels immobles.

4. Es pot recordar a aquest respecte que en les darreres edicions de la coneguda publicacid Forbes,
s’han incorporat a les majors fortunes del mén alguns destacats empresaris del sector immobiliari i
de la construccid —a més dels que ja hi figuraven, com la familia del Pino o les germanes Koplovitz—,
com Enrique Bafiuelos, Luis Portillo, Juan Abelld, Manuel Jove, José Manuel Loureda, Luis del Rivero,
Florentino Pérez, Joaquin Rivero, Manuel Manrique i Bautista Soler.
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En definitiva, la conjuncid d’aquesta serie de factors estimuladors de la demanda jun-
tament amb la rigidesa de I'oferta va impulsar un procés de pujada de preus, a partir
principalment dels anys 1997-1998, que I'exercici del 2007 porta a xifres dificilment
assumibles per a 'economia familiar. Tot i que, segons la font emprada, 'augment dels
preus de I'nabitatge en els darrers deu anys varia sensiblement, no hi ha cap dubte
respecte a I'accelerat i intens ritme de creixement que ha seguit.

En efecte, alguns analistes consideren que les estadistiques sobre els preus de I'habi-
tatge presenten defectes importants que, a banda de no proporcionar un retrat prou
fidel de la situacio del mercat, han pogut contribuir a escalfar el mercat. Cal assenyalar
que una de les fonts més importants d’informaci¢ per a 'elaboracié de les estadisti-
ques de preus immobiliaris sén les dades procedents de les societats de taxacio, les
quals, segons aguest punt de vista, tendeixen a magnificar els valors de mercat. Aixo,
d’altra banda, no entraria en contradiccié amb els interessos de les entitats financeres,
en la mesura que ajuda a augmentar I'import dels préstecs hipotecaris i, per tant, a
facilitar 'accés dels compradors al credit.

Els problemes per a determinar els preus efectius de I'hnabitatge estan relacionats
molt directament amb les dificultats de conéixer les xifres reals pagades en les trans-
accions immobiliaries, atés que és habitual i conegut que una part del preu final es
pagui en efectiu sense que quedi constancia de l'operaciés. En consequéncia, les
estadistiques utilitzades normalment presenten un grau de distorsié que resulta dificil
de determinar.

Una questio en la qual hi ha una relativa coincidéncia entre les diferents fonts d’infor-
macio és en les notables diferencies que es detecten entre les diverses Comunitats
Autdonomes espanyoles, que encara s’aguditzen si s‘augmenta el detall territorial, ja
que les divergencies dins les ciutats de cada comunitat i, fins i tot, en les diverses
zones de les ciutats sén també considerables.

D’aquesta manera, seria més adequat parlar de mercats o submercats de I'habitatge,
més que no pas del mercat de I'habitatge, ja que els mercats d’Extremadura o Murcia
tenen ben poc en comu amb els de Madrid o Catalunya, més encara en un pais en

5. D’acord amb les dades del Banc d’Espanya, el nostre pais absorbeix el 27% dels bitllets de 500 euros
que circulen en I'eurozona; ates que la participacié espanyola en el PIB de I'area el 2007 era de I'11,8%,
sembla evident la influencia de les operacions de 'economia submergida en aquest fet, en les quals les
transaccions immobiliaries tenen no poca preséncia. Aixi ho ha entés '’Agencia Trlbutarla que ha posat
en marxa l'actuacié inspectora en les operacions en les quals han intervingut una quantitat elevada
d’aquest tipus de bitllets.
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que la mobilitat de la poblacié és molt baixa. |, dins de les CA i de les principals ciutats
també hi ha una forta segmentacio, ja que els habitatges en oferta en el barri de Sala-
manca de Madrid no entren en competéncia amb els de Carabanchel, ni els de la zona
de Pedralbes de Barcelona competeixen amb els de Nou Barris, per exemple.

Aquesta situacio, que comporta la necessitat de tenir en compte les especificitats de
cada submercat i que segueixen dinamiques sovint forca diferents, no és contradic-
toria amb el fet d’assumir que es tracta de mercats que es mostren significativament
interrelacionats i que, en major o menor mesura, els moviments que es produeixen en
una zona geografica influeixen en una area bastant més amplia.

Pel que fa a 'envergadura de les diferéncies de preus que hi ha entre autonomies, pro-
vincies i ciutats, i dins de I'ambit local, les dades de la Societat de Taxacidé permeten
verificar que el preu de la capital més cara —que, segons aquesta font, és Barcelona—
meés que triplica el que mantenien a finals del 2007 les ciutats espanyoles amb un nivell
de preus més baix, que eren Pontevedra i Badajoz. També és interessant observar
que tan sols sis ciutats superaven el preu mitja del conjunt de I'Estat, Barcelona,
Madrid, les tres capitals del Pais Basc i Saragossa, mentre que a la resta de ciutats i
autonomies els preus se situaven sempre per sota del valor mitja, de vegades amb un
diferencial forga significatiu.

Les dades del Ministeri d’Habitatge, tot i que presenten diferencies apreciables pel
que fa als valors absoluts, tal com s’ha vist, referent a les posicions relatives s’alineen
sensiblement amb les anteriors. D’aquesta manera, I'GItim trimestre del 2007 desta-
caven amb preus de I'habitatge netament superiors a la mitjana nacional les provin-
cies de Barcelona, Madrid, les tres del Pais Basc, les llles Balears, Malaga, Girona i
Saragossa. En I'extrern més baix de la llista figuraven Caceres, Badajoz i Terol. D’altra
banda, el valor mitja del metre quadrat d’habitatge en les quatre provincies més cares
d’Espanya era 2,9 vegades superior al que assolien, com a mitjana, les quatre amb
preus més baixos.

Aix0 posa de manifest que qualsevol politica publica d’habitatge ha de tenir en compte
aquestes voluminoses diferéencies, ja que, com es veura després, I'esforg per 'accés
a I'habitatge posa en relacio les rendes percebudes pels ciutadans amb el preu mitja
dels habitatges i, si bé els diferencials de preus entre els diversos ambits sén molt
notables, com hem vist, les diferéncies entre les rendes disponibles sén notoriament
més baixes, perque, segons les dades de la Comptabilitat Regional Espanyola de I'any
2005, la Comunitat amb un major nivell de Renda Familiar Disponible Bruta —el Pais
Basc- superava en un 65,3% Extremadura, que se situava en la posicié més baixa.
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Levolucié dels preus de I'habitatge en les diverses arees d’Espanya en els darrers
anys també presenta divergéncies importants, sempre dins d’'una tonica de fort i ac-
celerat creixement. D’acord amb les dades oficials, entre finals del 1997 i el darrer
trimestre del 2007 els preus de I'habitatge en el conjunt d’Espanya van experimentar
un increment del 191,1% (és a dir, practicament es van triplicar), cosa que equival a una
taxa de creixement anual acumulativa de I'11,3%.

Tanmateix, les provincies amb un creixement més intens dels preus durant aquest
periode, que van ser Malaga, Tarragona i Balears, van assolir increments durant la
decada considerada que se situaven entre el 256% i el 322%, valors equivalents a
un ritme anual acumulatiu d’entre el 13,5% i el 15,5%. En canvi, les tres provincies
en les quals 'augment dels preus va ser més moderat, Orense, Soria i Navarra, van
registrar creixements acumulats compresos entre el 78% i el 113% en l'interval 1997-
2007, valors que impliquen un ritme anual acumulatiu d’entre un 6 i un 8%. En linies
generals, doncs, d’acord amb aquestes dades, durant el periode 1997-2007 els preus
de I'habitatge haurien crescut a un percentatge anual que en les provincies amb més
encariment sumaria el doble que el de les que van mantenir més moderacio.

Les dades que elabora la Societat de Taxacié no es desvien substancialment de les
comentades en els paragrafs anteriors pel que fa a la diferent evolucié de les distintes
arees geografiques espanyoles. Aixi, els percentatges anuals de variacié dels preus
mitjans de I'habitatge entre 1997 i 2007 en les Comunitats Autbnomes amb creixe-
ments més forts els van presentar la Comunitat Valenciana, les llles Balears i Arago, i
es van moure entre valors del 12,7% i el 13,6%. En I'extrem oposat, el Principat d’Astu-
ries, Galicia i les llles Canaries foren els mercats amb un comportament més moderat,
amb increments anuals compresos entre el 7% i el 9,3%.

Sembla prou clar, doncs, que la marxa del mercat de I'habitatge durant els darrers
anys ha mantingut una pauta de creixement de preus que supera molt ampliament la
seguida per les rendes, especialment les salarials. De fet, el cost salarial per treballa-
dor va augmentar entre els anys 2000 i 2007 en un 28,3% en termes nominals, €s a
dir, entorn del 4% anual, increment molt distant del que han patit els preus de I'habi-
tatge en aquests mateixos anys.

Draltra banda, també és interessant fer notar que I'encariment sofert pel mercat de
I'habitatge espanyol se situa com un dels més acusats de tot el mon, de manera que
en un periode historic llarg (1971-2006), la taxa anual de creixement dels preus espa-
nyola tan sols es veu superada per Irlanda i assoleix un valor notablement més alt que
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la majoria dels mercats mundials més importants (veg. Grafic), situacié que encara
s’aguditza si es prenen en consideracio unicament les dades de la darrera déecada.

Creixement mig del preu de la vivenda 1971-2006
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1.2.2. L'esfor¢ economic per la compra de I'habitatge

La consequéncia del creixement dels preus a un ritme sensiblement superior al de les
rendes de la gran majoria de la poblacié ha estat un augment paral-lel de les dificul-
tats d’un grup nombrés de families per accedir a I'habitatge, i encara més tenint en
compte que el mercat de lloguer és, com s’ha dit, notablement estret i, a més, també
ha experimentat un encariment important, ja que es tracta de mercats altament in-
terrelacionats. D’altra banda, les politiques publiques d’habitatge social s’han mostrat
absolutament incapaces de modificar gens ni mica aquesta situacio.

Lindicador que revela amb més claredat aquesta dinamica és I'esforg economic per
la compra d’habitatge, que quantifica el percentatge del salari brut mitja anual que
han de destinar les families a l'adquisicié d’habitatge. Si, a més, es consideren en
I'estimacio les bonificacions fiscals que obtenen les unitats familiars a causa d’aquesta
compra, s'obté I'esforg net, si bé és més habitual utilitzar I'indicador que fa referencia
a l'esforg brut, per les dificultats que planteja calcular la bonificacio fiscal mitjana que
reben les families per aquestes adquisicions.

Per tant, aquest indicador, que és el d’utilitzacié més freqlient, expressa la proporcid

de les rendes percebudes per una unitat familiar que representen els pagaments d’un
préstec hipotecari. Un altre index que també proporciona una nocié interessant de
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l'esfor¢ necessari per a accedir a I'habitatge és la ratio coneguda com a PTI (Price to
Income), que relaciona el preu mitja d’'un habitatge estandard en el mercat amb els in-
gressos mitjans de les llars. Per tant, comporta calcular el nombre d’anys d’ingressos
mitjans que cal destinar a comprar un habitatge.

El quadre que s’inclou a continuacio permet observar I'evolucioé que han seguit els dos
indexs definits durant el periode 1995-2007 per al conjunt del mercat espanyol. Pel
que fa al primer d’aquests indicadors, I'esfor¢ teoric per a I'adquisicié de I'habitatge,
les dades del quadre —que també s’han representat graficament, a efectes de copsar
amb més facilitat la dinamica que han seguit— permeten apreciar que, després d’arri-
bar a valors minims I'any 1999, la pujada posterior va ser certament notable, malgrat
que en els anys 2001-2003 hi hagué una situacioé de relatiu estancament.

Aixi, 'any 1999 les unitats familiars havien de destinar a pagar les quotes d’hipoteca un
percentatge dels seus ingressos d’'un 20%, si es prenen en consideracio les bonifica-
cions fiscals, i al voltant del 28% si no es considera aquest factor. A finals del 2007, en
canvi, aquests percentatges havien pujat entre 17 i 18 punts percentuals, amb un valor
del 37% l'esfor¢ amb deduccions i un 46,2%, si es tenen en compte les deduccions.
De la mateixa manera, la ratio que posa en relacié la renda bruta anual mitjana de les
llars amb el preu de I'nabitatge va passar d’una xifra de 3,5 a finals de I'exercici del
2007 a 7,1 a la meitat del 2007, cosa que implica que una unitat familiar d’'ingressos
mitjans, I'any 2007, havia de dedicar els ingressos de set anys per a adquirir un habi-
tatge de caracteristiques també mitjanes, el doble que deu anys abanss.

Evolucié de I'esforg teoric per I'accés a I'habitatge
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6. Logicament, el doble d’esfor¢ que indica la ratio comporta molt més del doble en termes monetaris,
ates que les rendes familiars segueixen una linia creixent.
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Preu de I'habitatge Esforg tedric anual sense Esforg tedric anual amb

/Renda bruta per llar deduccions deduccions
1995 Jun 3,8 48,1 36,8
1995 Des 3,7 46,3 35,2
1996 Jun 3,7 41,8 31,8
1996 Des 3,6 37,4 28,4
1997 Jun B 34,6 26,2
1997 Des 815 31,1 2815
1998 Jun 3,8 31,0 23,5
1998 Des 3,7 29,0 22,1
1999 Jun 3,9 27,9 20,2
1999 Des 3,9 28,0 20,2
2000 Jun 4,0 30,2 21,6
2000 Des 4,0 31,8 22,7
2001 Jun 4,2 32,5 23,1
2001 Des 4,2 30,5 21,6
2002 Jun 47 32,8 28,2
2002 Des 4,8 31,7 22,4
2008 Jun 58 32,0 22,7
2003 Des 5,8 31,7 22,4
2004 Jun 6,0 33,8 23,9
2004 Des 6,2 34,9 24,6
2005 Jun 6,6 36,3 25,5
2005 Des 6,7 36,4 25,5
2006 Jun 7,0 40,3 28,1
2006 Des 7,0 42,6 29,9
2007 Jun 71 44,2 35,6
2007 Des 7,0 46,2 37,0

Font: Banc d’Espanya

Cal afegir que aquests indicadors proporcionen una nocié global en termes mitjans
de la situacié en el mercat espanyol, perd que, tal com s’ha posat de manifest en
lapartat anterior, les diferencies de preus entre autonomies, ciutats i zones urbanes
s6n molt notables i també ho son les disparitats entre regions i ciutats quant a la renda
familiar. Amb relacio a la primera d’aquestes qliestions, els quadres que es presenten
a continuacio incorporen la dinamica seguida per aquest mateix indicador en un dels
mercats amb preus més elevats, com és el municipi de Barcelona. Igualment, per
completar la informacio¢ es detalla la ratio per als diferents districtes de la ciutat.
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Accesibilitat familiar a I'habitatge a Barcelona

RFD (Renda Entrada + despeses inicials  Financament Esforc economic
Preu de Venda familiar Preu/ Tipus Quota en % RFD
disponible)
(€ (€ RFD €) s/RFD  d'interés (%) menusal (€) SBF ABF
Nova planta
1991 159.160 21.561 74 47.748 2,2 16,0 1.753 97,6 86,7
1993 177.864 23.532 7,6 53.359 2,3 14,00 1777 90,6 82,6
1994 172.605 24.793 7,0 51.782 2,1 10,40 1.423 68,9 60,9
1995 179.775 26.125 6,9 53.933 2,1 11,00 1.532 70,4 62,8
1996 163.043 27.267 6,0 40.761 15 9,45 1.358 59,8 52,0
1997 167.682 28.537 59 33.536 12 6,91 1.274 53,6 42,7
1998 176.097 29.774 59 26.415 0,9 5,66 1.308 52,7 45,0
1999 245153 31.057 79 36.773 12 472 1.423 55,0 47,3
2000 283.918 34.532 8,2 42.588 1,2 5,80 1.796 62,4 54,7
2001 294.796 34.912 8,4 44219 13 5,76 1.864 64,1 56,4
2002 362.100 35.858 10,1 54.315 1.5 4,80 2.054 68,7 63,7
2003 405.850 37.468 10,8 60.878 1,6 3,71 2.027 64,9 60,1
2004 438.570 39.421 1.1 65.786 1,7 3,40 2.054 62,5 58,0
2005 508.460 41.883 12,11 76.269 18 3,28 2.298 65,9 61,5
2006 590.420 44,335 13,3 88.563 2,0 417 2.856 773 73,2
2007 603.190 46.975 12,8 90.479 1.9 5,24 3.251 83,0 79,2
Segona ma

1993 121.602 23.532 52 36.480 1,6 14,00 1.215 61,9 52,6
1994 124.405 24.793 5,0 37.321 15 10,40 1.026 49,6 40,6
1995 132.641 26.125 51 39.792 1,5 11,00 1131 51,9 41,9
1996 125.618 27.267 4,6 31.405 12 9,45 1.046 46,1 37,2
1997 123.959 28.537 43 24.792 0,9 6,91 942 39,6 31,3
1998 134.393 29.774 4,5 20.159 0,7 5,66 998 40,2 32,3
1999 154.949 31.057 5,0 23.242 0,7 4,72 899 34,7 27,9
2000 175.775 34,532 51 26.366 0,8 5,80 1112 38,6 33,6
2001 201.978 34.912 58 30.297 0,9 5,76 1.277 43,9 38,7
2002 247.776 35.858 6,9 37.166 1,0 4,80 1.406 48,4 42,0
2003 277.834 37.468 74 41,675 11 3,71 1.387 47,3 39,6
2004 312.750 39.421 79 46.913 12 3,36 1.465 49,1 40,0
2005 344,904 41.883 8,2 51.736 1,2 3,28 1.559 43,5 40,4
2006 392.397 44.335 8,9 58.860 1,3 417 1.898 51,4 47,3
2007 376.093 46.975 8,0 56.414 12 5,24 2.027 51,8 479

Font: Ajuntament de Barcelona

Notes: SBF (sense bonificacions fiscals) ABF (amb bonificacions fiscals). El tipus d'interés considerat és el del conjunt d’entitats. El termini
d’amortitzacié és de 15 anys fins a 1998, de 20 a partir de 1999 i progressiu d’enga 2002 fins als 25 anys en 2006. Si no s'indica el contrari,
les dades dels habitatges nous corresponen al segon semestre. Les dades del preu de venda de segona ma corresponen a mitjans anuals
i son preus d’oferta. Les dades de la RFD s’han modificat pel canvi de base de la compatibilitat nacional (nova Base 2000) i son provisionals
per als darrers quatre anys. Font: les taules i grafics d’aquests apartats sén d’elaboracié propia a partir de dades de Tecnigrama, Departa-
ment d’Estudis Fiscals de I’Ajuntament de Barcelona, Idescat i Banco de Espana.
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Accesibilitat familiar a I'habitatge als districtes de Barcelona oo

RFD (Renda Entrada + despeses inicials Finangament Esforg economic
Preu de familiar Preu/ Tipus Quota  en % RFD
Venda  disponible)
€) € RFD € s/RFD d'interes (%) menusal (€) SBF ABF
Nova planta
1. Ciutat Vella 588.080 31.703 18,5 88.212 2,8 5,24 3.169 120,0 114,3
2. 'Eixample 680.720  51.235 13,3 102.108 2,0 5,24 3.668 85,9 82,4
3. Sants-Montjuic 455.780 37.686 12,11 68.367 18 5,24 2.456 78,2 73,4
4. Les Corts 924120 67.381 13,7 138.618 21 5,24 4.980 88,7 86,0
5. Sarria-Sant Gervasi - 1.322.290  86.723 15,2 198.344 2,3 5,24 7126 98,6 96,5
6. Gracia 552.240  45.906 12,0 82.836 18 5,24 2.976 778 73,9
7. Horta-Guinardé 471980  40.880 11,5 70.797 17 5,24 2.543 74,7 70,3
8. Nou Barris 436.160  33.449 13,0 65.424 2,0 5,24 2.350 84,3 78,9
9. Sant Andreu 425170 40.567 10,5 63.776 16 5,24 2.291 67,8 63,3
10. Sant Marti 498.950 41.497 12,0 74.843 18 5,24 2.689 778 73,4
Barcelona 603.190  46.975 12,8 90.479 1,9 5,24 3.251 83,0 79,2
Segona ma
1. Ciutat Vella 317.384 31.703 10,0 47.608 15 5,24 1.710 64,7 59,1
2. I'Eixample 436.904 51.235 8,5 65.536 1,3 5,24 2.354 55,1 51,6
3. Sants-Montjuic ~ 329.351 37.686 8,7 49.403 13 5,24 1.775 56,5 51,7
4. Les Corts 467.011 67.381 6,9 70.052 1,0 5,24 2.517 448 42,1
5. Sarria-Sant Gervasi ~ 721.897 86.723 8,3 108.285 1,2 5,24 3.890 53,8 51,8
6. Gracia 378.671 45,906 8,2 56.801 1,2 5,24 2.041 53,3 49,4
7. Horta-Guinardé ~ 311.501 40.880 7,6 46.725 11 5,24 1.679 49,3 449
8. Nou Barris 272.035 33.449 8,1 40.805 1,2 5,24 1.466 52,6 47,2
9. Sant Andreu 336.280 40.567 8,3 50.442 1,2 5,24 1.812 53,6 49,2
10. Sant Marti 357116 41.497 8,6 53.567 13 5,24 1.924 55,7 51,3
Barcelona 376.093 46.975 8,0 56.414 1,2 5,24 2.027 51,8 479

Nota: Les dades de RFD sén provisionals.

Font: Ajuntament de Barcelona

Com es pot veure en aquests quadres, I'esforg economic estimat per accedir a I'ha-
bitatge a la ciutat de Barcelona ha passat d’un valor que I'any 1997 era del 42,7% per
un habitatge nou, comptant amb les bonificacions fiscals, al 79,2% deu anys després
per un habitatge amb unes condicions similars. Evidentment, en cas de no incorporar
a l'estimacio les bonificacions fiscals, 'indicador puja sensiblement, en quasi onze
punts percentuals el primer dels dos exercicis considerats i en prop de quatre punts
percentuals en el segon. Si es tracta d’habitatges de segona ma, I'esfor¢ per a I'adqui-
sici6 d’habitatge es redueix significativament, tot i que s’aproxima al 48% de la renda
familiar disponible, incloent en I'estimacio les bonificacions fiscals, i al 52% en cas de
no considerar aquest factor.
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Daltra banda, com hem indicat, les diferéncies entre els residents dels diversos dis-
trictes de Barcelona es plasmen també en una disparitat considerable en la ratio d’ac-
cessibilitat a la compra d’habitatge que, com es pot comprovar, per al de nova cons-
truccio, oscilla entre un valor minim del 63,3% i un maxim teoric que supera el 114%.
En definitiva, tot aixd posa de manifest que les diferencies de preus dels habitatges
en els diferents submercats del pais, sumades a les desigualtats en termes de renda,
comporten una aguditzacié important d’aquest problema per als ciutadans de deter-
minades zones geografiques i per als nivells de renda meés baixos.

Quant a les diferencies en la renda disponible a les diferents comunitats i provincies
espanyoles, cal assenyalar que, entre les provincies amb un major nivell de renda, Ala-
va i Guipuscoa, que I'any 2005 se situaven en una renda disponible per capita entorn
de 17.500 euros, i les que ocupaven les posicions més baixes de la llista —Badajoz i
Jaén, amb valors que no assolien els 10.200 euros— les desigualtats son certament
importants. En cap cas, pero, no arriben a compensar I'enorme diferencial de preus
dels habitatges que, com s’ha vist, en les localitats més cares arriben gairebé a tripli-
car els de les ciutats amb preus més assequibles. Caldria, a més, considerar els forts
desequilibris en la distribucid de la renda en les arees urbanes, que tendeixen a ser
bastant més intensos en les grans aglomeracions.

Aquest conjunt de dades, en definitiva, permet concloure que les Administracions
han de tenir molt en compte tots aquests factors a I'hora de dissenyar i aplicar politi-
ques publiques d’habitatge, ja que aquestes intervencions, logicament, s’han d’adre-
car amb caracter prioritari a les unitats familiars amb més dificultats per accedir a un
habitatge en condicions raonables.

1.3. LA POSICIO DE LADMINISTRACIO

En el cas espanyol, l'actuacié de les Administracions Publiques en 'ambit de I'habitat-
ge social és regulada, en primer lloc, per la Constitucié de 1978, que en l'article 148.3
atribueix a les Comunitats Autonomes la capacitat d’actuacié dins aquest terreny?,
mentre que la Llei 7/1985 reguladora de les Bases del Regim Local, en l'article 25.2,
que especifica les competencies municipals, determina que «El Municipi exercira, en
tot cas, competéncies, en els termes de la legislacio de I'Estat i de les Comunitats
Autonomes, en les seglients mateéries: [...] d) Ordenacio, gestio, execucio i disciplina

7. «Les Comunitats Autdbnomes podran assumir competéncies en les seglents matéries: Ordenacio del
territori, urbanisme i habitatge.»
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urbanistica; promocio i gestio d’habitatges...». Igualment, el text del projecte de Llei
Basica del Govern i Administracié Local especifica en el seu articulat que, en el marc
de les Lleis, els municipis tenen competéncia en les seglents matéries, a més de les
que els atribueixin els Estatuts d’Autonomia: [...] promocio i gestié d’habitatge public i
intervencio en 'elaboracio i execucio dels plans d’habitatge autonomics.

De la mateixa manera, els Estatuts de les diferents Comunitats Autonomes recullen el
plantejament constitucional, assumint competéencies en matéria d’habitatge. Aixi, per
exemple, I'Estatut catala, en l'article 137.1, determina que:

Correspon a la Generalitat la competencia exclusiva en materia d’habitatge, que inclou
en tot cas:

a. La planificacio, I'ordenacio, la gestio, la inspeccio i el control de I'habitatge d’acord
amb les necessitats socials i d’equilibri territorial.

b. Lestabliment de prioritats i objectius de l'activitat de foment de les administracions
publiques de Catalunya en matéria d’habitatge i 'adopcio de les mesures neces-
saries per a assolir-los, tant amb relacio al sector public com al privat.

c. Lapromocio publica d’habitatges.

La regqulacié administrativa del comerc referit a habitatges i I'establiment de mesu-

res de proteccio i disciplinaries en aquest ambit.

Les normes técniques, la inspeccid i el control sobre la qualitat de la construccio.

Les normes sobre I'habitabilitat dels habitatges.

La innovacio tecnologica i la sostenibilitat aplicable als habitatges.

La normativa sobre conservacio i manteniment dels habitatges i la seva aplicacio.

Q

>Q ™o

Per tant, els diferents nivells de '’Administracié tenen una capacitat d’intervencié aco-
tada, pero forca amplia, ja que tant a escala autonomica com local poden escometre
actuacions de promocié d’habitatge destinat tant a la venda com al lloguer, mentre
que '’Administracié central disposa d’un conjunt important d’instruments de caracter
fiscal que han estat aplicats sobre el mercat de I'habitatge.

De fet, les bonificacions fiscals han constituit la principal eina utilitzada en la politica
d’habitatge durant els darrers anys —implementada, lIdgicament, pel govern central—,
que s’ha complementat amb la promocié d’habitatge public i protegit. Pel que fa als
incentius de tipus fiscal a la compra d’habitatge, es pot considerar que és el factor que
ha incidit d’'una manera més contundent en el mercat de 'edificacio residencial, que
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ha impulsat considerablement I'adquisicié d’habitatges i ha contribuit a la dinamica
expansiva d’aquest mercat des de fa anys.

Tanmateix, les politiques d’estimuls fiscals a la compra d’habitatges han rebut criti-
ques severes fonamentades en tres raons principals: en primer lloc, per la seva inci-
dencia en l'escalada dels preus i, en consequéncia, per contribuir a dificultar 'accés a
I'habitatge a un segment significatiu de la poblacié, amb rendes baixes. En segon lloc,
pel fet de tendir a traslladar els efectes economics dels incentius als resultats obtinguts
pels promotors immobiliaris i/0 les entitats financeres. Per ultim, diversos estudis po-
sen de manifest que aquesta mena d’actuacions beneficien principalment les rendes
mitjanes i mitjanes altes, en tant que no contribueixen a facilitar 'accés a I'habitatge de
les families amb nivells d’ingressos més baixos.

Aixi, El Llibre Blanc de I'habitatge a Barcelona (Ajuntament de Barcelona, 2007), afir-
ma que les bonificacions fiscals a la compra d’habitatge penalitzen comparativament
les rendes més baixes i que els contribuents amb rendes mitjanes i altes son els que
més se’'n beneficien. D’acord amb les estimacions efectuades en aquest estudis, el
quartil d’'unitats familiars amb ingressos més baixos —és a dir, el 25% de les families
amb menors rendes— no obtenen cap profit d’aquestes deduccions fiscals, ja que els
seus ingressos estan per sota dels nivells minims de tributacio i, per tant, no es poden
aplicar cap bonificacio.

En canvi, les unitats familiars que integraven el segon quartil de renda obtenien una
reduccio de I'esforg financer per la compra d’habitatge estimat entre 8,7 i 7,5 punts
percentuals —segons es tractés de families amb fills 0 sense— i les del tercer quartil
aconseguien una disminucié d’entre 4,3 i 5 punts percentuals, valors lleugerament
superiors a la mitjana global. Unicament en el 25% dels grups familiars amb rendes
més altes —el darrer quartil- els efectes de les deduccions fiscals comportaven una
reducci® més moderada de I'esfor¢ per a la compra de I'habitatge, que s’estimava
entre 1,91 2,2 punts percentuals.

Sembla clar, doncs, que els majors avantatges de les politiques d’estimuls fiscals a la
compra d’habitatges en cap cas no recauen sobre les rendes més baixes i, contraria-
ment, tendeixen a beneficiar els nivells d’ingressos intermedis o mitjans alts. Cal afegir
que aquesta valoracio és compartida per una amplia majoria dels estudis efectuats en

8. Lestimacio es va fer en funcié de les variables —renda, preus, tipus d’interés, etc.— corresponents a
'any 2004.
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els darrers anys amb relacié al mercat immobiliari, de manera que hi ha un consens
forga generalitzat entre els analistes respecte als elevats costos fiscals que comporten
les politiques de desgravacié per la compra d’habitatge i als escassos efectes redis-
tributius que se’n derivend. També s'accepta en general, pero, que els costos politics
que tindria la seva eliminacié soén dificiiment assumibles per a qualsevol govern.

Laltre mecanisme principal sobre qué s’ha centrat I'actuacié de suport a I'accés a
I'nabitatge per part de les Administracions Publiques és la promocié d’habitatges
protegits, entre els quals la figura més important sén els que es qualifiquen com de
proteccio oficial (VPO). Les principals caracteristiques d’aquest tipus d’habitatges son
els avantatges que aporten respecte al preu i a les condicions de financament —amb
preus fixats pel Ministeri competent i les CA, netament inferiors als del mercat lliure, i
facilitats per I'accés al financament, també regulades per I’Administracio— i els requisits
que s’hi demanen als sol-licitants.

Pel que fa a aquest darrer aspecte, com a guestions més importants, es pot asse-
nyalar que hi ha limitacions en la superficie, s’exigeix que I'habitatge sigui destinat a
domicili habitual i permanent, la seva transmissié ulterior esta restringida, també esta
limitat el nivell de renda familiar -normalment a 5,5 vegades el salari minim interprofes-
sional, encara que les CA poden establir limits més baixos— i els sol-licitants no poden
disposar d’altre habitatge en el municipi en el qual es vol optar al de proteccié oficial ni
de cap altre HPO en el territori nacional.

Tanmateix, la proporcié que representen els habitatges protegits amb relacié al total
és forca minsa i, a més, aquest segment de I'oferta actua en el mercat d’'una manera
inversa a la pressié de la demanda en cada moment del cicle, és a dir, assoleix un
percentatge més elevat en les fases en que la demanda és feble i, contrariament, se
situa en una posicio quasi residual en els moments de més vigor de la demanda, quan
els promotors no troben dificultats per col-locar el producte en condicions més avan-
tatjoses en el mercat lliure.

El grafic seglent, en el qual es representen les xifres dels habitatges acabats en el
conjunt d’Espanya, tant de promoci¢ lliure com protegits, permet constatar que durant

9. Es poden esmentar alguns treballs interessants amb relacié a aquest tema: M. A. Lopez Garcia: Politi-
ca impositiva, precios y stock de vivienda. Instituto de Estudios Fiscales, Madrid, 2001; M. T. Sanchez
Martinez: La politica de vivienda en Espafia. Analisis de sus efectos redistributivos. Universidad de
Granada, 2002; J. Garcia-Montalvo: Algunas consideraciones sobre la tributacion y las desgravacio-
nes a la vivienda. Economistas, Marzo 2005.
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el periode més baix del cicle (anys 1992-1998) els del segon tipus assoleixen valors
més alts i proporcions més significatives del total, mentre que a partir de I'exercici de
1999 el seu pes relatiu es redueix significativament. Aixi, entre 1993 i 1998 els habitat-
ges protegits representaven en tots els casos una proporcié del total superior al 20% |
el bienni 1995-1996 es van aproximar al 30%. En canvi, després del 2001 s’han situat
en percentatges compresos entre el 7,4% i el 10,5%.

Daltra banda, cal afegir que en les CA amb una demanda més forta —i també amb
un mercat de segona residéncia més actiu— la proporcié dels habitatges totals termi-
nats que correspon als protegits tendeix a ser netament inferior a la mitjana del pais.
Es el cas principalment de Catalunya, on durant el conjunt del periode 1991-2006 el
percentatge que representen els habitatges protegits va ser inferior en 9,5 punts per-
centuals, com a mitjana, al total espanyol, de manera que entre 1999 i 2006 el seu pes
relatiu va oscil-lar entre el 3,5% i el 6,4%.

Una situacié similar s’aprecia en els casos de les llles Balears i Canaries, amb un
diferencial de 6,4 punts percentuals com a mitjana del periode 1999-2006 i, més
moderadament, a la Comunitat de Madrid, on la diferencia va ser de dos punts per-
centuals. Es de destacar que la Comunitat de Castella i Lle6 figura també entre les

Nombre d'habitatges acabats a Espanya (1991-2006)
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que assoleixen una posicié amb menor pes relatiu dels habitatges protegits, amb un
diferencial mitja de 7,9 punts percentuals amb relacié al conjunt estatal, cosa que es
pot imputar a una demanda més forta i a un menor estimul a la promoci¢ d’HPO. En
canvi, el Pais Basc i Navarra, comunitats en les quals hi ha una tradicié important de
cooperativisme i de desplegament de politiques d’habitatge social, superen sensible-
ment el valor mitja global d’habitatge protegit —en 7,6 punts percentuals com a mitjana
en el periode 1999-2006. Per tant, la politica d’HPO, enfocada a facilitar 'accés a
I'habitatge de les unitats familiars amb rendes baixes té un abast forga limitat, la seva
incidéncia anticiclica és reduida, en la mesura que la major oferta es concentra en les
fases menys actives de la demanda i, a més, en general ha estat comparativament
menys desenvolupada en les CA en qué les dificultats d’accés a I'habitatge sén més
acusades.

Daltra banda, també ha rebut critiques el fet que aquesta politica ha estat adrecada
quasi exclusivament al suport de la compra d’habitatges, ja que comporta esmer-
¢ar un volum rellevant de recursos publics en ajuts destinats a families que, encara
que puntualment puguin tenir dificultats per comprar un habitatge de promocid lliure,
posteriorment poden situar-se en una posicié economica més favorable. Igualment,
també cal fer notar la dificultat de controlar les possibles transmissions posteriors a la
primera compra d’aquest tipus d’habitatges i els fraus que se’n deriven.

En resum, doncs, el principal instrument, amb una clara diferéncia, emprat per les
Administracions Publiques espanyoles per a millorar 'accés a I'habitatge han estat
les bonificacions fiscals, mentre que la promoci¢ d’habitatges publics o protegits ha
tingut una incidéncia molt inferior i, sobretot, la inversié destinada a consolidar un parc
residencial de titularitat publica ha estat practicament inexistent, amb les escasses
excepcions d’algunes CA i entitats locals que han donat una certa prioritat a aquesta
linia d’actuacié. La consequencia d’aixd, com es veura en 'epigraf num. 8 d’aquest
document, és que I'habitatge de promocié publica destinat al lloguer assoleix en el
conjunt d’Espanya unes quantitats i un pes relatiu gairebé irrellevants, i encara més si
es compara amb els paisos del nostre entorn.




2. EL MERCAT D’HABITATGES DE LLOGUER. POLITIQUES PUBLIQUES D’HABITATGE

2.1 Tipus de tinenca de I'habitatge en la poblacié espanyola i rellevancia del mercat de
lloguer d'habitatge a Catalunya i Espanya

Espanya destaca en el context europeu com un dels paisos amb un percentatge
més baix d’habitatges en regim de lloguer. Un estudi recent sobre diferents qlestions
relatives a les condicions i caracteristiques del mercat de I'habitatge en els paisos de
la Unié Europea’o, posava de manifest que només dos dels Estats membres tenien
una taxa inferior a I'espanyola d’habitatges ocupats en regim de lloguer amb relacié
al parc total.

El quadre seguent reprodueix I'evolucio entre 1980 i 2003 del tipus de tinencia dels
habitatges ocupats en els estats de la UE, diferenciant els que sén ocupats en régim
de lloguer, els habitats pels propietaris i altres tipus de tinencia. Com es pot observar,
entre els principals paisos europeus, Espanya figura com el que manté el percentatge
més baix del parc d’habitatges ocupats en regim de lloguer, amb una proporcié de
I'11% enfront de percentatges del 40% a Dinamarca, del 38% a Franca, del 55% a
Alemanya, del 45% a Holanda i del 31% al Regne Unit.

Logicament, com a contrapartida, la proporcié dels habitatges ocupats en regim de
propietat era de les més altes d’Europa, en concret un 82%, lluny del 53% de Dina-
marca, del 56% de Franca, del 45% d’Alemanya o del 55% d’Holanda. D’altra banda,
també cal assenyalar que la dinamica que revela la série temporal €s un progressiu
ascens del pes relatiu dels habitatges de propietat i una reduccio de la presencia dels
habitatges en regim de lloguer, que I'any 1980 representaven el 21% del total d’habi-
tatges ocupats, i el 1990 un 15%.

Les divergéncies encara s‘accentuen si es considera el percentatge d’habitatges en
regim de lloguer en les provincies espanyoles, de manera que en la posicié més baixa
es troben Zamora i Conca —amb un 5,8% i un 5,3%, respectivament, dels habitatges
principals ocupats en regim de lloguer, i en la franja més alta, a més de les llles Bale-
ars, hi trobem Barcelona i Las Palmas, amb percentatges identics, del 17,8%, Santa
Cruz de Tenerife, amb un 15,8%, i Girona, amb un 15,4%. Madrid també presenta un
valor superior a la mitjana nacional —que és de I'11,4%—-, ja que disposa d’'un 13,6%
dels habitatges principals en regim de lloguer.

10. National Board of Housing, Building and Planning, Sweden and Ministry for Regional Development of
the Czech Republic: Housing Statistics in the European Union 2004. Boverket, 2005.
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Tipus de tinéncia de I'habitatge (%), 1980-2003

Austria 43 52 nd 5 4 55 nd 4 42 54 nd 4 nd nd nd nd 39 58 nd
Belgica 38 59 nd 3 33 67 nd O nd nd nd nd 32 68 nd O 31 68 nd 2
Xipre 16 61 nd 23 13 64 nd 23 nd nd nd nd 14 68 nd 18 nd nd nd nd
Republica Txeca 40 40 13 7 40 38 19 3 nd nd nd nd 29 47 177 nd nd nd nd
Dinamarca 43 55 1 1 40 54 5 1 40 52 6 2 39 52 7 2 40 53 7 0
Estonia nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd
Finlandia 30 63 0o 7 25 72 0 3 30 67 0 3 32 64 0 4 34 63 0 3
Franca 41 4  nd 12 39 54 nd / 40 54 nd / 39 55 nd / 38 56 nd 6
Alemanya 61 39 nd 0 58 42 nd O 57 43 nd 0 nd nd nd nd 55 45 nd O
Antiga RDA 69 31 nd 0 74 26 nd O 69 31 nd 0 nd nd nd nd 66 34 nd 0
Grécia 25 75 nd 0 2476 nd O nd nd nd nd 20 74 nd 6 20 74 nd 6
Hongria 29 7 nd 0 26 /4 nd 0 20 79 nd 1 /92 nd 1 /92 nd 1
Irlanda 24 76 nd 0 18 79 nd 3 nd nd nd nd nd nd nd nd 18 77 nd 5
Italia 36 59 nd 5 25 68 nd 6 nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd
Letonia nd nd nd nd 79 21 nd O 58 42 nd 0 30 70 0 0 21 79 0 0
Lituania nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd /91 nd nd nd nd nd nd
Luxemburg 39 60 nd 1 30 64 nd 6 26 70 nd 4 26 70 nd 4 26 67 nd 7
Malta nd nd nd nd nd nd nd nd 28 68 nd 4 nd nd nd nd 26 70 nd 4
Holanda 58 42 nd 0 55 45 nd O 52 48 nd 0 47 53 nd O 45 55 nd 0
Polonia nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd nd 26 55 19 0 24 58 18 0
Portugal 39 52 nd 5 28 67 nd 5 nd nd nd nd 21 /5 nd 4 nd nd nd nd
Republica Eslovaca  nd  nd nd nd 28 49 22 1 nd nd nd nd 9 74 15 2 nd nd nd nd
Eslovénia nd nd nd nd nd 61 nd 39 nd nd nd nd nd nd nd nd 9 84 nd 7
Espanya 21 73 nd 6 15 78 nd 7 14 80 nd 6 10 84 nd 6 11 8 nd 7
Suécia 42 42 16 0 4 39 17 0 40 46 140 39 46 15 0 39 46 15 0
Regne Unit 42 58 nd 0 3% 65 nd O 33 67 nd 0 31 69 nd O 31 69 nd 0

| LL = Lloguer OP = Ocupat pel propietari ~ CO = Cooperativa A = Altres nd = no disponible |

Nombre de llars a les CC.AA. i proporcié per réegim de tinéncia de I'habitatge principal

Total 15.604,30 82,5 73 3,1 71

Andalusia 2.638,00 82,2 28 49 10,1

Aragd 467,3 87 6,9 0,8 54

Astries (Principat de) 4071 79 91 41 78

Balears (llles) 364,9 7 15,5 3,7 9,1

Canaries 655,2 71,9 10,8 41 132

Cantabria 193,5 83,2 42 2,7 9,9

Castella - Lled 928,8 871 59 19 51

Castella - La Manxa 656,5 86,3 57 2,3 57

Catalunya 2.542,00 79,4 10,3 51 52

Comunitat Valenciana 172110 85 5 09 9.1

Extremadura 367 82,8 6,4 21 8,7

Galicia 968,6 84,5 58 13 84

Madrid (Comunitat de) 2.098,30 82,7 1,2 2.8 &3

Murcia (Regio de) 4427 81,8 73 2,3 8,6

Navarra (Comunitat Foral de) 208 83,9 Bis 21 4,5

Pais Basc 789,5 90,3 43 18 37

Rioja (La) 112 81,9 9,4 14 7.3 Font: Institut Nacional
Ceuta i Melilla 44,2 63,3 211 6,8 8,8 d'Estadistica

- I



Com s’ha indicat en I'epigraf 1, la feblesa del mercat de lloguer d’habitatges a Espanya
es pot imputar a diversos factors, si bé la dinamica descendent del pes relatiu que
assoleixen els habitatges en regim de lloguer és forga marcada i posa de manifest una
propensid a la compra que creix notablement. Cal tenir en compte que I'any 1970 el
parc d’habitatges en lloguer a Espanya representava una mica més del 30% del total,
perd que el 1981 havia baixat ja a menys del 21%. Tal com s’ha vist, aquesta tonica
es va mantenir posteriorment, de manera que el 1991 el regim de lloguer afectava tan
sols poc més del 14% i el 2001 encara havia baixat tres punts percentuals més.

Malgrat aix0, hi ha una coincidencia amplia entre els analistes i agents del sector res-
pecte a la greu manca d’oferta d’habitatges en lloguer amb unes condicions raona-
bles d’accessibilitat per als demandants potencials. Aquesta situacié ha estat també
determinada pels elevats preus que assoleix aquest tipus d’oferta en el mercat i la
dinamica ascendent, també forca acusada, que han mantingut. Aixi, segons les dades
facilitades per I'Institut Nacional d’Estadistica, els preus de I'habitatge en lloguer entre
els anys 1993 i 2007 van pujar més del 82%, cosa que representa un diferencial su-
perior a 26 punts percentuals amb relacio a l'indicador general de preus (IPC). Aquest
diferencial arriba a ser encara més alt en algunes Comunitats Autonomes com les llles
Balears, Madrid, Catalunya i el Pais Basc.

Un altre factor que ha influit en la baixa propensi¢ dels oferents a posar habitatges en
el mercat de lloguer és I'elevada rendibilitat que en els darrers anys proporcionava la
compravenda, mentre que el rendiment del lloguer ha seguit una linia declinant, tal
com es pot apreciar en el grafic adjunt. Logicament, rendibilitats brutes —és dir, sense
comptar-hi I'efecte fiscal- que en els punts més elevats de la série presentada no
arriben al 4% i en els més baixos estan a I'entorn del 2% son escassament atractius
per als inversors, tot i que la revaluacio del preu de I'habitatge constitueixi un estimul
important per a la compra. Perd, com s’ha dit, les operacions de compravenda han
proporcionat en els darrers anys un rendiment tan elevat que desincentiven destinar
I'habitatge al lloguer, i més si es consideren els riscos que comporta aquesta opcio,
als quals es fa referéncia en l'apartat segtient.

Aixi, doncs, pel costat de I'oferta, els estimuls pera augmentar el volum d’habitatges
en lloguer disponibles en el mercat durant els darrers anys han estat no ja escassos
sind, més aviat, han sigut superats pels desincentius des d’'un punt de vista estricte de
rendibilitat. A aixd s’han d’afegir altres factors que han actuat en el mateix sentit, com
la inseguretat juridica i les dificultats per a la resolucié dels contractes d’arrendament
en casos d’incompliment per part de I'arrendatari.

N .



IPC de lloguers i preu de I'habitatge
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Des de I'Optica dels demandants, el recurs al mercat de lloguer tampoc no ha estat
'opcié més favorable per diverses raons, a algunes de les quals ja hem fet referencia.
D’entrada, pels elevats preus dels lloguers, especialment amb relacié a I'opcié de
compra. Com a exemple, es pot assenyalar que en el bienni 2004-2005 —en el qual, tal
com s’ha vist, el tipus d’interes hipotecari es va situar en valors minims—, el preu mitja
d’un habitatge en lloguer a Barcelona s’aproximava als 800 euros (era d’11,8 euros/
m2/mes).

Amb aquesta mateixa quantitat es podia finangar en aquell moment la compra d’'un
habitatge amb un valor de mercat de 215.000 euros, xifra que, certament, se situava
per sota del preu de mercat d'un apartament de segona ma —que era de 345.000
euros per a un habitatge de 80 m2 de superficie—, perd que feia viable 'adquisicié d’'un
habitatge amb una localitzacid menys céntrica, 0 en una zona menys cotitzada, o de
menor dimensid (per exemple, a idéntic preu per m2, permetria comprar un aparta-
ment de 50 m2). Aquestes xifres, o valors forca similars, sén extrapolables a bona part
de la geografia espanyola.

Draltra banda, les entitats financeres, a mesura que el preu per metre quadrat de I'ha-
bitatge ha anat augmentant (i, després, quan s’han incrementat els tipus d’interés) han
introduit mecanismes per a facilitar la compra, principalment 'ampliacié dels terminis
d’amortitzacié dels préstecs, que s’han arribat a estendre fins a quaranta i cinquanta
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anys, la introduccié de condicions més favorables en els primers anys de vigencia
del deute, i 'augment del percentatge de cobertura de les hipoteques amb relacié al
valor de taxacio dels pisos, que, a efectes reals, ha arribat a superar el 100%, quan la
practica bancaria habitual fins als darrers anys establia com a limit raonable una taxa
del 80%.

Cal tenir en compte que, des del punt de vista dels compradors, I'element central de
referencia és la quota mensual que cal afrontar pel pagament del préstec hipotecari,
de manera que, en la gran majoria de les ocasions, és aquest el criteri aplicat pels que
adquireixen un habitatge i, Obviament, qualsevol mesura que provoca un disminucio
d’aquesta quota mensual incideix en el sentit d’estimular la demanda, encara que el
preu final del producte —I'habitatge— sigui més alt.

De tot aix0 es despren que I'evolucié dels preus en els mercats de compra i lloguer
d’habitatges, juntament amb la dinamica dels tipus d’interes i les estrategies de les
entitats financeres han incidit globalment a impulsar el primer d’aquests mercats i
desincentivar el de lloguer.

Les politiques publiques d’'incentivacioé fiscal a 'adquisicié d’habitatge —quasi Unic me-
canisme que permet aconseguir bonificacions fiscals— han operat en el mateix sentit,
en la mesura que redueixen sensiblement I'esfor¢ econdmic que exigeix la compra —tal
com permet apreciar el diferencial que hi ha entre I'indicador calculat sense considerar
les bonificacions fiscals i si s'introdueix aquest factor (vegeu apartat 1)-. En sentit con-
trari, el fet de no rebre cap mena de tractament fiscal favorable el lloguer d’habitatges
ha potenciat d’'una manera encara més solida I'estimul a la comprat.

Encara que sigui més dificilment aprehensible i quantificable, també hi ha un consens
entre els analistes del mercat respecte a la influencia en I'estimulacié de la compra
d’habitatges d’una certa cultura de la propietat predominant a Espanya®? —encara que,
d’acord amb les dades europees, també comenca a calar més en la poblacié d’altres
paisos de la UE-. Igualment, cal tenir en compte I'efecte riquesa provocat per la forta
elevacio6 del valor del capital immobiliari, que porta els propietaris i demandants poten-

11. Lany 1998 es van excloure les desgravacions de les rendes dels inquilins en I'lmpost sobre la Renda
de les Persones Fisiques, que havien introduit els governs anteriors.

12. Segons les valoracions del Centre d’Investigacions Sociologiques (CIS), 'habitatge constitueix el me-
canisme d’inversio preferit pels espanyols, per damunt de qualsevol altra alternativa. Ilgualment, una
enquesta de I'Organitzacié de Consumidors i Usuaris (OCU) realitzada entre marg i maig del 2007
revelava que un 63% dels espanyols considera que els immobles son la millora alternativa possible
d’inversio.
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cials a considerar que aquesta inversio constitueix un bon mecanisme de capitalitzacio
amb vista al futur —es pot recordar el sorgiment en el mercat de les hipoteques inver-
ses— o per als descendents i que, fins i tot, ha permes donar cobertura al credit al con-
sum o a inversions en béns mobles (proliferacié de societats d’unificacio de credits).

El conjunt d’aspectes enumerats, doncs, posa de manifest amb prou contundéncia
que al llarg de la darrera decada gairebé tots els factors més significatius que incidei-
xen tant en la formacié de l'oferta com de la demanda en els mercats d’habitatge de
compra i de lloguer —entenent ambdds mercats coma altament interrelacionats, ja
que presenten un grau molt elevat de substituibilitat— han incidit en un sentit similar,
de reforcar el paper del primer i situar en una posicié de molta més feblesa el mercat
de lloguer.

2.2. Rigideses i condicionants en el mercat de lloguer: oferta

Valorant d’'una manera diferenciada els factors més rellevants que hi incideixen, tant
pel costat de la demanda com de l'oferta, des del punt de vista d’aquesta darrera
forca del mercat cal prestar una atencié destacada a dues questions: d’una banda,
a la gran borsa d’habitatges que es troben en condicions de sortir immediatament al
mercat i que, en cas de posar-se’n en oferta una part significativa, podrien modificar
notablement la situacié. D’altra banda, cal fer referéncia a la normativa que afecta
els arrendaments, la qual incorpora rigideses molt fortes que han distorsionat sen-
siblement les condicions d’aquest mercat, amb la qual cosa qualsevol modificacié
d’aquest factor també podria influir-hi notablement.

Pel que fa a l'oferta potencial d’habitatges, una de les primeres consideracions ne-
cessaries fa referencia a I'elevada taxa d’habitatges desocupats que hi ha a Espanya.
D’acord amb les darreres dades disponibles, procedents del cens de poblaci6 i ha-
bitatges de I'any 2001, el nombre d’habitatges buits en el conjunt de I'Estat —és a dir,
que no tenien la consideracié de principals ni de secundaris— assolia una proporcié
del 13,9% del parc total. En valors absoluts, aix0 representava més de tres milions
d’habitatges deshabitats, amb una posicié destacada d’Andalusia, Catalunya i la Co-
munitat Valenciana, que, segons aquestes dades, tenien gairebé 550.000 habitatges
buits, 453.000 i 445.000, respectivament.

Aquests valors superen molt ampliament els dels paisos més importants de la UE,
segons les dades de les respectives oficines estadistiques, ja que, per exemple, a
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Dinamarca, la proporcié d’habitatges desocupats és del 5%; a Franca, del 6,8%; a
Holanda, el 2,2%; al Regne Unit, el 3,4%; i a Alemanya, el 8,2%, i comporten que
'estoc d’habitatges infrautilitzats arribi a unes cotes poc homologables amb la resta
d’Europa.

Alguns analistes han assenyalat que les xifres d’habitatges buits que facilita I'Institut
Nacional d’Estadistica espanyol tendeixen a estar sensiblement sobrevalorades, ja
que el procediment d’elaboracié pot comportar que rebin aquesta consideracio al-
guns apartaments en edificis que tenen altres tipus d’usos —com tallers, despatxos,
etc.—, amb la qual cosa el nombre real d’habitatges desocupats podria ser més baixs.
En contrapartida, cal considerar que el ritme de construccié de nous habitatges que
s’ha seguit en els darrers anys, amb molta probabilitat, haura contribuit a augmentar
la quantitat d’habitatges desocupats, ja que hi ha una amplia coincidéencia entre els
agents del sector a assenyalar que una part significativa dels més de tres milions de
nous habitatges construits en el sexenni 2002-2007 ha estat adquirida amb objectius
d’inversi6 i no ha arribat a ser ocupada, a més dels que no s’han arribat a vendre.

En el quadrienni 2004-2007 el nombre d’habitatges acabats a Espanya va ser de quasi
2,25 milions, mentre que, segons les dades procedents dels Registres de la Propietat,
en el mateix periode es vengueren 1,56 milions d’habitatges de nova construccio. O,
cosa que és el mateix, en tan sols aquest periode s’ha acumulat en el mercat un estoc
proper als 700.000 habitatges. Si a aquests se sumen els que ja estaven desocupats,
l'estoc d’habitatges que ja hi ha en el mercat o que hi poden sortir molt aviat és cer-
tament molt voluminds. Aixi, doncs, al marge dels defectes de les estadistiques i de
les circumstancies especifiques que puguin afectar algunes arees urbanes, sembla
raonable afirmar que el nombre de pisos buits a Espanya és notablement elevat i que
la proporcid que representen amb relacié al parc total supera molt ampliament la dels
principals paisos europeus.

Una altra qUestio a plantejar és la rad, o raons, per les quals molts propietaris d’habitat-
ges no els posen al mercat ni de lloguer ni de venda, fet que afecta una proporcié molt
elevada del parc existent i, en valors absoluts, un gran nombre d’habitatges. Obviament,
sembla dificil d’entendre que una quantitat notable de propietaris d’habitatges renuncii
a obtenir-ne una renda periddica que pot ser quantiosa, i els mantingui deshabitats.

13. En relacio a aixo, es pot assenyalar que el Llibre Blanc de I'habitatge a Barcelona (Ajuntament de Bar-
celona, 2007) estimava que el percentatge de vivendes desocupades a la ciutat se situa entorn al 3%,
taxa notablement més baixa que el 13,3% que calculava el cens del 2001.

e



El motiu principal que s’assenyala d’'una manera recurrent amb relacié a aquest tema
es centra en els greus problemes d’inseguretat juridica que pateixen els arrendadors
d’habitatges i en les dificultats per aconseguir la resolucié del contracte en situacions
d’incompliment per part de 'arrendatari, aixi com en els costos i els riscos que se’n
poden derivar. Respecte a aix0, un estudi recent basat en unes deu mil senténcies de
desnonament acumulades en el Registre d’Arrendataris Morosos Sentenciats™ per-
met extreure algunes conclusions prou explicites.

D’acord amb aquest treball —i també amb la valoracié de destacats especialistes en
Dret Processal—, per a un propietari, aconseguir expulsar un arrendatari que no paga
el lloguer o no compleix les condicions del contracte exigeix un procés llarg, complicat
i costos, malgrat els intents efectuats en els darrers anys per part de '’Administracid
per agilitzar els procediments. Aixi, el temps requerit com a mitjana per a completar un
procediment de desnonament se situa al voltant dels divuit mesos i el perjudici eco-
nomic causat a I'arrendador es pot estimar en aproximadament 4.000 euros, quantitat
que en la major part dels casos resulta impossible de cobrar.

Si es considera el temps mitja d’espera que transcorre abans d’iniciar un procediment
judicial —ja que la situaci® més comuna és que l'arrendador intenti negociar les condi-
cions de pagament del deute amb l'inquili-, I'existencia d’'un conjunt ampli de garanti-
es judicials —incloent-hi les derivades de la Constitucié Espanyola’s—, que fan prologar
els processos judicials, especialment si el llogater obra de mala fe, i el temps necessari
per a executar la sentencia judicial amb les garanties que exigeix la legislacio, el temps
total per a aconseguir la resolucié d’'un contracte d’arrendament per la via judicial fins
i tot pot superar el termini mitja esmentat d’'un any i mig.

En efecte, en un primer moment, normalment el propietari admet un retard raonable
en el pagament del lloguer, atenent els possibles problemes que pot patir I'arrendatari
i esperant sempre com a darrera solucio el recurs a la justicia. Com a mitjana, fins que
I'arrendador decideix interposar un recurs judicial transcorren uns sis o0 vuit mesos. Un
cop iniciat el procediment judicial, aquest resulta relativament facil, tot i que sovint és
complicat demostrar d’'una manera fefaent que no s’ha percebut I'import del lloguer.
A més, és freqlent que I'inquili no es presenti a judici i dificulti tant com pugui el justi-
ficant de recepci¢ de les notificacions.

14. Estudi efectuat pel despatx d’advocats Alboreca I'any 2006.
15. Article 18.2: El domicili és inviolable. No s’hi podra entrar ni fer-hi cap escorcoll sense el consentiment
del titular o sense resolucio judicial, llevat del cas de delicte flagrant.
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En general, el temps necessari per a aconseguir una senténcia —que habitualment
falla en contra del llogater i acostuma a seguir una tramitacié senzilla— oscil-la entre
tres i sis mesos. Lexecucio de la sentencia, pero, pot presentar problemes rellevants,
ja que requereix que la notificacio de I'ordre de desallotiament es faci amb totes les
garanties, cosa que sovint resulta complicada si l'arrendatari dificulta aquest tramit
abandonant el domicili o utilitzant altres sistemes. En tot cas, és habitual que I'execu-
ci6 de I'ordre de desnonament requereixi almenys tres mesos més. D’altra banda, els
llogaters poden utilitzar mitjans fraudulents per a allargar o obstaculitzar I'expulsio de
I'habitatge, com pot ser al-legar la manca de recursos economics per a traslladar les
seves pertinences i mobiliari, cosa que pot obligar el propietari a assumir aquest cost
0 a negociar les condicions de la sortida.

Daltra banda, obtenint una senténcia favorable en un judici per desnonament, I'arren-
dador solament tindra assegurat que en el temps esmentat —de I'ordre de tres mesos,
que es poden allargar fins al doble— aconseguira que el llogater abandoni I'habitatge,
perd no que li pagui les rendes pendents. Aixo exigira iniciar un altre procediment ju-
dicial, en aquest cas de tipus ordinari. Cal afegir-hi que no és infrequent que el llogater
provoqui desperfectes, en ocasions greus, abans d’abandonar I'habitatge, cosa que
suma costos de reparacioé i condicionament si es vol deixar novament I'habitatge en
condicions d’Us. Tenint en compte que practicament sempre resulta impossible la lo-
calitzacio de l'inquili un cop que ha abandonat I'apartament i que les possibilitats que
es declari insolvent en cas de ser localitzat sén forca altes, entrar en una nova dinami-
ca de processos judicials és una alternativa que dificilment emprendra el propietari.

Com hem dit abans, el cost de les rendes que resten pendents de cobrar per l'ar-
rendador un cop recuperat I'habitatge assoleix una xifra mitjana d’aproximadament
quatre mil euros, que poden facilment augmentar si es tenen en compte les despeses
per condicionar minimament el pis amb la finalitat d’aconseguir uns requisits rao-
nables d’habitabilitat. Tanmateix, si s'accepta l'estimacié mitjana que aporta 'estudi
esmentat, 'import mitja del lloguer mensual seria de poc més de 220 euros (que per
18 mesos dodna el resultat estimat), quantitat que en la major part de mercats urbans
no es correspon amb el lloguer mitja vigent.

De fet, segons les dades de 'OEVA (Observatorio Estatal de la Vivienda en Alqui-
ler), gairebé un 50% dels habitatges en lloguer a Espanya tenen entre 60 i 90 m2.
Tenint en compte que el preu mitja del lloguer pagat en el conjunt de I'Estat en el
darrer any és de 7,2 euros/m?/mes, un habitatge de 75 m? pagaria un lloguer de
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540 euros mensuals, és a dir, quasi 2,5 vegades més que la xifra esmentada en el
paragraf anterior. A més cal tenir en compte les grans diferéncies entre regions i ciu-
tats dels preus del lloguer, ja que els preus de Madrid o Navarra més que dupliquen
els vigents en les comunitats amb els nivells més moderats, Galicia i Extremadura.

En resum, doncs, els costos econdmics directes i indirectes, perd també els d’altra
mena —com perdues de temps, tramitacions administratives, tensions personals, etc.—
que es poden derivar de I'incompliment dels contractes d’arrendament expliquen que
una quantitat notable de propietaris hagi preferit mantenir els habitatges desocupats,
fora del mercat de lloguer. Si bé una modificacié prou taxativa de la legislacié per a
evitar aquest tipus de situacions pot resultar complicada, sembla que és condicié
imprescindible per a agilitzar i millorar el funcionament del mercat de lloguer, ja que es
pot afirmar amb poc marge de dubtes que, amb unes condicions de seguretat juridica
raonables, una part rellevant de propietaris tindria estimuls suficients per a posar en
lloguer els habitatges actualment deshabitats. Cal reiterar que aquestes situacions
comporten una perdua de rendes per als posseidors d’habitatges buits d’'una quantia
important, amb la qual cosa tan sols I'existencia de desincentius forca potents pot
proporcionar una explicacioé satisfactoriar.

2.3. Condicions de demanda i expectatives d'evolucié del mercat de lloguer

Amb vista al futur, és important acotar de la manera més fiable i precisa possible
aquells elements que poden tenir una incidencia rellevant en I'evolucié del mercat de
lloguer. Centrant més I'analisi en aquest ambit, d’entrada cal consignar que les previsi-
ons apunten a un creixement molt més dinamic del lloguer d’habitatges amb relacio al
mercat de compra, per diverses raons: la tendéncia previsible dels promotors a desti-
nar una part més elevada del parc al mercat de lloguer, davant les creixents dificultats
per vendre, l'actuacié de les Administracions Publiques amb diferents accions que
comportaran un augment de l'oferta disponible en regim de lloguer i el considerable
estoc potencial d’habitatges que poden sortir al mercat, pel costat de I'oferta. D’altra
banda, també cal tenir en compte la gran dificultat per accedir a I'habitatge de propi-
etat per a un segment important de la demanda.

Aquest conjunt de factors permeten preveure que, a mitja i llarg termini, el mercat de
lloguer pot seguir una pauta de creixement bastant més estable que el segment de

16. Segons les dades elaborades per 'OEVA, els preus pagats pels habitatges en lloguer a Espanya I'any
2007 oscil-laven entre un minim de 3,3 euros/m2/mes i un maxim d’11,4 euros/m2/mes, xifra que en-
cara és més alta en determinades zones de grans ciutats.
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la compra d’habitatges. A curt termini, pesen d’una manera important un conjunt de
circumstancies que han contribuit a escanyar aquest darrer segment i a desviar una
part apreciable de la demanda cap al lloguer: principalment les cotes, en molts casos
inassumibles, a qué ha arribat I'esforg necessari per a la compra d’'un habitatge, les
restriccions creixents al finangament, les expectatives de reduccié dels preus de ven-
da, 'augment de la inestabilitat laboral i del nivell d’atur, la incertesa respecte a I'evo-
lucié economica general i 'evolucio recent dels tipus d’interés que, a més, dificilment
poden registrar en el futur una disminuci6 significativa.

En general, com a resultat de tot aixo, les dades corresponents als darrers mesos
del 2007 revelen una considerable frenada en la compra d’habitatges tant nous com
de segona ma que, de tota manera, va afectar el mercat durant tot I'exercici, tal com
permet constatar el grafic que presentem a continuacié. En contrapartida, una part
important de la demanda s’ha desplagat cap al lloguer, amb els efectes conseglents
d’augment dels preus. Amb relacié a aixo, els intermediaris del mercat immobiliari
indicaven a comengaments de I'any 2008 que, simultaniament a la disminucié de les
vendes, entorn del 60% de les demandes d’informacié rebudes en els darrers mesos
del 2007 i els primers del 2008 van ser interessant-se per pisos de lloguer, malgrat que
I'oferta que hi ha és molt escassar’.

Evolucié de les taxes de variacié trimestrals del nombre de compravendes d'habitatges
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11-2007 11I-2007 Iv-2007
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17. Segons la valoracio feta per J. J. Aguilera, president de la xarxa Comprarcasa.
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La dinamica recent del mercat, doncs, evidencia una tendéncia creixent de la deman-
da de lloguer que, previsiblement, es mantindra en un futur proxim. Cal tenir en comp-
te que, des del costat de la demanda, el factor principal que pot incidir en 'evolucio
a curt i mitja termini és la capacitat dels individus amb necessitat d’allotjament per a
assumir el pagament dels lloguers, i I'evolucié dels preus en el mercat més directa-
ment substitutiu, és a dir, el de compra. Tal com hem vist, les condicions del mercat
d’habitatge en propietat han arribat a un nivell de preus que dificulta notablement
l'accés a I'adquisicio d’habitatge a una gran majoria de les families de rendes mitjanes
0 mitjanes baixes i, evidentment, encara més dels segments inferiors.

Draltra banda, les facilitats proporcionades per les entitats financeres quant al grau de
cobertura dels préstecs i els terminis d’amortitzacié sembla que ja han arribat al limit,
amb la qual cosa aquest factor només pot actuar en detriment del mercat de compra
d’habitatges?e. En funcié de tot aix0, I'expectativa generalment acceptada és a una
tendéncia més dinamica del mercat de lloguer d’habitatges respecte al de compra.

Diverses fonts apunten en aquest sentit. Aixi, segons els resultats d’'una enquesta
efectuada pel Programa de Foment del Lloguer Garantit (PFAG), ja durant els primers
mesos del 2007 el nombre de demandants d’habitatges en lloguer va augmentar en
el conjunt d’Espanya en un 30%, mentre que el de propietaris interessats a oferir els
seus apartaments en aquest régim va créixer un 10%. Igualment, aquest organisme
corrobora el gran potencial de creixement que té el mercat de lloguer d’habitatges a
Espanya que, a més, considera que esta creixent amb un dinamisme considerable.
En la mateixa linia, I'any 2004, '’Associacié Espanyola d’'Immobiliaries amb Patrimoni
de Lloguer (ASIPA) valorava que en aquell moment hi havia una demanda de lloguer
latent del voltant d’'un milié d’habitatges, xifra que les dades disponibles demostren
que no solament no ha estat coberta en els darrers anys sind que, més aviat, s’ha
pogut incrementar.

Les diferents mesures adoptades des de '’Administracié amb vista a estimular el mer-
cat de lloguer, previsiblement incidiran en el sentit d’incrementar la demanda, millorant
la solvencia dels demandants potencials i la seva capacitat per a accedir a I'habitatge.
Com veurem en l'apartat segient, el conjunt d’actuacions que han endegat diferents
organs i nivells de '’Administracié en aquesta linia necessariament han de tenir un

18. Cal recordar que el governador del Banc d’Espanya ha dirigit reiterades adverténcies a les entitats fi-
nanceres amb relacio als riscos que comporten les excessives facilitats per a la concessio de préstecs
hipotecaris i I'elevat import d’aquests préstecs respecte al valor dels immobles.
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impacte en el mercat, encara que no hi sobra reiterar que aquelles mesures que €s
basen en subvencions, si no van acompanyades d’altres que flexibilitzin I'oferta, corren
un risc molt alt de provocar com a efecte principal un increment dels preus?o.

Per tant, es pot acceptar que, per una banda, la demanda potencial insatisfeta d’ha-
bitatges de lloguer assoleix, a hores d’ara, un volum considerable i es pot pronosticar
que seguira un linia ascendent en un futur proxim, fins i tot en el cas —en absolut
impossible—que els preus en el mercat de compra d’habitatge experimentin un des-
cens rellevant. Levolucio previsible dels tipus d’interes, de les rendes familiars, de les
condicions d’accés al credit de les families i la dinamica del cicle econdmic apunten
en aquest sentit.

En una perspectiva a llarg termini, la demanda d’habitatge —de compra i de lloguer—
esta condicionada principalment per la creacié de noves llars, en la mesura que el
procés de formacié de noves unitats familiars és 'origen fonamental d’aquest deman-
da. En aquest procés intervenen factors de tipus demografic i sociocultural, incloent
en el segon grup tres elements basics: la grandaria de les llars, I'edat d’emancipacié
dels joves i l'allargament de I'esperanca de vida. Pel que fa als factors demografics, cal
fer referéncia a dos: el nombre de noves llars generades pels grups de poblacid que
formen noves unitats familiars i les que crea la poblacié immigrant.

En un estudi recent, que pren en consideracié aquest conjunt de variables i estima
la seva evolucié previsible amb I'horitzd de I'any 2011, es calcula que en el periode
2001-2011 el creixement del nombre de llars pot assolir una xifra de quasi 2,3 milions
per al conjunt d’Espanya20. Un percentatge considerable d’aquest increment es con-
centraria a Catalunya i Madrid, de manera que el 20,7% del nombre total se situaria
a Catalunya i el 20,5% a Madrid, mentre que Andalusia hi afegiria un 16,4%. Per tant,
l'estimacié efectuada atribueix a aquestes tres comunitats un 57,6% de l'increment
previst en les necessitats d’habitatge durant el periode 2001-2011, proporcié significa-
tivament superior al pes demografic d’aquests territoris, ateés que 'any 2007 aplegaven
el 47,2% de la poblaci6é espanyola.

Pel que fa a la importancia de cadascun dels factors que es consideren en 'estimacio
com a variables inductores del creixement del nombre de llars, s'atribueix a la immi-
gracio un pes del 21,2% en el resultat total, un 35,4% als factors demografics que

19. Com hem vist, en un mercat en el qual I'oferta és rigida, un desplagament de la corba de demanda
que deriva d’'un major nivell de renda dels compradors tendeix a traslladar els efectes de I'ajustament
principalment sobre els preus.

20. J. Oliver: Demografia i habitatge a Espanya i a les CA. Caixa Catalunya, Barcelona, 2005.
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caracteritzen la poblacié resident i un 43,4% —és a dir, la proporci¢ clarament majori-
taria— als factors de caracter sociocultural. En tot cas, sembla clar que les estimacions
i les conclusions que deriven d’aquest estudi apunten a un creixement important en
la formacié de noves unitats familiars en una perspectiva que, a hores d’ara, es pot
situar a mitja termini.

Tanmateix, cal dir que, enfront de la necessitat estimada de 2,3 milions d’habitatges
com a consequencia de la formacié de noves families en el periode 2001-2011, tan
sols en linterval 2001-2007 ja es van produir un total de 3,5 milions d’habitatges, amb
la qual cosa el ritme de construccié de nou parc residencial pot ser significativament
superior a les necessitats que deriven de la formacié de noves llars. Igualment, pero,
cal dir que, d’acord amb les dades de I'INE, 'estimacic de noves llars efectuada en
lestudi comentat ha estat desbordada per la realitat, ates que el nombre de llars a
Espanya va passar de 13,28 milions I'any 2001 a 15,60 milions I'any 2006, i que els 2,3
milions de noves llars previstes per a tota la decada 2001-2011 es van assolir ja en el
periode 2001-2006.

En definitiva, doncs, el ritme de formacié de noves unitats familiars a Espanya ha se-
guit una dinamica notablement forta i, encara que sigui amb una intensitat més baixa,
en general es preveu que aquesta pauta tindra continuitat2!. Si bé en els darrers anys
la construccid de nous habitatges ha seguit una linia expansiva encara més intensa,
com a resultat de la superposicié d’altres factors de demanda —inversid, compradors
estrangers, etc.—, que ha donat lloc a un excedent d'oferta significatiu, a llarg termini
els factors estructurals indiquen que les necessitats de nou habitatge seran encara
importants.

Un treball recent apunta en aquest mateix sentit, assenyalant que «el considerable
augment que ha experimentat en els darrers anys la poblacié espanyola s’ha degut
en bona part a la incorporacié d’immigrants i [...] fins i tot en les hipdtesis demografi-
ques més moderades la poblacié hauria de continuar augmentant considerablement.
Igualment continuara la reduccio de la dimensié mitjana de les families, a causa de
laugment de persones que viuen soles, la reduccio de la taxa de natalitat i la dismi-
nucié de les llars amb cinc 0 més membres». Es pronostica també la continuitat del
desplacament de la poblacié cap a les grans ciutats?2.

21. El mateix autor esmentat, J. Oliver, en el seu treball Espafia 2020: un mestizaje ineludible (Institut d’Es-
tudis Autonomics, 2006) estima en quatre milions I'entrada de nous immigrants que pot necessitar
I'economia espanyola amb 'horitzé a 'any 2020.

22. CECODHAS (European Social Housing Observatory): Housing Europe 2007. Brussels, October 2007.
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Resumint, a curt i mitja termini es pot afirmar que el tret predominant del mercat de
I'habitatge vindra donat per una oferta excedentaria significativa que tindra problemes
per a ser absorbida pels demandants a causa dels elevats preus vigents, I'atonia
economica general i les majors restriccions del credit. Aquestes circumstancies, pero,
estan reforcant la demanda de lloguer, cosa que incideix en un augment dels preus
en aquest mercat i que, davant I'estretor de 'oferta, genera problemes importants per
cobrir les necessitats dels possibles arrendadors.

Pel costat de I'oferta es detecten algunes reaccions que podrien incidir en el sentit
d’ampliar I'oferta de lloguer i de fer-la més accessible als demandants, tant pels movi-
ments que es pot esperar per part dels oferents privats com pels resultats previsibles
de les intervencions institucionals, tot i que, pel que fa aquest darrer factor, cal indicar
que les linies d’actuacié son forca dispars i no sempre prou coherents o fonamen-
tades amb una solidesa suficient. Aquest tema sera tractat més ampliament en el
segulent epigraf.

En una perspectiva a més llarg termini, €s a dir, en un horitzd temporal compres entre
tres i deu anys, sembla que es pot esperar una continuitat apreciable en 'augment
de demanda d’habitatge, derivada de factors estructurals tant de tipus demografic
com de caracter socioeconomic, si bé els exercicis de prospectiva relatius a aquest
tema no sempre resulten prou fiables. Molt més dificil encara és situar I'evolucio re-
lativa dels mercats de compra i lloguer d’habitatges, en la mesura que depenen del
comportament de variables que, amb un perspectiva temporal llarga, sén impossibles
d’anticipar, com els tipus d’interes, les condicions dels mercats financers, la dinamica
del mercat laboral, etc.

El que si es pot afirmar amb forca contundéncia és que les insuficiencies del mercat
de lloguer i, molt especialment, del parc d’habitatge social amb aquest régim, cons-
tituiran amb vista al futur una greu limitacié en el model espanyol, per a facilitar tant
la integracié social d’'un segment rellevant de la poblacié, com la mobilitat d’una part
també important de persones i 'emancipacié dels joves. En aquestes dinamiques
tenen un paper important els diferents tipus d’habitatge social, incloent-hi models que
poden ser innovadors en I'ambit espanyol, perd que estan ben assajats i contrastats
en altres paisos, com és el d’habitatges publics o gestionats per entitats no lucratives
amb cessiod d'Us a llarg termini, al qual es fa referencia en un capitol posterior.
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2.4 Recursos destinats a I'habitatge social a Europa i models d'intervencié

La intervencio de I'Estat, en els diferents nivells administratius, en els paisos europeus
dins 'ambit de I'nabitatge social presenta considerables diferencies, tant pel que fa als
recursos esmercats com als mecanismes i instruments utilitzats. Quant a la primera
questio, els indicadors d’esforg relatiu —és a dir, la despesa efectuada per habitant o
bé amb relacid a la riquesa nacional— situen clarament Espanya entre els paisos que

destinen menys recursos a les politiques d’habitatge.

Despeses publiques en habitatge

Regne Unit
Dinamarca
Franca
Irlanda
Suecia
Alemanya

Holanda
Luxemburg
Grecia
Islandia
Finlandia
Noruega
Suissa
Hongria
Espanya
Austria
Beélgica
Republica Txeca
Polonia
Italia

392,1
2154
207,5
126,8
186,7

49,9

386,7
243,3
2159
174,7
1783

59,2

Regne Unit 15 15 15 14 14 15
Franca 0,9 0,9 0,9 08 08 08
Dinamarca 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Alemanya 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,6
Suecia 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Irlanda 0,5 0,5 0,5 05 0,5 0,5
Grécia 0,7 0,7 0,6 05 0,5 0,5
Hongria 0,5 0,5 0,5 0,5 04 0,5
Zonakwo 03 03 | 03 |} 03 | 03 | 04
Holanda 0,4 0,3 0,4 03 0,3 0,3
Finlandia 0,4 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Luxemburg 0,1 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Islandia 0,1 01 0,2 0,2 0,2 0,2
Suissa 0,1 0,2 0,1 0,2 0,2 0,2
Espanya 0,2 02 0,2 0,2 0,2 0,2
Belgica 0,0 0,0 0,1 01 0,1 0,1
Republica Txeca 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Austria 01 0,1 01 0,1 0,1 0,1
Polonia 0,2 0,2 0,2 01 01
Noruega 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,1

Font: EUROSTAT
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En efecte, tal com mostren les dades que s’inclouen en el quadre adjunt, elaborades
per I'Oficina Estadistica Europea, Espanya es col-loca en una posicié que salinea
amb els paisos que figuren en la franja més baixa, tant pel percentatge del PIB que
destina a politiques d’habitatge com pel valor en unitats monetaries que correspon a
l'indicador calculat amb relacié al volum de poblacié. En euros per habitant, la xifra
que absorbien les politiques publiques espanyoles d’aquesta mena I'any 2005 era de
36 euros, quantitat que era la tercera part de la que va gastar el mateix any el conjunt
dels paisos de la zona euro.

El diferencial encara és més acusat si la comparacio es fa amb la UE-15, ja que la des-
pesa en politiques publiques d’habitatge en aquest conjunt d’Estats pujava el 2005 a
una xifra que era 4,5 vegades superior a I'esmercada per Espanya. D’altra banda, la
distancia que separava I'Estat espanyol dels principals paisos de la UE —amb I'excepciod
d’ltalia— encara era més voluminosa. En definitiva, doncs, aquestes dades posen de
manifest amb prou contundencia I'escas paper que tenen en el cas espanyol aquest
tipus de politiques dins l'actuacio publica, aixi com la baixa prioritat que se’ls atorga.

Des d’'un punt de vista dinamic, en el darrer quinquenni s’aprecia una millora significa-
tiva en els recursos destinats a politiques publiques d’habitatge, ja que, entre els anys
2000 i 2005 la quantitat en euros per habitant va augmentar un 39,5%, proporcio que
és una de les més elevades entre els paisos considerats, tot i que és inferior al percen-
tatge de creixement per al conjunt de la zona euro, que va ser del 53%. D’altra banda,
també cal dir que si es considera el percentatge del PIB destinat a aquesta mena de
politiques, Espanya ha seguit una linia de total estabilitat, ja que al llarg de tota la série
va mantenir un valor del 0,2%, netament inferior al 0,4% que I'any 2005 corresponia a
la zona euro i al 0,6% que assolia com a valor mitja la UE-15.

En un altre ordre de coses, els models d’actuacio de les Administracions Publiques
en aquest ambit presenten igualment disparitats importants. D’aquesta manera, tant
els objectius assumits pel sector public, com les vies i procediments d’intervencio i
l'estructura organitzativa emprada varien significativament entre paisos. Aixi, fent una
referencia rapida a alguns dels paisos en els quals aquesta mena de politiques reben
una major atencié2s, a Alemanya les prioritats s'encaminen a assignar habitatges a les
families amb un menor nivell d’ingressos, a reduir les diferencies entre els diversos es-
tats federals i a la promocié d’habitatge social i cooperatiu. El marc general d’actuacio

23. La informacio relativa als diferents paisos ha estat obtinguda dels informes que elabora CECODHAS
(Comite Europeu de Coordinacié de I'Habitat Social).
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en aquest ambit esta fixat per la normativa federal, perd els mecanismes d’aplicacio
varien sensiblement entre els diferents estats i sdbn desenvolupats pels municipis.

Les dades més recents indiquen que I'any 2003 el 6,5% del parc residencial total
corresponia a habitatges socials i un 12,5% dels apartaments en regim de lloguer
eren també d’aquest tipus. Aquests percentatges no sén gaire alts si es comparen
amb alguns altres paisos amb politiques avancades en aquest ambit, pero cal tenir en
compte que en els darrers anys els recursos publics destinats a politiques d’habitatge
a Alemanya han crescut notablement, amb la qual cosa la situacié també es pot pre-
veure que ha tendit a millorar netament.

A Alemanya hi ha tres sistemes d’ajut en 'ambit de I'habitatge. Un primer mecanisme
d’incentius consisteix a proporcionar préstecs hipotecaris a un tipus d’interes reduit o
a interés zero, afegint-hi un procediment de garantia que evita que es pugui repercutir
qualsevol mena de despesa sobre el lloguer que paga l'arrendatari. Aquest sistema
fixa també un sostre d’ingressos familiars per a poder-hi accedir. Un segon meca-
nisme intenta estimular I'accés a la propietat mitjancant préstecs i subvencions i és
accessible a unitats familiars amb un nivell d'ingressos més alts, mentre que el tercer
sistema no estableix cap sostre en el nivell d'ingressos i permet accedir a algunes
subvencions en funcio dels costos de la construccio.

Les subvencions d’explotacié poden ser percebudes per propietaris que destinen els
habitatges al lloguer, amb l'objectiu de compensar el diferencial entre els costos de
construccio i manteniment i els ingressos obtinguts pel lloguer que pot percebre I'in-
versor, els quals s’han de cenyir a uns limits —inferiors als preus de mercat— que de-
terminen els Lénder.

Els ajuts a I'habitatge son finangats principalment pels Lander i, en una menor pro-
porcio, també per I'Estat federal. Lallotjament social no es beneficia d’estimuls fiscals
especifics, pero els ajuts i subvencions estan subordinats a controls de lloguers i es
reserven prioritariament a persones i unitats familiars situades en uns nivells determi-
nats de renda o que es troben en situacions conflictives.

En 'ambit del lloguer social, els requisits que han de complir tant els habitatges oferts
com els inquilins sén forca estrictes, tant pel que respecta a superficie i equipament
dels apartaments i els preus del lloguer, com pel que fa al nivell d’'ingressos dels adju-
dicataris, si bé, com hem vist, els criteris relatius a la renda familiar sén bastant amplis
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i permeten accedir-hi a un col-lectiu prou extens. Igualment, en les actuacions d’ha-
bitatge social subvencionades, els promotors han de mantenir el regim de proteccid
social durant tota la vida del préstec.

Coherentment amb el volum de recursos que el sector public assigna a I'habitatge
social a Dinamarca, els percentatges que representen aquest tipus d’habitatges amb
relacio al parc total i al conjunt del mercat de lloguer son forca elevats. Aixi, un 20%
dels habitatges totals s6n de caracter social i un 43% del mercat de lloguer correspon
a aquesta tipologia. El pes de I'habitatge social en el conjunt del parc d’edificacio resi-
dencial és, doncs, notablement alt.

A Dinamarca, com sembla més operatiu en un pais de dimensions relativament petites
—cal recordar que I'any 2007 la poblacié danesa era de 5,45 milions de persones—, les
politiques d’habitatge son dissenyades pel govern central i implementades de manera
conjunta per I'administracié central i les administracions locals. Al llarg de les decades
dels anys vuitanta i noranta, el nombre d’habitatges posats en el mercat sense fins
lucratius va augmentar progressivament i en els darrers anys s’ha posat un emfasi
especial en la millora i revitalitzacio dels barris més degradats.

Des del govern central les competéncies recauen sobre el Ministeri de I'Habitatge |
Urbanisme, que comparteix competencies amb les administracions municipals. Les
decisions en matéria de preus sén adoptades pel Ministeri, encara que els municipis
gaudeixen d’una certa flexibilitat a I'hora d’encarregar els seus projectes d’habitatge.
Tanmateix, si 'administracio local sobrepassa els limits economics definits és pena-
litzada i ha d’assumir una part més elevada dels costos i de les carregues financeres.

Els recursos que destinen els municipis a programes d’habitatge tenen unes condi-
cions de finangament molt favorables, ja que els préstecs assumits per les autoritats
locals estan exempts del pagament d’interessos i el termini d’amortitzacié es prolonga
fins a cinquanta anys. D’altra banda, les rendes que paguen els inquilins sén actualit-
zades durant 35 anys en funci¢ d’un index que és el 75% de la inflacio.

Les promocions immobiliaries sense anim de lucre segueixen un criteri global segons
el qual els corrents dels ingressos i les despeses han de tendir a equilibrar-se, amb
la qual cosa els lloguers difereixen sensiblement en funcié de diversos parametres
—costos de construccio inicials, dotacié de serveis comuns, despeses de manteni-
ment, etc.—, aspectes en els quals pesen d’'una manera determinant les decisions dels
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llogaters. Evidentment, aixo fa que la demanda sigui també diferent en cada cas, i que
pugui pressionar molt més en algunes actuacions que en d’altres.

Holanda és el pais europeu amb una presencia més elevada de I'habitatge social, que
representa el 34,6% del parc residencial total i el 76,8% del mercat de lloguer, com a
consequéncia d’una politica molt activa desplegada pel sector public des de mitjan
segle XX. La gesti6 de I'habitatge social esta en mans d’una figura especifica que sén
les corporacions d’habitatge sense anim de lucre, les quals actuen sota el control dels
municipis. Aquestes corporacions gestionen un parc de més de dos milions d’habitat-
ges, tot i que han experimentat una transformacié important en els darrers anys.

En efecte, arran del Llibre Blanc sobre I'habitatge que es va elaborar I'any 1989, que
diagnostica alguns problemes estructurals rellevants en 'ambit de I'habitatge soci-
al, les corporacions van haver d’assumir uns criteris més estrictes de funcionament,
tendint a l'autofinancament. Aixi, el 1993 el govern va cancellar els deutes de les
corporacions a canvi d'una eliminacié de les subvencions que rebien. A partir d’aquell
moment, aquestes organitzacions operen com a empreses socials i recolzen la seva
activitat en una estructura de garanties, formada per dos fons: el de Garantia Social
de I'Habitatge (WSW) i el Fons Central de I'Habitatge (CFV).

Per tant, 'acord a qué es va arribar I'any 1993 (acord Brutering) conferi a les corporaci-
ons una independéencia economica amb relacié al govern, perd que les compromet a
cercar un equilibri financer, amb la qual cosa la gestié dels seus recursos es converteix
en una questio cabdal, en la mesura que estan exposades al risc i no tenen la cober-
tura de les subvencions publiques procedents del govern central. Tanmateix, algunes
subvencions especifiques es poden obtenir dels poders locals destinades a actuaci-
ons concretes. En general, pero, la filosofia de I'acord és la de desplacar les subvenci-
ons destinades a la construccié a les atorgades als subjectes, €s a dir, personals.

Pel que fa a I'accés a I'habitatge social de lloguer, els criteris per a 'admissié tenen en
compte I'edat del sol-licitant, el nivell d’ingressos, i la composicié de la unitat familiar,
perd també I'existencia de lligams economics o personals amb la localitat o la regid
de qué es tracti. En funcié d’aquests parametres es defineix la possibilitat d’accedir
a un habitatge social i les caracteristiques d’aquest habitatge. Als candidats que, per
motius concrets, es troben en situacio d’urgéncia se’ls dona una clara prioritat.

Com a darrera referencia, el cas de Franga presenta també un interés considerable.
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Aquest pais va desenvolupar després de la Segona Guerra Mundial una activa politica
en materia d’habitatge social, amb la creacié dels fons nacionals per a la millora de
I'habitat (FNAH) i 'any 1957 va crear el model d’habitatges en lloguer a preus moderats
(HLM), que encara és vigent. Lany 2003, I'habitatge social representava el 17,5% del
parc total residencial —percentatge que entre els paisos europeus només era superat
per Holanda, Suecia, Polonia, Dinamarca i la Republica Txeca. En el mercat de lloguer
el pes de I'habitatge social arribava al 45,5% del total.

La politica francesa d’habitatge és una de les més centralitzades d’Europa, de manera
que la definicié dels objectius i el disseny dels mecanismes d’actuacié es fa des del
govern central, pero les autoritats locals controlen la planificacié urbana i desenvo-
lupen les actuacions en materia d’habitatge social. Les accions publiques abasten
totes les vies que poden facilitar 'accés dels ciutadans a I'habitatge, cosa que inclou
tant 'accés a la propietat com I'estimul a la produccié d’habitatges en lloguer, tant de
propietat privada com de titularitat publica. Una norma recent, la Llei de la Solidaritat i
la Renovacié Urbana (SRU), aprovada I'any 2000, obliga els municipis més importants
a reservar almenys el 20% del parc residencial a I'habitatge social.

Tenint en compte els diversos mecanismes que assumeixen les politiques d’habitatge,
tant els agents que hi operen com les mesures que s'utilitzen son forca variades. Aixi,
es pot fer referéncia almenys a quatre xarxes d’agents que principalment intervenen
en 'ambit dels HLM: oficines publiqgues d’HLM, amb una participacié fonamental-
ment municipal —que cobreixen entorn del 60% del parc d’habitatge social-, societats
anonimes HLM, subjectes al dret privat, perd que actuen sense anim lucratiu, coo-
peratives que tenen com a objectiu I'accés a la propietat, i la societat publica Crédit
Immobilier, que és un dels majors propietaris immobiliaris d’Europa.

Igualment, el ventall de sistemes que utilitza el sector public en aquest ambit és nota-
blement ampli i complex, i inclou diferents menes d’ajuts i subvencions a la compra,
préstecs a tipus reduits, ajuts al pagament de lloguers d’habitatges privats concertats,
préstecs vinculats a l'estalvi habitatge, a més de mantenir en oferta, com hem dit,
un volum considerable d’habitatges de caracter social destinats prioritariament a les
unitats familiars amb un menor nivell d’'ingressos i als col-lectius amb més problemes
per accedir a I'habitatge.

En definitiva, per als quatre paisos esmentats es posa de manifest que, seguint pa-
trons una mica dispars, la intervencio publica en materia d’habitatge té una amplitud

N ..



considerable i facilita 'accés a I'allotiament a segments de poblacié forca extensos
que, a vegades, presenten, a més, un grau important de transversalitat. Per altra ban-
da, si la valoracioé s'ampliés a alguns altres paisos europeus —com Suécia, Anglaterra
o Finlandia— les possibles conclusions seguirien la mateixa linia.

Espanya, dins el context dels paisos esmentats, destaca pel fet de destinar pocs re-
cursos a I'habitatge social, no haver consolidat un parc d’habitatges socials gestionat
pel sector public i haver definit fonamentalment la politica d’habitatge sobre la base
de l'estimul a la compra, tant de I'habitatge de proteccio oficial com per la via dels
incentius fiscals a I'adquisicid d’habitatge en el mercat lliure. Aquestes linies d’actu-
acié tenen com a resultat que Espanya sigui un dels paisos europeus amb menor
proporcié d’habitatges socials en regim de lloguer amb relacié al parc residencial total
—-un 0,9%- i, de la mateixa manera, amb un percentatge forca baix d’aquesta classe
d’habitatge en el mercat total de lloguer.

Aquesta darrera ratio, 'any utilitzat com a referéncia, assolia un valor comparativament
més alt amb relacio a I'anterior, '11,6%, pero aixd deriva principalment de la reduida
dimensio del mercat global de lloguer i, d’altra banda, també representa un percentat-
ge relativament baix si es compara amb el que assoleixen la gran majoria dels Estats
europeus, ja que, dels divuit dels quals hi ha informacié en la font emprada, només
Luxemburg presentava una taxa encara més baixa.

En definitiva, doncs, els models d’habitatge social en els paisos del nostre entorn
proporcionen referents prou consolidats i amb un considerable grau d’experiencia per
a poder ajudar a dissenyar mecanismes que permetin millorar la situacié espanyola
en aquest ambit i cercar les vies que millor s’ajustin a les condicions i peculiaritats del
cas espanyol.

Un darrer element de referencia que pot ser interessant valorar, en la mesura que es
tracta d’'un component amb un pes significatiu en el cost dels habitatges, és la fiscali-
tat indirecta que recau sobre la compra d’habitatges. En el context de la UE, aquesta
qUestio esta regulada basicament per la Directiva 2006/112/CE del Consell, relativa al
sistema comu de I'impost sobre el valor afegit. Aquesta Directiva, en els articles 98,
99, 114 i 115, amb alguns matisos, permet als paisos membres I'aplicacié de tipus
reduits en les operacions de compra d’habitatge i, especificament, accepta un tracta-
ment més favorable per a I'habitatge social.
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Com a consequencia hi ha diversos paisos europeus que graven aquest habitatge
amb tipus hiperreduits que, depenent de les circumstancies fiscals que es donen en
cada cas, poden assolir percentatges forca baixos (veg. quadre seglient). En el cas
espanyol, és factible I'aplicacid d’'un tipus del 4% a les promocions d’habitatge social
i, de fet, per exemple, el Pla Director d’Habitatge 2006-2009 del Govern Basc deter-
mina que I'adquisicié d’habitatges socials estara sotmesa a aquest gravamen (vegeu
quadre).

Obviament, aquest tractament fiscal més favorable a la promocié i adquisicié de
I'nabitatge social constitueix un factor que pot contribuir a fomentar aquest segment
del mercat d’'una manera significativa, tant pel fet de facilitar 'accés a I'habitatge als
collectius demandants, com per I'estimul que aporta a la promocid¢ d’aquesta mena
d’habitatges. D’altra banda, resulta especialment justificat en aquells casos, com és
'espanyol, en els quals les politiques publiques en aquest camp han tingut un desen-
volupament extremament limitat i els agents publics i privats tenen un protagonisme
molt limitat.

Aplicacié de tipus d'IVA reduit per part dels estats membres per a les categories de
béns i serveis continguts a I'annex Il de la Directiva 2006/112/EC sobre I'lVA

Admissio aserveis | (ex)[20 | 5 | 25 |(ex)| 5 |45 |(ex)| 5,5 @] 10 |(ex)|ex|ex]| 3 |20|18] 6 x| 7 |ex| 9 |85/19| 8 | 6 |175
culturals (actuacions,
cine, teatre) 6 7|18 7 119,6/13,5 15|55 10 5 (ex)
Admissio a parcs 6 (20|5 |25]|19|18]9 |7 |55/135 20| 15|18 |@x)|3 |20|18| 6 |10|7|5]|9|85{19]|8|25/175
d'atraccio
19,6 5
TV de pagament 12|20 |(ex| 25| 19| 18| 9 [16]55| 21| 10[15| 5 | 18| 3 |@ex)| 18| 19| 10| 7 |21 | 19] 20|(ex)| 22 | 25 |175
/ TV per cable
21 19 15 | 20 22 19
Llicencia de TV () 120 e | 25 |(ex)| 18 |ex)| 16 |21 x| 4 [ 15| () | 18 [(ex)|(ex)] 18 |ex)| 10|22 | 21 | 19| ex)|(ex)| 8 |(ex)|(ex)
19 20 20|19
Escriptors, 6120 |5 || 7189 |7 |55|21|Exn| 5 || 5|3 |20|18|6|20|7|21]|19]85]|19|@x)| 6 |17.5
compositors
21 20 20 19| 10 (ex)
(ex) (ex)
Vivenda 12120 5 |25|19| 18| 9 | 4 |55[135 4 [15|18| 9|3 |20 |(ex)| 19| 20| 7 |(ex)| 19|8,5|19 |22 | 25 [17,5
social 196 | 10 15 5 (es)| 5
0
0 = Tipus zero ( exempcié amb reintegrament de I'impost pagat anteriorment) (ex) = exempcio
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Impostos que graven I'adquisicié d'habitatges

HABITATGE USAT HABITATGE NOU

T.H. Normal Reduit* Reduit Super-reduit
ITP Biscaia 6% 3% | IVA VPO i lliures Habitatges socials

Guipuscoa 6% 3%

Alaba 4% 2,5% 7% 4%
AJD (constitucié hipoteca) 0,5%| ADJ (constitucid hipoteca) ‘ 0,5%
(exempci6 si habitatge habitual, i en Guipuscoa (exempcid si habitatge habitual, i en Guipus-
a més <120m2 construits i no propietari de cap coa a més <120m2 construits i no propietari de
altre habitatge a Guipuscoa) cap altre habitatge a Guipuscoa)

AJD (adquisicié habitatge)  0,5%

IVTNU (plusvalua municipal) IVTNU (plusvalua municipal)
Tarifa fixada per ’Ajuntament oscil-lant entre el Tarifa fixada per I’Ajuntament oscil-lant entre el
5% i el 30% 5% i el 30%
Encara que correspon al venedor, a la practica Encara que correspon al venedor, a la practica
el sol pagar el comprador el sol pagar el comprador

Font: Pla Director d’Habitatge 2006-2009, Document final. Octubre de 2006. Departament d’Habitatge i Afers Socials del Govern Basc

2.5 El cas espanyol. Possibilitats d'aplicacié del model d’habitatge social de cessié a
llarg termini

Com hem vist, la intervencio de I’Administracio espanyola ha anat adregada sobretot
a promoure la compra d’habitatge i, historicament, no s’ha dirigit a crear un patrimoni
col-lectiu d’habitatge de titularitat publica. D’entrada, en el moment actual, les compe-
tencies basiques en aquest tema recauen sobre les Administracions autonomiques,
tal com assenyala la Constitucié Espanyola.

En efecte, l'article 148.1.3 de la Constitucio estableix que 'habitatge és materia com-
petencial de les Comunitats Autonomes, a més de definir en 'article 47 I'habitatge com
un bé preferent. En funcié d’aquesta delimitacié de funcions, I'Estat hi intervé basica-
ment mitjancant mesures de tipus fiscal. Fins als darrers plans d’habitatge —el de xoc
de I'any 2004 de la ministra Truijillo, que modifica el pla 2002-2004 del govern Aznar
i que després va quedar subsumit en el pla 2005-2008, modificat ulteriorment per la
ministra Chacon-, que han introduit estimuls al lloguer, els incentius de tipus fiscal es
limitaven basicament a les bonificacions per la compra de I'habitatge.

En tot cas, els incentius al lloguer establerts per I'Estat es redueixen a estimular els
propietaris a posar en oferta habitatges vacants i a millorar amb subvencions les pos-
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sibilitats d’accés dels possibles demandants amb rendes més baixes, principalment
els joves. Els plans més recents han posat de manifest que els estimuls per als poten-
cials arrendadors, basicament les garanties aportades per I'Estat i les subvencions als
inquilins han rendit un fruit molt limitat, ja que han ampliat molt poc I'oferta i no sembla
que hagin facilitat significativament I'accés d’'un segment minimament ampli de pobla-
ci6 a I'habitatge de lloguer, com evidencia el limitat nombre d’unitats que han sortit al
mercat per aquesta via (vegeu quadre adjunt).

Habitatges gestionats per la SPA (Sociedad Publica de Alquiler)

Claus lliurades 06 | 168 | 109 | 137 | 145 | 180 [ 136 | 150 | 130 | 286 | 210 | 221 | 186 2.058
Claus lliurades 07 | 296 | 263 | 292 | 256 | 340 | 321 | 314 | 218 | 240 | 252 | 342 | 257 3.391

Claus lliurades 08 | 382 | 405 787
Total Periode 6.236
Font: SPA

Daltra banda, com ja s’ha assenyalat, les analisis economiques efectuades amb rela-
cio als resultats que proporcionen les politiques de bonificacions fiscals a la compra
d’habitatge coincideixen en la valoracio que aquesta mena de mesures beneficien en
més proporcio les rendes mitjanes i mitjanes altes que els nivells més baixos de renda,
i que tendeixen més a augmentar els preus de 'habitatge que a incrementar el volum
de l'oferta, que seria el seu objectiu final. En consequencia, sén molts els experts que
aconsellen eliminar aquest tipus de bonificacions indiscriminades —mantenint-les Uni-
cament per a col-lectius reduits de rendes baixes o de determinades franges d’edats—,
si bé la viabilitat politica d’'una decisid aixi no sembla gaire clara.

Laltre sistema d’intervencié aplicat ampliament a escala estatal —encara que sota la
responsabilitat de les autonomies, després que aquestes hagin assumit les compe-
tencies—, és la construccid d’habitatges de proteccid oficial, destinats, amb poques
excepcions, a la venda. En general, aquest segment de l'oferta d’habitatges és forca
reduit, ja que la part que correspon a la promoci¢ publica absorbeix un percentatge
més aviat minso del total dels habitatges acabats els de promocié privada tendeixen a
reduir la seva presencia en la mesura que el mercat lliure assegura unes bones expec-
tatives de venda que, logicament, es corresponen amb un nivell de beneficis més alt.
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Com hem vist en I'apartat 1, I'habitatge de proteccio oficial aconsegueix una quota de
mercat forca limitada i, a més, es pot apreciar una clara correlacio¢ entre la fase del
cicle economic i la proporcié d’habitatges de proteccid oficial construits, de manera
que quan el mercat es troba en una situacié expansiva, el seu percentatge es redueix
sensiblement i en les fases recessives augmenta clarament. De fet, es pot considerar
que el segment de I'habitatge de proteccié oficial actua en bona part com un coixi de
seguretat per als promotors i constructors, que, en la mesura que tenen més dificultats
per col-locar habitatges en el mercat lliure recorren al mercat de proteccio oficial per
mantenir el nivell d’activitat més alt possible, mentre que quan la demanda en el mer-
cat obert és forta deixen en una posicié residual la promocié amb proteccio oficial.

En definitiva, tot aixd posa de manifest que I'aposta del sector public espanyol en
ambit de I'habitatge ha passat fonamentalment per I'estimul a la compra, sigui en el
mercat obert o, en menor mesura, en el de proteccio oficial. Aquesta opcidé comporta
per a 'Estat avantatges importants, ja que permet donar una resposta més rapida a
les necessitats d’allotjament: habitualment, per als governs, és més important que es
construeixin un nombre elevat d’habitatges en poc temps, per allotjar una quantitat tan
elevada com sigui possible de poblacié en un termini curt, que dissenyar i aplicar una
politica d’habitatge social que només rendeix resultats a llarg termini i que, per tant, no
es tradueix en redits electorals.

A més, el manteniment i la gesti® d’'un parc ampli d’habitatges de titularitat publica
comporten costos relativament elevats —de manteniment, de gestio, de rehabilitacio,
etc.— que resulten onerosos de cobrir per part de ’Administracio i que, en el cas més
freqlent que la propietat del parc residencial public sigui dels ens locals, poden esca-
par del control del nivell de govern, que finalment assumeix el cost efectiu diferencial
entre el corrent dels ingressos i les despeses, que sol ser el govern central —o que,
en el cas espanyol seria el govern autonomic—. Les experiéncies de Franga i Holanda
mostren com una politica d’habitatge social d’'un abast ampli pot arribar a generar a
llarg termini costos notablement elevats de sosteniment i dificultats de gestié gens
banals.

D’aquesta manera es troben clars desincentius, tant de caracter politic com econo-
mic, per endegar i mantenir politiques publiques d’habitatge basades en la propietat
publica d’'un parc voluminds d’habitatges, si bé no és menys cert que la rendibilitat so-
cial d’aquesta alternativa supera significativament la d’esmercar el gruix dels recursos
publics destinats a habitatge a incentius a la compra.

- I



En aquest sentit, entre els avantatges que proporciona I'existencia d’un parc residenci-
al important de caracter social hi ha la flexibilitat d’utilitzacio, que permet, adjudicant-lo
en cada moment als col-lectius amb més necessitats, la millor capacitat d’integracié
de segments socials conflictius, que facilita la contribucio a la reduccié de les desi-
gualtats socials i dels desequilibris en les arees urbanes, la millora de I'autonomia de
les persones grans i les families monoparentals o persones en situacions familiars
transitories, I'ajut a 'emancipacio dels joves i 'afavoriment de la mobilitat geografica i
social de la poblacié amb més dificultats en el mercat laboral.

No s’ha d’oblidar, perd, que I'experiencia dels paisos més actius i amb una trajectoria
més prolongada en aquest terreny també ha evidenciat que les politiques d’habitatge
social en lloguer poden donar lloc a problemes importants —i que, per tant, també
cal tenir en compte els riscos que comporten—, entre els quals cal remarcar els se-
glents24;

e Tendeixen a generar una despesa publica excessiva amb relacié al rendiment que
proporcionen.

e Provoquen problemes de gestié financera dels recursos, cosa que sovint es tradu-
eix en costos massa elevats i en ineficiencies.

e Contribueixen a crear el que es denomina la trampa de la pobresa, és a dir, la
desmotivacioé per la mobilitzacié per a aconseguir feina —en el cas dels aturats— o
millores socials.

e Sovint incrementen la segregacié, concentrant-hi la poblacié aturada, persones
grans, col-lectius en situacions de marginalitat, etc.

e Presenten problemes de degradacié i de deteriorament —i, en conseqténcia, més
necessitats de manteniment i de rehabilitacio— amb major freqliencia que el parc de
titularitat privada.

¢ Incideixen a frenar la mobilitat i la millora social d’aquells segments que podrien
accedir a habitatges de més qualitat.

En definitiva, doncs, malgrat que totes les dades i analisis evidencien el fort desfasa-
ment que hi ha a Espanya en I'ambit de I'habitatge social i, en especial, del destinat
al mercat de lloguer, els problemes enumerats inviten a mantenir reserves raonables
respecte a la manera d’escometre millores des de les Administracions Publiques. En
aquest sentit, cal reiterar que les nombroses politiques publiques endegades des de

24. Seguint en bona part la valoracio feta dins C. Trilla: La politica de vivienda en una perspectiva europea
comparada. Fundacion La Caixa, Coleccion Estudios Sociales, num 9. Barcelona, 2001.

N .



diferents nivells de '’Administracié sembla que responen més a un criteri d’'urgencia
que a la cerca de solucions estructurals i estables a llarg termini2s i dificilment perme-
tran assentar les bases per a una solucié estable a aquesta mena de problemes.

En aquesta linia, pot ser interessant fer una valoracié sumaria d’'un model d’habitatge
social que ha demostrat una considerable eficacia en diversos paisos del nord d’Eu-
ropa i que comporta un regim de tinenca alternatiu, que es pot considerar una com-
binaci® de propietat i lloguer. Aquest model, de condomini o cooperativa, és utilitzat
principalment a Dinamarca, Finlandia i Suecia per una part significativa de la poblacid
com una alternativa a la propietat, ja que permet accedir a I’habitatge amb una inversié
sensiblement inferior a la que requereix 'adquisicié d’un apartament.

En aquest cas, el que es compra no és la titularitat de I'habitatge, que queda en mans
de la societat o cooperativa promotores, sind el dret a I's de I'habitatge de que es
tracti sense cap limitacié temporal d’aquest dret. Per tant, el soci o adherent pot dis-
posar de I'apartament en condicions practicament equivalents a la propietat sense
haver d’assumir renovacions o actualitzacions de contracte, com ocorre en el cas del
regim de lloguer. En general, els socis tenen una participacio activa en la gestio dels
complexos i en les decisions que afecten les quiestions col-lectives.

A més, en el cas de Finlandia, el model presenta algunes singularitats que augmenten
encara la seva flexibilitat, ja que el titular del dret d’ds de I'habitatge pot ser no sola-
ment una persona fisica, com és usual en els altres paisos, sind que també pot cedir
aquest dret a un arrendatari 0 a entitats sense anim de lucre. Aquesta opcié augmen-
ta la mobilitat dels subjectes que participen en la societat o cooperativa, facilita una
major diversitat social i, en conseqliéncia, tendeix a reduir els problemes d’exclusio i
segregacio social que moltes vegades afecten els poligons residencials de caracter
social.

Per tant, el model d’habitatge social basat en la cessio d’Us a llarg termini permet intro-
duir peculiaritats molt especifiques en el seu disseny, en funcié de les caracteristiques
de la poblaci¢ a que s’adreca i, en consequéencia, admet un grau elevat de flexibilitat.
Entre els avantatges que aporta aquest model, es pot fer referéncia als seguents:

25. A aquest respecte, cal fer referencia a la multiplicitat d’actuacions dissenyades i/o empreses tant des
del Govern central com des d’altres nivells de ’Administracié en els darrers mesos.
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e Permet aconseguir economies d’escala importants, en la mesura que una societat
0 cooperativa pot gestionar un nombre relativament elevat d’habitatges.

e Aporta més eficiencia que les intervencions a petita escala, tant en operacions de
recuperacio i rehabilitacid urbana com en promocions de nova planta.

e Admet una important flexibilitat en la combinacié de diferents tipologies —i, fins i tot,
nivells de qualitat— de I'habitatge, adaptant-se als perfils dels usuaris, encara més si
s’analitzen ex ante les necessitats dels socis.

e Permet salvar les greus barreres d’accés a I'habitatge en propietat que la marxa
del mercat ha creat per a una gran part de la poblacié i, al mateix temps, evita els
problemes de transitorietat i manca d’estabilitat que comporta el régim de lloguer.

e Ofereix una seguretat elevada en la utilitzacioé de I'habitatge amb un cost assequible
per a noves families, joves, persones grans, etc., de manera que I'habitatge no re-
presenti un obstacle per a la realitzacié dels seus projectes.

e Facilita una utilitzacié més eficient a escala global dels recursos publics.

¢ Redueix d'una manera important els costos d’accés a I'habitatge per a un segment
considerable de la poblacié. D’altra banda, aixd també genera efectes positius so-
bre el conjunt del mercat de 'habitatge, contribuint a un comportament més mode-
rat dels preus.

e Les promocions d’aquesta mena es poden beneficiar dels ajuts i avantatges apor-
tats per les politiques de suport a I'habitatge social sense obligar el sector public a
incorrer en costos i rigideses a llarg termini.

e Laimplementacio del Model de cessi6 d’Us a llarg termini en el cas espanyol, pero,
ha de tenir en compte el marc legal, que pot exigir algunes adaptacions per al de-
senvolupament d’aquesta figura. D’altra banda, també sembla important prendre
en consideracio la manera d'introduir en el Model de cessio d’'Us a llarg termini al-
guns requisits i algunes cauteles, per evitar al maxim que es desvirtuin els objectius
socials que ha d’acomplir i que els agents implicats puguin introduir-hi distorsions
rellevants.

* Aixi, seria desitjable valorar la pertinencia d’aspectes com els seglients:

e Aconseguir la major obertura que sigui viable a collectius socials amplis, per mini-
mitzar les possibilitats de marginalitat i segmentacio social, encara que es puguin
introduir mecanismes per a privilegiar 'accés a I'habitatge de les unitats familiars
amb rendes més baixes.

e Establir barreres a I'entrada i a la sortida dels agents que puguin actuar amb objec-
tius d’especulacio.

e Determinar amb precisio els deures i obligacions que hauran d’assumir els socis,
per una banda, i els drets i marges de llibertat amb relacio a I'is de I'habitatge de
qué gaudiran.
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e Entre les obligacions, caldria especificar aspectes com les relatives al manteniment
de I'habitatge, els limits per a fer-hi reformes o modificacions, les restriccions —si
s’escau- al traspas, pignoracio o venda dels drets sobre I'habitatge, els motius per
a la resolucio del contracte —i eventuals exclusions de socis—, les possibles utilit-
zacions inadequades, els mecanismes de solucié de conflictes entre socis i entre
aqguests i 'organisme gestor, etc.

e |gualment, és una condicié basica delimitar amb la maxima exactitud les compe-
tencies i atribucions de la representacio legal i del gestor de la societat, amb vista
a garantir els drets dels socis, tant els de caracter individual com els collectius i
també per a assegurar que es compleixen els objectius socials del model.

e Complementariament, també cal determinar, amb un criteri tan ampli com sigui
possible, els drets i atribucions dels socis, de manera que tinguin la maxima lliber-
tat en la utilitzacié de I'habitatge, sempre que aixd no comporti cap detriment dels
objectius socials ni cap perjudici a la resta dels membres.

e En aquest sentit, una quiestié important és determinar els sistemes de participacio
i de representacio dels socis en els organs gestors i en el procés de presa de de-
cisions, aixi com en la gestié quotidiana dels interessos col-lectius, de manera que
permetin una intervencio activa.

En resum, el model d’habitatge social basat en la cessié d’Us a llarg termini ha tin-
gut una aplicacié amplia en alguns dels paisos que despleguen les politiques socials
més actives en aquest camp i ha demostrat un alt grau d’interes i d’eficacia. Ateses
les circumstancies del mercat immobiliari espanyol en els darrers anys, sembla que
assajar la implantacié d’aquest model contribuiria significativament a millorar la ca-
pacitat d’accés a I'habitatge de col-lectius amplis de la poblacié —participant aixi en
la resolucié d’'un greu problema social- i també incidiria positivament en la dinamica
global del mercat immobiliari. Tanmateix, aixd també exigiria, com a requisit previ,
analitzar acuradament els fonaments legals en que s’hauria de recolzar aquest model,
les peculiaritats que podria adoptar i els mecanismes perqué s'ajustés al maxim a les
condicions prevalents en el cas espanyol.
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MODEL COOPERATIU D’ACCES A LUHABITATGE EN CESSIO D’US

1. INTRODUCCIO

El Model de cessid d’Us és una nova alternativa d’accedir a un habitatge basada
en els principis i la filosofia del cooperativisme que son referents claus de I'economia
social en el seu conjunt.

Amb més d’un segle d’historia en els paisos del nord d’Europa, el Canada i els
Estats Units, aquest model pretén oferir una via de soluci¢ a la problematica de I'ha-
bitatge al nostre pais, a través del mecanisme de la cessid d’'Us a llarg termini d’'un
habitatge de propietat cooperativa.

En la practica, és una alternativa intermédia entre el lloguer i la propietat, que
ofereix una gran estabilitat en el temps a un cost assequible per als joves, les noves
families, les families monoparentals i les persones grans, perque puguin seguir de-
senvolupant els seus projectes personals de vida, sense que I'habitatge suposi un
obstacle per a aix0. D’aquesta manera, trenca amb la transitorietat del llogueri la
inaccessibilitat de I'habitatge de propietat, oferint com a resultat més seguretat |
un millor preu.

Concretament als joves, aquest model els vol oferir la possibilitat d’accedir a un pis de

baix cost, que els permeti independitzar-se i seguir el seu cami de desenvolupament
personal i professional.
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Per a les noves families constitueix una alternativa assequible per a iniciar un pro-
jecte comu sense que aixo signifiqui assumir costos prohibitius com els d’una hipote-
ca de llarg termini per a un habitatge de propietat.

En el cas de les families monoparentals i les persones grans €s una oportunitat per
a reconduir la vida, gaudint de la seguretat, els serveis, la companyia i atencié que
pot oferir una cooperativa.

En la practica, el Model de cessié d’Us permet que la quota d’us dels habitatges pu-
gui arribar a ser inferior al valor del lloguer dels pisos de protecci6 oficial.

Pel fet d’estar concebut dins del sistema cooperatiu d’habitatge, aquest model té una
vocacio no lucrativa i participativa que es manifesta des de la construccié dels immo-

bles fins a la posterior convivencia dels usuaris.

2. BENEFICIS DEL MODEL DE CESSIO D’US

En termes sintétics, els beneficis que ofereix el Model de cessié d’'Us als usuaris son:

a. Laccés a un habitatge de qualitat a llarg termini.

Una aportacio inicial assequible i recuperable en el moment de marxar.

c. Unes quotes mensuals més econdmiques que les que ofereix el mercat de
lloguer.

d. Un control de qualitat i manteniment periodic de I'habitatge.

e. Participar d’'un nou projecte de convivéncia, més social, participatiu i solidari.

<

3. FONAMENTS COOPERATIUS DEL MODEL DE CESSIO D’US

Les cooperatives d’habitatge tenen una llarga trajectoria a I'Estat espanyol pel que
fa a la construccié i gestid d’habitatges de propietat per als seus socis. Avui, des
d’aquest model, es pretén oferir una nova formula d’accés a I'habitatge: la cessid d’'Us
a llarg termini, per a respondre a les necessitats, possibilitats i valors d’'un ampli sector
de la poblacio.

En aquest model I'edifici és propietat d’una cooperativa sense finalitat lucrativa; per

tant, el preu dels habitatges no esta subjecte a les oscil-lacions del mercat espe-
culatiu, siné que, per contra, es manté sempre en el rang de preu més ajustat. Aixo,
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per als socis, suposa tenir el dret d’us d’un habitatge de qualitat, durant un llarg
termini i a un preu més economic que el del mercat de lloguer.

Com és sabut, les propietats immobles constitueixen un patrimoni segur i molt ren-
dible per a qualsevol persona, sobretot si estan situades en llocs amb alts indexs de
demanda. Per aquest motiu, no és estrany que els preus dels habitatges s’elevin a
nivells inassolibles per a un ampli sector de la poblacié. En aquest context, el Model
de cessi6é d’Us -i amb ell, cada soci participant- contribueix a solidaritzar el
mercat de I’habitatge, perque per la mateixa definicid del model, els pisos propietat
de la cooperativa no poden ser venuts mai en el mercat de propietat.

Aixi mateix, quan es produeixin excedents en la cooperativa, a través d’aquest model
han de ser ingressats obligatoriament en els seus fons de reserva, els quals només
poden ser destinats a les reparacions de I'immoble o a la construccié de nous habitat-
ges. Aixi, el model es retroalimenta, es reprodueix i s’estén, i contribueix progres-
sivament a facilitar 'accés a I'habitatge de la poblacio.

Per a garantir el bon funcionament d’aquest model, els estatuts de les cooperatives han
de definir els principals aspectes de gestio, per a permetre que el model es sostingui i
perduri en el temps.

4. FINANCAMENT DEL MODEL DE CESSIO D’US

Les fonts de finangament del Model de cessié d’us son quatre:

a. Els recursos propis de la cooperativa.

b. Les aportacions socials al capital dels socis.

c. Latercera font, i més important, és la hipotecaria, és a dir, un préstec convingut
amb garantia de I'immoble, amb el qual es financa gran part dels costos de pro-
duccio dels habitatges.

d. Les subvencions eventuals de I'Estat i de la Generalitat, que poden materialitzar-
se mitjancant la subvencio del tipus d’interes i cost de I'habitatge, per concepte
d’accessibilitat, ecoeficacia i mobilitat.

5. CONSTRUCCIO DE LIMMOBLE

Per a construir els habitatges del Model de cessi6 d’'Us, les cooperatives tenen dues
formules d’accedir al sol: a) compra, o b) adjudicacié del dret de superficie de sol.
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En el segon cas, '’Administracié cedeix a la cooperativa el dret d’ds d’'un sol determi-
nat, per un termini maxim de 99 anys (segons la llei actual).

La cooperativa compra o s’adjudica el sol i encarrega el projecte, la construccio i la
gesti® a una gestora immobiliaria especialitzada, establint un binomi que afavoreix el

control de ’Administracio i la gestid d’'una manera professionalitzada.

El Consell Rector de la cooperativa s'ocupa de dissenyar i controlar tota I'estructura
financera que ha de sostenir el sistema.

La cessié d’'un sol amb dret de superficie pot repercutir en l'import final de la quota d’us.

6. CONDICIONS D’ACCES

El Capital Social

Per a accedir a un habitatge del Model de cessié d’us, els interessats hauran d’as-
sociar-se a la cooperativa i fer una aportacié inicial al capital que fixara cada
cooperativa en els seus estatuts.

Qui pot ser soci d'una cooperativa?

Poden ser socis d’'una cooperativa totes aquelles persones que vulguin afegir-se vo-
luntariament a la cooperativa i acompleixin els requisits establerts en la Llei d’accés a
I'habitatge i en el seu reglament.

Els interessats a accedir a un habitatge hauran d’associar-se a la cooperativa a par-
tir del moment que aquesta obtingui la llicencia d’obra (document administratiu que
valida el projecte de construccio), aportant almenys el 25% de l'aportacio inicial al
capital. El 75% restant podra ser aportat escalonadament durant el temps que duri la
construccié de l'edifici. En qualsevol cas, per a poder accedir a un habitatge, s’haura
d’haver completat el total de I'aportacio al capital.

Adjudicacié dels habitatges
Ladjudicacio dels habitatges es realitzara d’acord amb el que estableix la Llei de coo-
peratives i la Llei pel dret a I'habitatge.




7. QUOTA D’US

La Quota d’Us és el pagament mensual que ha de fer un soci pel dret d’usar un habi-
tatge del Model de cessi6 d’Us.

Aquesta quota podra ser inferior al valor del lloguer dels pisos de proteccié oficial.

Com que aquest model no té finalitat lucrativa, aquesta quota només podra ser re-
ajustada anualment d’acord amb I'lPC, de manera que I’habitatge continua sent
permanentment assequible per al seu usuari.

A més de la quota d’Us, els socis usuaris del Model de cessid d’Us haurien de pagar
una quota destinada al manteniment ordinari de I’edifici que inclouria despeses i
serveis comuns (com, per exemple, la neteja i la il-luminacié de I'escala, entre altres).
D’aquesta manera, es pretén motivar i comprometre els veins a fer un bon us de I'im-
moble, amb el propdsit d’abaratir aquests costos de manteniment.

8. MANTENIMENT

La clau del manteniment dels habitatges cooperatius esta en el fet que els ocupants
s6n socis de la cooperativa, la qual cosa fa que se sentin responsables de mantenir-lo
en bon estat. D’aquesta manera, el cost del manteniment dependra en gran mesura
del compromis dels socis per tenir cura de I'edifici. Aixi mateix, aquest model garanteix
que quan calgui fer obres de manteniment, es buscaran sempre les millors condicions
de servei qualitat preu per a realitzar-les.

Els habitatges requereixen dos tipus de manteniment: un d’ordinari i un d’extraordi-
nari.

Manteniment ordinari

El Model de cessi6 d’'Us pretén promoure l'autogestié del manteniment ordinari de
I'edifici, és a dir, de la cura i manteniment quotidians del funcionament de l'edifici i tots
els espais comuns.

Manteniment extraordinari

Es refereix a les reparacions o reformes derivades de I'enveliment de l'edifici a través del
temps, tant en la part externa de I'immoble, com interna, de cada habitatge en particular.
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Per a facilitar-los tots dos, aquest model preveu 'elaboracié d’un Pla de Manteniment
que permeti una actualitzacié constant de I'edifici en condicions idonies d’habitabilitat,
les despeses de la qual aniran a carrec de la cooperativa, que és la propietaria de
'immoble.

El Model de cessié d’'Us garanteix que els habitatges estan sempre en correctes
condicions, per a aix0 té definit un sistema d’Inspeccié Tecnica d’Habitabilitat (ITH)
periodica, que permetra identificar els possibles deterioraments de cada habitatge, i
les respectives reparacions que es requereixin.

Aquesta ITH determinara si aquest deteriorament és fruit del desgast natural de I'ha-
bitatge, situacio en que la reparacio sera a carrec de la cooperativa, o si hi ha hagut
un mal Us de 'habitatge, i en aquest cas el cost de la reparacié haura de ser assumit
pel soci usuari.

Per a instruir als socis sobre el bon manteniment dels habitatges, la cooperativa els
lliurara un manual d’Us de tots els elements del pis, aixi com dels espais comunitaris
de I'edifici.

Totes les reparacions que siguin assumides per la cooperativa, tant dels pisos parti-
culars, com en la part estructural de I'edifici, seran finangades amb els fons de reserva
de la cooperativa, els quals s’aniran incrementant gradualment a partir dels excedents
generats per la cooperativa.

Tots els compromisos assumits per la cooperativa dintre d’aquest item estaran esta-
blerts en els estatuts i, per tant, sén ineludibles i exigibles per als socis.

9. BAIXA D’UN SOCI

En el Model de cessié d’Us, quan un soci desitja donar-se de baixa de la cooperativa,
ha de deixar I'habitatge en el mateix estat que li va ser lliurat per la cooperativa, el qual
estara especificat en el Manual d’Us. D’aquesta manera, aquest model pot garantir les
optimes condicions d’habitabilitat dels habitatges a través del temps.

Tanmateix —com hem dit—, en donar-se de baixa de la cooperativa, el soci tindra dret
a rebre la suma total de la seva aportacio inicial.
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10. DESOCUPACIO DE LHABITATGE

En el moment d’abandonar I'habitatge el soci usuari haura de respondre pels desper-
fectes que li hagi ocasionat, aixi com pels danys i perjudicis ocasionats per la demora
en el desallotjament.

11. LIMITACIO DE LA CESSIO DEL DRET D’US

En el Model de cessi6 d’Us no esta autoritzada la cessié d’Us de I’habitatge a una
tercera persona, de manera que si un soci deixa de viure temporalment en el pis de
forma no justificada, ha de seguir pagant les quotes corresponents, sempre dins les
limitacions de desocupacié que marquin els estatuts.

No obstant aixd, coherentment amb el seu esperit solidari i de compromis social, el
Model de cessid d’Us pot preveure la possibilitat d’autoritzar una suspensio temporal
del pagament del dret d’Us d’'un habitatge, en casos excepcionals i degudament jus-
tificats.

D’aquesta manera es pretén evitar situacions d’especulacié amb els habitatges.

12. TRANSMISSIO DEL DRET D’US

El dret d’ds d’un habitatge del Model de cessié d’Us només pot ser traspassat per
un soci en cas de mort a familiars directes del soci (pares, conjuge o fills), els quals,
per a poder gaudir d’aquest dret, hauran d’associar-se a la cooperativa, assumint els
deures i drets que aixd suposa, sempre que s'acompleixin els requisits dels habitatges
de protecci¢ oficial.

En cas de mort d’'un soci, que no tingui familiars directes i que no hagi deixat expli-
cita i documentada la seva voluntat referent a aix0, la cooperativa recupera el dret
d’Us de I'habitatge, i el podra oferir a altres socis interessats que estiguin registrats en
les seves llistes d’espera.
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1. REGIM JURIDIC APLICABLE A LA CESSIO D’'US

Les cooperatives d’habitatges poden construir habitatges per cedir-los als socis mit-
jancant el regim d’Us i gaudi, bé per a Us habitual i permanent, o bé per a descans o
vacances, o destinats a residencies per a persones grans o amb discapacitacio (Art.
106.3 LCoop).

Les cooperatives d’habitatges poden adjudicar i cedir als socis, mitjancant qualsevol
titol admeés en dret, la plena propietat o el ple Us dels habitatges, els locals o les instal-
lacions i les edificacions complementaries. Si en manté la propietat, els estatuts soci-
als han d’establir les normes d’Us i els drets i les obligacions dels socis i de la coope-
rativa, i poden regular la possibilitat que el dret d’Us de I'habitatge o el local sigui cedit
a socis d'altres cooperatives d’habitatges que tinguin establerta aquesta modalitat o
sigui permutat amb aquests (Art. 107.3 LCoop).

Les cooperatives d’habitatges poden alienar o llogar a terceres persones que no en
siguin socies els locals i les instal-lacions i les edificacions complementaries de la seva
propietat, perd no pas els habitatges. En el cas que, un cop acabada la promocio i
adjudicats els habitatges als socis, en quedés algun, es pot adjudicar a una tercera
persona no socia, sempre que compleixi les condicions objectives que fixen els esta-
tuts socials (Art. 107.4 LCoop).
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Les notes definitories son les seglients:

1. Els habitatges que s’hagin de cedir en regim d’Us als socis han de correspondre
a promocions de la cooperativa, és a dir, els immobles han de ser construits per
la mateixa cooperativa. S’exclou, per tant, I'adquisicid per part de la cooperativa
d’habitatges per a destinar-los ulteriorment a I'is dels socis.

2. LUs pot ser:
a. Habitual i permanent.
b. Descans o vacances.
c. Residencies per a persones grans o amb discapacitat.

3. Ens centrarem en aquest Us habitual i permanent dels socis, i deixarem de banda,
en principi, les modalitats b) i ¢) de I'apartat anterior.

El sistema de cessio d’Us cooperatiu esta reservat als socis i no a terceres persones
que no tinguin aquesta condicio.

Aquest Us —ens diu la Llei de Cooperatives— té el caracter de ple, i sembla, en conse-
guéncia que no poden establir-s’hi més limitacions que aquelles que vinguin imposa-
des per 'ordenament juridic. Des d’aquesta premissa ens hem de plantejar qué és un
ple (dret de) Us, en contraposicid a alld que no ho és, i a aquesta important questio
ens referim a continuacio, ja que, de la naturalesa juridica de la relacié entre soci i co-
operativa, que habilita el soci a viure a I'habitatge adjudicat, dependra la determinacio
del regim juridic aplicable.

2. DRET REAL O OBLIGACIONAL

El primer dubte que ens sorgeix és si la cessid d’Us del sistema es configura com un
dret real 0 com una obligacié de caire personal, i, en consequéncia, assimilable al
contracte de lloguer o algun altre mena de relacié obligacional.

Trets essencials del sistema
En primer lloc cal establir quins soén els trets essencials definitoris del sistema i d’aques-

ta manera poder-ne determinar posteriorment la naturalesa juridica i I'encaix normatiu
corresponent.
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Amb la voluntat d’establir un sistema prou definit en els seus trets essencials pero
susceptible de diferents configuracions, hem partit de les segUents caracteristiques
essencials del sistema de cessid d’Us cooperatiu dels habitatges:

e Es tracta d’un contracte complex. Coexistencia dels seglients contractes:

- Contracte de societat consistent en la constitucié i/o adhesié a una cooperativa

d’habitatge, amb la finalitat de promoure habitatges i cedir-ne I'Us als seus socis.

- Contracte entre la cooperativa i el soci en virtut del qual s’adjudica a aquest ultim

I'is d’'un habitatge. La propietat de 'habitatge sempre es manté en mans de la
cooperativa i no del soci. Aquest Us, té naturalesa real o obligacional?

- Contracte de prestacio de serveis (manteniment d’habitatges).

e [‘accés i manteniment del dret d’Us que s’atorga al soci queda condicionat a:

- El'manteniment de la condici¢ de soci de la cooperativa, amb les obligacions que
aixd comporta.

- El compliment per part del soci de les seves obligacions relatives als pagaments
(inicials i periodics) que habiliten el manteniment del dret d’Us, i les altres obliga-
cions que s’estableixin en els estatuts i en el contracte d’adjudicacio de I'Us.

e De llarga durada en el temps. Ordinariament vitalici, si bé tampoc no es pot des-
cartar que alguna cooperativa vulgui optar per donar-hi una durada amplia, pero no
indeterminada.

e Tenint en compte el principi de lliure adhesio i baixa voluntaria, la possibilitat de tot
soci titular d’aquest dret d’us de renunciar-hi en qualsevol moment donant-se de
baixa de la cooperativa.

e [es obligacions de la cooperativa respecte del soci no es limiten a permetre la
possessio pacifica en qualitat d’usuari, sind que van més enlla (obligacions de man-
teniment dels habitatges, per exemple).

 Es un contracte onerds en el sentit que hi ha contraprestacié per a accedir a I'Us,
pero en principi no hi ha finalitat lucrativa per part de la cooperativa, perqué aquesta
es regeix pel principi de facilitar I'habitatge a preu de cost (art. 106 LCoop). El preu
per a accedir a I'habitatge el conformen les seglients contraprestacions a satisfer
per part del soci:

- Aportacio al capital social (reemborsable en donar-se de baixa).
- Pagaments periodics a satisfer per I'accés i manteniment del dret d’Us.
- Pagaments periodics pels serveis de manteniment de 'habitatge.

e £l soci no pot cedir ni gravar el dret d’us sense l'autoritzacio de la cooperativa (ex-

cepte els suposits previstos expressament en els estatuts, com podria ser en cas

N .



de cessio als hereus en cas de mort). El soci no pot gaudir dels fruits de I'habitatge
(per exemple, no el pot llogar a un altre soci o a un tercer, ni tan sols el pot cedir a
precari).

3. NATURALESA JURIDICA

Un cop disposem dels trets «essencials» del sistema hem de determinar quina és la
seva naturalesa juridica i quin és el seu regim legal aplicable. En aquest sentit, ens
trobem entre la configuracié del sistema com a dret real d'Us previst en el Codi Civil
de Catalunya i el contracte de lloguer (ja sigui el previst en el Codi Civil comu o en la
mateixa LAU).

Per a determinar a quin d’aquests s’apropa més el sistema, hem d’aclarir quins sén
els trets diferencials del dret real d’Us respecte del contracte de lloguer, que podriem
resumir en els seguents:

e El dret d’us previst en el Codi Civil Catala és un dret real (art. 562), mentre que el
lloguer és una obligacié de caire personal (diferencia essencial). Aixo implica, entre
altres consequieéncies, solemnitat en la constitucio (escriptura publica), accés al Re-
gistre de la Propietat i, en consequéncia, publicitat registral i efectes erga omnes.
El dret real, limitatiu de la propietat, segueix el bé, sigui qui sigui l'usuari, malgrat
que, en el sistema, la condicié personal de 'usuari és un tret molt important (intuitu
personae) a I'hora de la vinculacié amb la cooperativa i 'adjudicacio del dret d’Us.
En una hipotética jerarquia, el dret real gaudeix de més proteccio i millor prelacié
que el dret obligacional.

e Ellloguer és la cessid del gaudiment i Us d'una cosa per un temps determinat i preu
cert (art. 1543 Codi Civil), i el dret real d’Us és el dret de posseir i utilitzar el bé alie
en la forma prevista en el titol constitutiu o, en el seu defecte, de forma suficient per
a atendre les necessitats del seu titular i de les persones que hi conviuen (art. 562.2
Codi Civil Catala).

e Ellloguer és per un temps determinat (art. 1543 Codi Civil) i el dret real d’Us és ordi-
nariament vitalici (art. 562.2 Codi Civil Catala), tot i que es pot pactar un termini.

e El dret d’Us pot ser onerds o gratuit, mentre que en el lloguer és essencial que hi
hagi preu cert i normalment es paga de forma periodica (art. 1543 Codi Civil).

e El dret d’ds només obliga el nou propietari a deixar posseir I'nabitatge al titular del
dret d’Us. En el contracte de lloguer, I'arrendatari no disposa de poder immediat,
autonom i sense intermediaris sobre la cosa arrendada, perqué en gaudeix, gracies
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a l'actuacio constant de l'arrendador a través de I'obligacié que té de fer les repara-
cions necessaries, mantenir el gaudiment pacific del lloguer, respondre dels vicis 0
defectes de la cosa, i remoure tota pertorbacio de terceres persones.

On es troba el sistema de cooperatives d'habitatge en régim d'is d'habitatges?

Pels trets essencials del sistema (naturalesa real/obligacional, contingut, durada inde-
finida, i onerds), tenint en compte que I'esperit de la Llei de Cooperatives en referir-se
al ple us diferenciat de I'adjudicacié de la propietat i del lloguer, sembla que el sistema
podria trobar encaix facilment dins el dret real d’Us regulat al Llibre Cinquée del Codi
Civil Catala, sobretot per I'absencia de temps determinat de I'Us previst inicialment al
sistema, que I'allunya de la conceptualitzacié com a contracte de lloguer.

Dret real d’us

Dret de posseir i utilitzar el
bé alié en la forma prevista
en el titol constitutiu 0 en
el seu defecte de forma
suficient per a atendre les
necessitats del seu titular

i de les persones que hi
conviuen.

Lloguer

Cessio del gaudiment i Us
d’una cosa.

Vitalici, tret de pacte en
contrari.

Temps determinat.

Onerds o gratuit.

Oneros. Preu cert.

Lobligacio essencial del
propietari consistiria a deixar
posseir I'nabitatge al titular
del dret d’Us.

Obligacions del propietari
respecte al llogater, relatiu a
obligacions de manteniment,
reformes, habitabilitat, etc.

Indisponibilitat del dret.
Nomeés es pot gravar o cedir
si ho autoritza la propietat.

No es pot cedir sense con-
sentiment de la propietat.
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En aquest sentit, si en la configuracio practica del sistema aquest es planteja i consti-
tueix com a dret real, aixd ens donara major seguretat juridica respecte del regim legal
aplicable. En aquest sentit, aixo passaria per:

- Fer una divisi6 horitzontal de la finca.

- Atorgament del dret real d’Us mitjancant escriptura publica.

- Inscripcio en el registre de la propietat.

- Modular el dret d’us dins els limits permesos en el Codi Civil Catala (que en aquest
sentit sén forca amplis), perd sense arribar a desnaturalitzar-lo.

- Necessitat de subjectar el Dret Real d’Us a la vigéncia i compliment del contracte
d’adjudicacio, contracte de manteniment i condicié de soci de la cooperativa per part
del beneficiari del dret.

Tanmateix, el sistema de cooperatives d’habitatge en regim de cessié d’us també
preveu la possibilitat d’'un nou sistema/tipus de contracte, de naturalesa obligacional i
complexa, que es troba a mig cami entre el regim d’adjudicacio de la plena propietat
i el lloguer. | si bé sembla més proper al dret real d’us previst en el Codi Civil Catala,
per la seva naturalesa de contracte complex entenem que és possible atorgar-li natu-
ralesa obligacional i no real, constituint un contracte complex (perque la seva essencia
correspon a la de diversos contractes, com son el de la cessid d’Us i el de societat i
prestacié de serveis).

En aquest sentit entenem que és possible configurar el sistema com a contracte com-
plex de naturalesa obligacional i no real, conformat per aquesta varietat de contractes,
regulant la cessié d’Us amb els mateixos termes que tindria si es configurés com a dret
real, pero sense atorgar-li aquesta naturalesa.

Fins i tot es podria defensar la possibilitat de configurar el dret d’Us del sistema amb
la nota de la temporalitat, sense caure en la regulacio de la LAU. Perque, si bé és cert
que aquest fet faria que la regulacié de I'ls s’assimilés al contracte de lloguer, com
que dins la seva configuracié global també engloba en les seves caracteristiques es-
sencials trets propis del contracte de lloguer, perd també propies del dret real d’Us, i
també d’altres tipus de contractes com, per exemple, el de societat o el de prestacio
de serveis, aquesta multiplicitat d’obligacions de diferent naturalesa el diferencien del
contracte de lloguer ordinari, i ens poden permetre conceptualitzar la naturalesa ju-
ridica d’aquesta relacid com la figura jurisprudencial del «lloguer complex» a la qual
tampoc no seria d’aplicacio la LAU.
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Les consequencies d’aquesta opciod serien, entre altres:
- No necessitat de divisié horitzontal de la finca.
- No inscripcio del dret d’Us al registre de la propietat.

- Latipicitat d’aquest sistema comporta cert grau d’inseguretat juridica.

4. FALTA DE TIPICITAT DEL SISTEMA

El fet que el sistema no tingui un reconeixement legal especific que el tipifiqui, tret de
les pistes que ens ddna la Llei de cooperatives (la cooperativa —d’habitatges— reté la
propietat de I'nabitatge i en cedeix o n’adjudica el ple Us al soci) fa que el regim legal
que finalment li sigui aplicable depengui de la configuracié que en la practica faci cada
cooperativa.

Per aquest motiu, si es vol tenir seguretat juridica de quin sera el regim aplicable, al
nostre entendre, el recomanable seria configurar el sistema atorgant-li la regulacio pre-
vista pel dret real d’Us previst en el Codi Civil Catala, encara que sigui sense atorgar-li
la forma de dret real.

Val a dir, tanmateix, que és un principi general del dret que les relacions juridiques
(contractes, etc.) entre les parts son el que sén, independentment de la denominacio
que les parts li hagin donat. Una eventual discussio en seu judicial sobre la naturalesa
d’aquests contractes (gens desitjable si volem un sistema estable i no en estat d’'incer-
tesa juridica) ens podria portar a aquest resultat.

Es per aixd que el més preferible seria que una norma de rang legal reconegués i ti-
pifiqués aquest tipus de dret d’Us de forma diferenciada del contracte de lloguer i del
dret real d’Us, de tal manera que se’'n donessin els trets essencials (contracte complex
format pel contracte de cessi6 d’us d’habitatge de llarga durada diferenciat del lloguer
i de la propietat, el contracte societari i el de prestacié de serveis, no transmissibilitat,
no gravable, en el marc del dret cooperatiu), perd permetent un ampli marge de auto-
regulacié o modulacio.

En aquest sentit, i aprofitant que esta prevista I'elaboracié de la nova Llei de coope-
ratives, seria convenient que dins la regulacid de les cooperatives d’habitatges es
dediqués una seccio especifica per a regular el sistema de cessié d’'Us en regim de
cooperatives d’habitatge.
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Una possible regulacié hauria de recollir els seglients punts:

e Conceptualitzacié de la naturalesa juridica de la cessié d’Us en regim de coopera-
tives d’habitatge. Aix0 passaria per atorgar-li naturalesa contractual, com un nou
contracte complex, de naturalesa obligacional i no real, diferenciat del Dret Real i
del lloguer, conformat per tres obligacions essencials i dependents les unes de les
altres:

- Pertinenca a la cooperativa.
- Adjudicacié d’us (de naturalesa obligacional i no real).
- Manteniment dels habitatges per part de la cooperativa.

e Establir una durada minima de la cessid d’us per a diferenciar-lo del lloguer. En
aquest sentit, encara que la durada del sistema ha de ser indefinida, és possible que
pel titol d’adquisicié del sol on es pretén realitzar la promocio, s’hagi d’establir una
durada maxima determinada del dret d’Us vinculada a la durada del dret a ocupar
aquell sol (per exemple, en el suposit d’adquisicid de dret de superficie). En aquest
suposit, per a diferenciar el sistema de cessid d’'Us del lloguer, seria convenient
establir una durada minima de la cessi6é d’Us perque aquesta pugui tenir aquesta
consideracio.

e Establir el procediment aplicable per a la recuperacié de la possessio en cas de
resolucio.




V. ASPECTES ESTATUTARIS

JOSEP MARIA VILASECA
Advocat i assessor fiscal i financer

ESTATUTS | REGLAMENT DE REGIM INTERN D’'UNA COOPERATIVA D’HABI-
TATGES EN REGIM DE CESSIO D’'US

Amb el present apartat es pretén fer esment de les especificitats que haurien, o en
el seu cas, podrien recollir els estatuts d’'una cooperativa d’habitatges en regim de
cessio d’Us.

1. OBJECTE (art. 106 i 107 Llei Coop)

Idees a destacar dins del concepte de cooperativa d’habitatges: preu de cost
i possibilitat d’internalitzar la gestié

1. S6n cooperatives d’habitatges les que tenen l'objecte de procurar a preu de cost
habitatges, serveis o edificacions complementaries als seus socis, organitzant-ne I'is
pel que fa als elements comuns i regulant-ne 'administracio, la conservacio i la millora.

2. Les cooperatives d’habitatges poden adquirir, parcel-lar i urbanitzar terrenys i, en
general, dur a terme totes les activitats necessaries per a complir els seus objec-
tius socials.

3. Les cooperatives d’habitatges també poden tenir per objecte la rehabilitacié d’ha-
bitatges, de locals i d’edificacions i instal-lacions complementaries per a destinar-los
als socis, i també la construccié d’habitatges per a cedir-los als socis mitjangant el
regim d’Us i gaudi, bé per a Us habitual i permanent, o bé per a descans o vacances,
o destinats a residencies per a persones grans o amb discapacitat.
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Tres idees forca: preu de cost, possibilitat d’'internalitzar la gestid i necessitat que la
cooperativa sigui qui construeixi els habitatges destinats a I'Us dels seus socis.

Regulacié del regim d’us per estatuts socials: condicié necessaria, peré no
suficient

Els estatuts socials de la cooperativa han de regular el regim d’Us dels habitatges (arts.
106 i 107 Llei del Parlament de Catalunya 18/2002, de 5 de juliol, de cooperatives (en
endavant, LcoopC). Aquest extrem és important, perqué tal regulacié no pot fer-se
mitjancant reglaments de régim intern ni Unicament a través de contractes amb els
socis, ni per mitja d’altres acords de la cooperativa.

El punt de partida legal cooperatiu sobre la matéria resta circumscrit als segtients
punts:

e Art. 106.3 LcoopC: Les cooperatives d’habitatges també poden tenir per objecte la
rehabilitacioé d’habitatges, de locals i d’edificacions i instal-lacions complementaries
per a destinar-los als socis, i també la construccié d’habitatges per a cedir-los als
socis mitjancant el regim d’Us i gaudi, bé per a Us habitual i permanent, o bé per a
descans o vacances, o destinats a residéncies per a persones grans o amb disca-
pacitat.

e Art. 107.3 LcoopC. Les cooperatives d’habitatges poden adjudicar i cedir als socis,
mitjancant qualsevol titol admes en dret, la plena propietat o el ple Us dels habitat-
ges, els locals o les instal-lacions i les edificacions complementaries. Si en manté la
propietat, els estatuts socials han d’establir les normes d’Us i els drets i les obliga-
cions dels socis i de la cooperativa, i poden regular la possibilitat que el dret d’Us
de I'habitatge o el local sigui cedit a socis d’altres cooperatives d’habitatges que
tinguin establerta aquesta modalitat o sigui permutat amb aquests.

e Art. 107.4 LcoopC: Les cooperatives d’habitatges poden alienar o llogar a terceres
persones que No en siguin socies els locals i les instal-lacions i les edificacions
complementaries de la seva propietat, perd no pas els habitatges. En el cas que, un
cop acabada la promoci6 i adjudicats els habitatges als socis, en quedés algun, es
pot adjudicar a una tercera persona no socia, sempre que compleixi les condicions
objectives que fixen els estatuts socials.

e Art. 108.3. 3. El fons de reserva obligatori, que té una funcié semblant a la d'un fons
d’inversi6, ha d’ésser emprat, principalment, per a alguna o algunes de les finalitats
seglents:
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d) Financar les promocions que siguin adjudicades a la cooperativa en regim d’Us.

Un dels reptes importants que ens planteja el model, consisteix en el fet que els es-
tatuts socials han d’establir d’'una manera completa les normes d’Us i els drets i les
obligacions dels socis i de la cooperativa.

El Consell Rector té reservades exclusivament facultats executives respecte d’aques-
tes normes.

Normes de proteccio als consumidors i usuaris

Aquestes normes son aplicables a les relacions entre els socis usuaris i la cooperativa
d’habitatges.

Per altra banda, les disposicions legals d’aplicacié general, protectores dels drets de
consumidors i usuaris, ens obliguen a atorgar, a més, un contracte individualitzat per
a cada adjudicacié d’us, entre la cooperativa i el soci (arts. 62, 63 i 80 del Reial Decret
Legislatiu 1/2007, de 16 de novembre, que aprova el text refds de la Llei general per a
la defensa dels consumidors i usuaris i altres lleis complementaries)!.

Cal, doncs, un contracte individual amb cada soci usuari. Els estatuts socials incor-
porarien I'equivalent a les condicions generals dels contractes i el contracte individual
incorporara, a més, les condicions particulars.

Més endavant discutirem la possibilitat de submissi¢ a arbitratge per a resoldre els
conflictes entre els socis usuaris i la cooperativa d’habitatges.

Efectes «col-laterals» de les modificacions dels estatuts socials

Recordem que els estatuts socials de la cooperativa es poden modificar mitjancant
l'acord favorable de dues terceres parts dels vots assistents (presents o representats)
a l'assemblea general. Ara bé, també per aplicacié de les normes de protecci6 als
consumidors i usuaris, cap modificacié dels estatuts que afecti el regim contractual
d’Us de I'habitatge no sera aplicable a aquells socis usuaris que no l'acceptin expres-
sament.
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Definicié estatutaria de la cessié d’us

Es fonamental establir en els estatuts els trets caracteristics del régim de cessié d’Us
que preveu aplicar la cooperativa d’habitatge, perque d’aixd pot dependre la deter-
minacio de la naturalesa juridica de la cessio d’'Us i I'aplicacio del regim legal que se’'n
derivi.

Cada cooperativa ha de considerar dues possibilitats:

a) Dret real d’Us.
b) Dret obligacional d’us, relacié de prestacio de serveis entre la cooperativa propie-
taria de 'immoble i el soci, de caire personal perd diferenciada de 'arrendament.

La Llei de cooperatives vol un dret d’Us ple, és a dir, sense restriccions que no vinguin
imposades per 'ordenament juridic.

Sembla que, en aquest sentit, hem de recorrer per analogia a les normes reguladores
del dret real d’Us del Codi Civil de Catalunya, i dins d’aquestes, preveure les opcions
menys restrictives per a I'abast de I'Us de I'hnabitatge per part del soci.

2. ESTRUCTURA. Possible coexisténcia dins d’una mateixa cooperativa de
diversos tipus de models (adjudicacio, cessié d’us, arrendament, etc.)

En primer lloc, cal determinar si la cooperativa d’habitatges ho sera només pel model
d’habitatges en regim de cessid d’'Us, 0 es preveu que dins una mateixa cooperativa
coexisteixin promocions en regim de cessié d’us amb altres tipus de modalitats, com
les d’adjudicacio o de lloguer:

- Opcid unitaria (una cooperativa, un regim de transmissio dels habitatges).
- Opci6é complexa (una cooperativa, diversos regims de transmissio i tipologies de so-
cis). En aquest cas es pot optar per organitzar-se en seccions i/o fases separades.

1. Els estatuts socials poden establir I'existéncia i el funcionament de juntes, grups o
seccions que, dins els fins generals, duguin a terme activitats econdomiques o socials
especifiques, amb autonomia de gestio i possibilitat de patrimonis separats afectats a
aquest objecte, sense perjudici de la responsabilitat general i unitaria de la cooperati-
va. En tot cas, cal que portin una comptabilitat separada, que s’ha d’integrar en la del
conjunt de la cooperativa. Del compliment de les obligacions derivades de l'activitat
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cooperativa especificament duta a terme per les seccions, en responen en primer lloc
els socis pertanyents a la secci6 corresponent.

2. En el cas que la societat cooperativa hagi de respondre a responsabilitats con-
tractuals o extracontractuals derivades de I'actuacié d’'una seccid, la cooperativa pot
repetir contra els socis que integren la seccié i exigir-los el desemborsament efectiu
de les aportacions compromeses o de les garanties prestades. Si es fa Us d’aquesta
possibilitat, s’ha de fer constar expressament davant les terceres persones amb les
quals la cooperativa hagi de contractar.

3. Lassemblea general de la cooperativa pot suspendre motivadament els acords de
lassemblea de la seccié que consideri contraris a aquesta llei 0 als estatuts, o que
lesionin els interessos de la cooperativa, sense perjudici que aquests acords puguin
ésser impugnats segons el procediment establert en I'article 38 LcoopC.

4. Les cooperatives d’habitatges també poden tenir seccions de credit, unitats econo-
miques i comptables internes, amb l'objecte de complir algun dels fins que estableix
la regulacié d’ambit catala de les seccions de credit. El regim d’aquestes seccions
és el de la dita regulacio especifica. En el cas que no n’hi hagi, s’han de regir per les
disposicions d’aquesta Llei (art. 5 LcoopC).

La configuracioé de I'estructura de la cooperativa en seccions ens proporciona:

e Possibilitat de diferenciar els diferents tipus de socis i de promocions (de lloguer,
adjudicacio o cessio d’us).

* Possibilitat de ponderacié de vot (art. 34 LcoopC). Es possible ponderar els vots
dels socis de les diferents seccions depenent de I'activitat cooperativa. En aquest
sentit, la intensitat de I'activitat cooperativitzada dels socis d’adjudicacié en propie-
tat, si bé més breu en el temps, sembla superior a la dels socis de cessié d’Us. Per
aquest motiu, es pot ponderar, amb el limit previst a I'article 34, el vot dels diferents
tipus de socis.

¢ Possibilitat d’autonomia de gestio i patrimonis separats de cada seccio, amb comp-
tabilitats separades. En cas que una societat cooperativa hagi de respondre a res-
ponsabilitats contractuals o extracontractuals derivades de I'actuacié d’una seccio,
la cooperativa pot repetir contra els socis que integren la seccio i exigir-los el de-
semborsament efectiu de les aportacions compromeses o de les garanties presta-
des (art. 5 LcoopC).
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Dins de cada seccid es poden crear fases per a cada promoci¢ (art. 110 LcoopC).
Les fases també limiten la responsabilitat dels socis no integrats en cada una de les
promocions, que No es veuran responsabilitzats per la gestio economica de les altres
fases.

Els estatuts han de regular el funcionament de cada seccid i de les fases que en formin
part. En aquest sentit, s’ha de preveure i regular el funcionament de les assemblees de
fases i de les seccions, aixi com el de 'assemblea general delegada.

Respecte al funcionament de les fases d’us, és convenient que tinguin un Reglament
de Régim Intern especific del reglament de regim intern general, on es puguin establir i
regular les especificitats de la fase corresponent. El contingut del Reglament de Régim
Intern hauria de recollir les normes d’Us i manteniment d’espais comuns de la fase en
aquells aspectes no regulats pel Reglament de Régim Intern comu.

3. TIPUS DE SOCIS

1. S’ha de preveure dins els estatuts socials de la cooperativa d’habitatges els dife-
rents tipus de socis que s’hi poden vincular.

2. Aquesta diversitat social es pot estructurar en seccions, amb possibilitat d’assem-
blees de seccio (art. 5 LcoopC.).

a) Socis d’habitatges (previstos en la llei com a «socis»): es vinculen a la cooperativa
perqué necessiten un habitatge. Ho poden ser les persones fisiques o bé els ens
publics, cooperatives i les entitats sense anim de lucre mercantil que necessitin
locals per a dur a terme les activitats (art. 107 LcoopC.):

- Expectants

Propietat

Us cooperatiu

- Arrendament

Altres (gent gran, vacances, etc.)

b) Socis gestors: persones fisiques o juridiques que es vinculen a la cooperativa per
participar en la seva gestio. Aquesta possibilitat, implicita en la llei (art. 17 LcoopC.)?,
és imprescindible per a la viabilitat juridica del model, si no volem continuar utilitzant
indefinidament «socis expectants».
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¢) Socis de treball.
d) Socis col-laboradors: no realitzen I'activitat cooperativa principal (procurar habitat-
ges): persones fisiques o juridiques, publiques o privades (per exemple, socis inver-

sors, entitats financeres, ens publics, societats municipals, etc.).

4. REQUISITS PER A SER SOCI (art. 18 LcoopC)

S’han d’establir les condicions que es requereixen per a ser soci de la cooperativa
d’habitatges.

En aquest sentit, s’han d’establir, si n’hi ha, les condicions diferenciades per cada tipo-
logia de les diverses classes de socis que es prevegin en la mateixa cooperativa.

En aquest punt, el model no ha de variar respecte als estatuts ordinaris d’una coope-
rativa d’habitatges en regim d’adjudicacié en propietat o de lloguer.

5. DRETS | OBLIGACIONS DELS SOCIS

En aquest apartat, a banda dels drets ordinaris dels socis, s’han de preveure els drets
dels socis d’'Us a accedir a la possessi¢ d’'un habitatge, en els termes previstos en els
mateixos estatuts i en el contracte d’adjudicacio.

Si la cooperativa d’habitatges porta a terme promocions d’habitatges protegits, s’ha
de fer constar que per a ser-ne beneficiaris, els socis hauran d’estar inscrits en el Re-
gistre de Sollicitants d’Habitatges de Proteccié Oficial, conforme preveu larticle 102.1
de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge (LDH)3.

També s’han de preveure en aquest apartat els altres drets dels socis relatius a I'is de
I'habitatge, tals com possibilitats de fer reformes, possibilitat 0 no de cessié temporal
de I'Us, etc.

Lobjectiu és que els estatuts recullin els trets essencials de la cessid d’Us que s’ad-

judicara als socis, I'equivalent a les condicions generals de contractacié en matéria
d’adjudicacio als socis de ple Us dels habitatges propietat de la cooperativa.
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Proposta de normes d’us dels habitatges cooperatius

S’incorporen als estatuts socials les disposicions en la matéria previstes al Codi Civil
de Catalunya, Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi Civil de Catalunya,
relatiu als drets reals. Articles 562 i segUents, més els que es deriven de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, a partir dels criteris exposats més amunt.

Les normes d’Us i els drets i les obligacions dels socis i de la cooperativa podrien
incloure els seglents extrems:

a. Els socis usuaris poden posseir i utilitzar I'nabitatge propietat de la cooperativa de
la manera que estableixen el titol de constitucié i els estatuts socials de la coope-
rativa, i sempre de manera suficient per a atendre les seves necessitats i les dels
qui hi convisquin. LUs de I'habitatge s’estén a la seva totalitat i compren el de les
dependencies i els drets annexos.

b. El dret d’Us a favor d’'una persona fisica és vitalici, tret que el titol de constitucio i els
estatuts socials, emparant-se en les normes que regulin I'Us en régim de proteccid
oficial, determini una altra cosa.

c. El dret d’Us es pot constituir a favor de diverses persones, simultaniament o suc-
cessivament, pero, en aquest darrer cas, només si es tracta de persones vives en
el moment en que es constitueixen. En qualsevol cas, el dret s’extingeix a la mort
del darrer titular.

d. En qualsevol cas, cap persona no pot ser simultaniament, en una mateixa comarca,
titular de més d’un habitatge o local de promocid cooperativa, llevat dels casos en
queé la condicié de familia nombrosa faci necessaria la utilitzacié de dos habitatges,
sempre que puguin constituir una unitat vertical o horitzontal.

e. Els ens publics, les cooperatives i les entitats sense anim de lucre mercantil que
necessitin locals per a dur a terme les seves activitats poden ser socis de la coope-
rativa d’habitatges. La limitacié de la lletra d) anterior no afecta aquestes entitats.

f. Els socis usuaris solament poden gravar o alienar el seu dret si ho autoritza la co-
operativa. En tot cas, la cooperativa ha de gaudir dels drets d’adquisicio preferent
de tanteig i retracte, de forma equivalent al que preveuen els articles 109 LCoop. i
561.10 del Codi Civil de Catalunya (en endavant, CCC)4.

g. Lexecucio d’'una hipoteca sobre el bé comporta I'extincié dels drets d’Us i habitacio
si els titulars van consentir a constituir-la, sense perjudici del que estableix l'article
83 del Codi de Familia de Catalunyas en materia d’us d’habitatge familiar.

h. El dret d’Us s’extingeix per resolucio judicial en cas d’exercici greument contrari a la
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naturalesa del bé, sense perjudici del que estableix I'article 561-8.1 CCCes.

i. Els socis que deterioren els béns usats responen dels danys causats davant la co-
operativa, que pot sollicitar a I'autoritat judicial que adopti les mesures necessaries
per a preservar els béns, incloent-hi la seva administracio judicial.

j. Els socis usuaris han de notificar a la cooperativa tot acte de tercers del qual tinguin
noticia que pugui perjudicar els béns usats. Si no ho fan, responen dels danys i
perjudicis imputables a aquesta omissio.

k. Els socis usuaris poden introduir millores a I'habitatge objecte de I'Us, dins dels
limits del seu dret, amb la facultat de retirar-les a I'acabament de I'Us si aix0 és pos-
sible sense deteriorar I'habitatge.

l. La cooperativa pot disposar dels habitatges usats i introduir-hi modificacions que
no alterin la forma ni la substancia i que no perjudiquin els usuaris. Per a fer cons-
truccions o edificacions, ho han de notificar als usuaris, els quals s’hi poden oposar
si entenen que lesionen els seus interessos.

m.Les carregues privades en el moment de constituir el dret d’'Us, les despeses de
conservacio, manteniment, reparacio ordinaria i subministrament dels béns usats, i
els tributs i les taxes de meritacié anual van a carrec dels socis usuaris.

n. Si els usuaris no assumeixen les carregues ni paguen les despeses, els tributs o
les taxes a que fa referéncia la lletra m) anterior després que la cooperativa els ho
hagi requerit, aquesta les pot satisfer a carrec dels socis usuaris, sense perjudici de
l'aplicacié del regim disciplinari previst en els estatuts socials.

0. Les despeses de reparacions extraordinaries que no derivin de cap incompliment
dels socis usuaris sén a carrec de la cooperativa. Igualment ho sén les contribuci-
ons especials que impliquin una millora permanent dels habitatges en regim d’Us.
En tots aquests casos, la cooperativa pot exigir als socis usuaris l'interes de les
quantitats invertides.

p. Els socis usuaris de finques hipotecades no han de pagar el deute garantit amb la
hipoteca. La cooperativa, si es ven forcosament la finca hipotecada per a pagar el
deute, respon davant els socis usuaris del perjudici causat.

g. D’acord amb lart. 30 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge
(LDH)7, i per a complir la cooperativa propietaria amb les seves obligacions, 'usuari
li ha de facilitar informacié sobre I'estat de I'habitatge i la forma d’utilitzacié i de man-
teniment quan li sigui requerit per la cooperativa. Es pot preveure un calendari de
visites de personal facultat per la cooperativa per a comprovar I'estat de I'nabitatge.
El programa de visites s’ha d’adaptar a les necessitats de I'usuari i ha de mantenir
'equilibri entre el respecte degut a la seva intimitat i les necessitats d’informacié de
la cooperativa propietaria.
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r. El dret cooperatiu d’Us de I'habitatge té caracter real/obligacional i, en consequen-
cia, la seva constitucio o transmissio s'atorgara en escriptura publica, que s’inscriu-
ra, si es configura com a dret real, al Registre de la Propietat a la finca corresponent
a I'habitatge cedit en Us.

s. El regim disciplinari dels estatuts socials tipificara les faltes lleus, greus o molt greus
relatives a I'incompliment per part del soci usuari de les seves obligacions econo-
miques i socials envers la cooperativa i I'Us de I'habitatge que ocupa. Es podran
establir sancions economiques, directament imputables als drets de la mateixa na-
turalesa que tingui el soci davant la cooperativa (aportacions al capital, diposits,
etc.).

t. Per a les faltes tipificades com a molt greus, es pot preveure la sancié d’extincio i
pérdua del dret d’Us de I'habitatge amb expulsié del soci de la cooperativa o sen-
se. També son causes d’extincid del dret d’Us la renlncia del seu titular, la pérdua
total i sobrevinguda de I'habitatge, que impossibiliti al titular fer-ne I'is a qué anava
destinat, i I'adquisicio de I'habitatge en propietat per part del soci usuari.

u. Ladjudicacio al soci de I'is d’'un habitatge de la cooperativa podra formalitzar-se en
document public o privat (si es tracta d’un dret real d’Us és obligatori I'atorgament
d’escriptura publica). En qualsevol cas, per aplicacié analogica de I'article 61 LDHs,
ha de contenir les dades seguents:

I. La descripcio i les condicions fisiques de I'habitatge, amb la indicacio de
la superficie Util i dels serveis, les instal-lacions i els subministraments que
tingui.

Il. Limport de l'aportacio obligatoria al capital social de la cooperativa, de la
quota d’ingrés i periddica, i de la fianca o dipodsit, renda, derrames i altres
conceptes economics a carrec del soci usuari, amb el desglossament i el
detall dels serveis accessoris i les altres quantitats que siguin assumides
pels usuaris, tot indicant la periodicitat de la liquidacio.

lll. El'termini de I'adjudicacié del dret d’Us (en principi, vitalici per a les persones
fisiques, excepte que els estatuts determinin una altra cosa).

IV. La forma d’actualitzacio de les contraprestacions economiques a carrec del
SOcCi usuari.

v. Pel que fa a la representacio al Consell Rector dels socis usuaris, partint de I'article
41.3 LcoopC, s’hi pot preveure la reserva d’'un lloc per als socis usuaris, i la repre-
sentacioé a 'assemblea de segon grau d’un soci usuari per cada fase o promocio
(art.110 LCoop)e.
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w. A les assemblees de fase o promocid, cada soci usuari té un vot. A 'assemblea
general o de segon grau, cada representacio de fase o promocid, que és Unica, té
assignats d’'un a cinc vots.

X. Perimperatiu de I'article 9 del Codi de Familia (CdF)0, amb independéncia de quin
sigui el regim econdmic matrimonial aplicable, el conjuge titular, sense el consenti-
ment de 'altre, no pot dur a terme cap acte d’alienacio, gravamen o, en general, de
disposicié del seu dret en I'habitatge familiar o en els mobles d’Us ordinari que en
comprometi I'Us, encara que es refereixi a quotes indivises. Aquest consentiment
no es pot excloure per pacte ni atorgar-se amb caracter general. Si manca el con-
sentiment, el jutge o jutgessa pot autoritzar I'acte, atés l'interés de la familia o si hi
concorre una altra causa justa.

y. El mateix requisit s’exigira a les unions estables de parelles, per aplicacié dels arti-
cles 11 i 28 de la seva llei reguladora, Llei del Parlament de Catalunya 10/1998, de
15 de juliol, d'unions estables de parella (LUEP).

z. Es pot preveure que en cas de mort, els conjuges o parella de fet, o descendents
que convisquin amb el soci usuari, puguin adquirir la condicié de soci mantenint
I'Us de I'habitatge. El mateix es pot preveure en cas de nul-litat matrimonial, sepa-
racio o divorci del soci per a aquells casos en qué s’adjudiqui I'habitatge familiar al
conjuge no soci.

aa. Les aportacions al capital social no son transmissibles, excepte que la transmis-
si6 sigui compatible amb I'Us de I'habitatge corresponent, sigui per part del soci
transmetent o per part del soci adquirent, i sempre que la cooperativa ho autoritzi
expressament.

Regles per a I'adjudicacié dels habitatges en régim d'ds:

a. Habitatges protegits: segons les seves normes reguladores i, a més, seguint
el criteri de rigords ordre temporal d’alta com a soci de la cooperativa, si
acompleix tots els requisits.

b. Habitatges lliures: per rigorés ordre d’alta com a soci de la cooperativa. El
soci haura d’'acreditar capacitat economica suficient i/o prestar garanties a
la cooperativa (diposit, fiangament personal, aval d’entitat financera o d’ens
public, etc.).

c. Lordre esmentat es modulara en funcié de les caracteristiques especifiques
dels socis, mitjangant llistes separades:

- Ens publics

- Cooperatives
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- Entitats sense anim de lucre

- Persones fisiques sense vincles familiars

- Persones victimes d’assetjament o violencia

- Persones en situacio d’exclusid social 0 amb greu risc d’exclusio
- Conjuges o parelles de fet

- Persones amb limitacions d’accessibilitat

- Families nombroses

- Gentgran

6. BAIXA DE SOCIS (art. 19 LcoopC)

Els Estatuts han de preveure el dret dels socis a donar-se de baixa de la cooperativa, i
les consequiencies de la baixa. La baixa de la condicié de soci comporta la pérdua del
dret d’Us de I'habitatge. En aquest sentit, hem de tenir present I'article 9 del CdFo.

Els articles 11 i 28 LUEP també estableixen aquest requisit per a aquest tipus d’uni-
ons't,

En consequiencia, sembla adequat requerir que en cas de baixa voluntaria d’'un soci
que tingui adjudicat I'is d’'un habitatge i que aquest tingui la condicié d’habitatge fa-
miliar, per a atendre la sol-licitud de baixa voluntaria s’exigeixi el consentiment de I'altre
conjuge o parella de fet que hi convisqui. Aqui hi ha un conflicte de normes entre l'art.
1.1 LcoopC (principi de baixa voluntaria) i les previsions del CdF.

a) Justificada
Aqui, cada cooperativa haura de preveure quan considera justificada o no justificada
una baixa.

b) No justificada

Les no previstes com a justificada. En aquest sentit, entenem convenient establir que
no es considerara baixa justificada aquella que es produeixi abans del periode minim
de permanencia a la cooperativa (que segons l'article 19.1 de la Llei de Cooperatives,
no pot ser superior a cinc anys).

c) Baixa forcosa
Les habituals.
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d) Expulsié

Entre les causes d’expulsio s’ha de preveure 'incompliment greu de les obligacions
derivades de I'adjudicacié de I'Gs de I'habitatge, considerant com a incompliment greu
limpagament, la realitzacié d’obres no consentides, cessio, arrendament o subarren-
dament de I'habitatge sense comptar amb la previa autoritzacié del Consell Rector, el
desistiment unilateral de la cessié d’Us de I'habitatge adjudicat, etc.

7. CONSEQUENCIES ECONOMIQUES DE LA BAIXA

A més dels plantejaments habituals en tota cooperativa d’habitatges en qué s’aplica el
Model de cessid d’'Us, és recomanable preveure clarament els seglents punts:

¢ Els pagaments periodics realitzats per al manteniment del dret d’Us i per als serveis
de manteniment i millora no sén recuperables en donar-se de baixa.

e El reemborsament de les aportacions al capital no es produira fins que hi hagi un
nou soci adjudicatari del mateix habitatge que el soci que es dona de baixa, amb el
maxim temporal de cinc anys previstos en la Llei.

e Consequencies de baixa no justificada o expulsio:

- Deduccions a aplicar al retorn de capital.
- Possibilitat de compensar I'import a retornar amb els imports que degui el
SOci a la cooperativa per qualsevol concepte.

¢ Responsabilitat dels socis davant la cooperativa del compliment de totes les obliga-

cions contretes per aquest.

8. REGIM ECONOMIC. CONSEQUENCIES DE LA CONCEPTUALITZACI DELS
PAGAMENTS MENSUALS COM A QUOTES PERIODIQUES

Els estatuts socials han de fixar I'aportaci® obligatoria per a adquirir la condicié de
soci. En aquest sentit, tenint en compte les diferents tipologies de socis (expectants,
de cessio, d’'adjudicacio, col-laborador), s’ha de regular 'aportacié obligatoria que ha
de realitzar cada tipus de soci, depenent de I'activitat cooperativa (art. 56 LcoopC)2.

S’ha de preveure el sistema per a fixar les aportacions obligatories dels nous socis
(previ acord de I'assemblea) (art. 57 LcoopC).

S’ha de determinar si, a més de I'aportacio inicial, s’exigira al soci una quota d’ingrés
a l'adjudicacié de I'is de I'habitatge.
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El model tal com esta previst, preveu que I'aportacio inicial es faci en concepte d’apor-
tacio al capital i no de quota d’ingrés. Aquesta diferenciacio és cabdal, perque, si es
realitza com a aportacié de capital, és reembossable, al valor referit a I'exercici de la
seva baixa de la cooperativa, pel soci en donar-se de baixa. En canvi, si es fa com a
quota d’ingrés, no és recuperable pel soci i a més, es destina al fons de reserva obli-
gatori de la societat.

Respecte als pagaments a realitzar pel soci pel manteniment del dret d’Us i pels ser-
veis de manteniment i administracié de I'habitatge i la finca, hi ha la possibilitat de fer-
los en concepte de quotes periddiques o com a contraprestacio pels serveis rebuts.

Al nostre entendre, els pagaments periodics que ha de realitzar el soci per a mantenir
el gaudiment del dret d’Us i beneficiar-se dels serveis de manteniment a portar a terme
per la cooperativa titular de 'immoble, s’han de conceptualitzar com a contraprestacio
de la prestacioé de serveis i no com un pagament de quotes periddiques previstes en
l'article 61.1 de la Llei de cooperatives, pels segients motius:

e Sies conceptualitzen com a quotes periddiques, passen a formar part integrant del
Fons de Reserva Obligatori i no poden ser reintegrables. El fet que formin part del
Fons de Reserva Obligatori implica que aquests ingressos no es tenen en compte
en el compte de resultats de la cooperativa, sind que passen directament a formar
part dels fons propis i provoquen que el resultat de I'exercici sigui de pérdues, si bé
queden amortides per I'elevada xifra de fons propis i fortalesa del net patrimonial.

A més, l'establiment de quotes periddiques en comporta la inestabilitat, ja que po-
den ser modificades per acord de I’Assemblea.

A aix0 s’ha d’afegir l'ambigua i restrictiva regulacié actual de les quotes periddiques.
Caldra que una futura modificacio de la llei millori aquest extrem.

En canvi, si es conceptualitzen com a contraprestacié de serveis rebuts de la coo-
perativa (art. 61.3):

- Els pagaments per a I'obtencié dels serveis cooperativitzats no integren el capital
social i estan subjectes a les condicions fixades 0 contractades amb la societat
(art. 61.3)

- Limport d’aquest queda fixat en el contracte que se sighi amb la cooperativa,
fet que li déna una major estabilitat. Si I'import és insuficient per a fer millores
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necessaries a la finca, sempre es pot acordar la creacié d’una quota a satisfer
per part dels socis.
- Elsingressos es comptabilitzen dins el compte de resultats de la cooperativa.

9. TRANSMISSIO DE DRETS

S’ha de regular la intransmissibilitat de la condici¢ de soci. Es pot transmetre I'apor-
tacio al capital, perd aixd comportara la perdua de condicié del soci, perque aquesta
transmissié no pot implicar per se 'adquisicié de la condicid de soci de I'adquirent.

En cas de transmissié de I'aportacio per part d’un soci que tingui adjudicat I'is d’un
habitatge i que aquest tingui la condici® d’habitatge familiar, la transmissio de la par-
ticipacioé al capital, si comporta la correlativa transmissié del dret d’us, requerira el
consentiment del conjuge o parella de fet corresponent, en aplicacio del previst en
larticle 9 del Codi de Familia i articles 11 i 28 de la Llei 10/1998 d’unions estables de
parelles. Aqui ens trobem amb una mena de subrogacié forgosa en la posicid d’usuari
(soci 0 no soci de la cooperativa), que una futura modificacié de la LcoopC hauria de
resoldre adequadament, perqué es contraposen dos principis:

a. Que ningu no pot ser obligat a incorporar-se com a soci d’una cooperativa;

b. Els drets d’Us sobre I'habitatge a favor del conjuge o parella en els suposits esmen-
tats del CdF i de la LUEP.

Es pot preveure que en cas de mort, els conjuges o parella de fet, o descendents que
convisquin amb el soci, puguin adquirir la condicié de soci mantenint I'Us de I'habi-
tatge. El mateix es pot preveure en cas de separacié o divorci del soci per a aquells
casos en que s’adjudiqui I'nabitatge familiar al conjuge no soci.

10. ORGANS SOCIALS

La cooperativa d’habitatge estara formada pels seglents organs:
a. Assemblea General, de Secci¢ i de Fases

b. Consell Rector
c. Interventor de comptes
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Assemblees generals mitjancant delegats

Els estatuts han de preveure els acords que seran competencia de 'Assemblea Ge-
neral i quins altres aspectes poden ser decidits per les assemblees delegades de
fase i de seccid. En aquest sentit, les assemblees de fase han de tenir capacitat per
a decidir aspectes de la gestié ordinaria de la fase corresponent, en aquells aspectes
no rellevants.

S’ha de treure el maxim profit de les previsions contingudes en 'article 36 LcoopC.:

«1. Els estatuts socials poden establir que les atribucions de 'assemblea general s’exer-
ceixin mitjangant una assemblea de segon grau, a la qual han d’assistir els delegats
designats en les assemblees preparatories o de seccid, en els suposits seglents:

Si la cooperativa t&¢ més de cinc-cents socis.

. Si els socis resideixen en poblacions allunyades de la seu social.

Per ra6 de la diversificacié de les activitats de la cooperativa.

. Si es donen altres circumstancies que dificulten greument la preséncia de tots
els socis a I'assemblea general.

e. Sila cooperativa s’'organitza per seccions.
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2. Les assemblees preparatories o de seccid i les assemblees de delegats han d’ésser
regulades pels estatuts socials, i s’han d’atenir als criteris segtients:

a. Les convocatories de les assemblees preparatories o de seccio i de 'assem-
blea de delegats han d’ésser Uniques i han de tenir el mateix ordre del dia. La
convocatoria ha de complir els requisits de l'art. 30, amb I'excepcidé que, en el
cas que la cooperativa tingui un nombre elevat de socis, la convocatoria es pot
publicar en un diari de gran difusié a Catalunya.

b. Les assemblees preparatories o de seccid, que han de precedir una assemblea
general, han d’ésser presidides per una persona delegada pel consell rector, la
qual n’ha de dirigir les reunions i ha d’informar la junta de les questions a trac-
tar.

c. Els socis presents a les assemblees preparatories o de seccid han de designar
els delegats que els han de representar a 'assemblea general, de conformitat
amb les normes establertes pels estatuts socials. Els delegats poden ésser
designats per a una assemblea concreta o per a un periode determinat. En tot
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cas, els estatuts socials han de regular les normes per a I'elecci¢ de delegats,
el nombre maxim de vots que pot representar cada delegat o delegada a l'as-
semblea general, i la vigéncia de llur representacio.

3. Els delegats de les assemblees preparatories o de seccid, que han d’ésser neces-
sariament socis de la cooperativa i han d’haver assistit a les reunions de les esmenta-
des assemblees, tenen en 'assemblea general els vots que se’ls hagin conferit en les
assemblees preparatories o de seccio.

4. Només es poden impugnar, pel procediment establert per I'art. 38, els acords
adoptats per 'assemblea general de delegats, sens perjudici que per a examinar la
possible nul-litat dels dits acords es puguin tenir en compte els acords i les decisions
de les assemblees preparatories o de seccio.

5. En tot alld que no regulin aquest article i els estatuts socials, s’han d’aplicar les nor-
mes generals establertes per a 'assemblea general.»

Aquesta norma s’ha de posar en relacié amb I'art. 110 Lcoop, especific de les coope-
ratives d’habitatges:

«1. En el cas de les cooperatives d’habitatges, els estatuts socials poden regular que
la construccié de cada fase o bloc es faci amb autonomia de gestié i patrimonis
separats, sense que els socis no integrats en cada una de les promocions es vegin
responsabilitzats per la gestié econdmica dels altres. Si es fa Us d’aquesta possibilitat,
cal que es porti una comptabilitat independent, sens perjudici de la comptabilitat ge-
neral de la cooperativa, i, en tot cas, abans s’ha de fer constar expressament davant
les terceres persones amb qui s’hagi de contractar.

2. Els estatuts socials poden regular 'existencia d’assemblees de fases o blocs, a
les quals es poden delegar competéncies de 'assemblea general, excepte en els
assumptes que afectin tota la societat o la responsabilitat del patrimoni general o dels
altres patrimonis separats, o els drets o les obligacions dels socis no adscrits a la fase
o al bloc respectius.»

La llei sembla apuntar la possibilitat que 'exercici dels drets socials dels socis usuaris i

d’habitatge s’expressi en tota la seva amplitud i intensitat en les assemblees de seccio
o fase i potser limitant, en canvi, al maxim el nombre de vots que aquests representen
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al'assemblea de segon grau, per a evitar desequilibris socials en la presa de decisions
sobre les quiestions més transcendentals de la cooperativa. O bé exigir dobles majori-
es reforcades (en el comput global i en el si d’una tipologia de socis en concret —vegeu
socis d’habitatges, socis gestors), sistema acceptat pel registre de cooperatives.

S’ha de regular el sistema de majories reforcades, amb els limits previstos a I'article
33.1 de la llei (dues terceres parts dels vots socials).

Per a la viabilitat del model, es proposa interpretar I'article 36 LcoopC de la seglient
manera:

- Un sol delegat per fase.
- Atribucié a cada delegat d’'un ventall de vots en I'assemblea de segon grau o de
delegats d’entre un i cinc.

Composicié del Consell Rector

Com en tota cooperativa, els estatuts han de regular la composicio i durada del Con-
sell Rector. En el suposit que hi hagi seccions, és possible preveure que el Consell
Rector ha de reflectir la diversitat de la cooperativa, de conformitat amb el previst a
l'article 41.3 de la LcoopC.

El model necessita una estabilitat i homogeneitat en els equips que formin el Con-
sell Rector, que passa, potser, per optar en estatuts, en aplicacié de l'art. 41.3 i 421
LcoopC, pel procediment d’eleccid dels seus membres mitjancant la presentacio de
candidatures que optin a tots els llocs a cobrir, amb les corresponents quotes de re-
presentacio de cada classe de socis.

De lege ferenda, una proxima modificacid de la Llei de cooperatives hauria de pre-
veure expressament la tipologia de socis que pot confluir en una cooperativa d’habi-
tatges, considerant que, si I'activitat cooperativa principal és procurar habitatges per
als socis, segons ens diu la llei, aleshores, els socis cooperadors estarien integrats
pels socis d’habitatges (adjudicacié en propietat), socis usuaris d’habitatges, socis
gestors (persones fisiques o juridiques), si totes o algunes de les activitats de gestid
s’internalitzen en la cooperativa, i per altra banda, els socis collaboradors que, com
sabem, no realitzen I'activitat cooperativa principal. El model apunta la possibilitat que
la llei permeti la preséncia d’un conseller no soci, de caracter tecnic o professional. Les



quotes de preséncia al Consell Rector de cada tipus de soci apunta a donar més pes
a aquelles vinculacions més intenses per la naturalesa de la seva activitat societaria,
amb el limit legal que els socis cooperadors han de ser majoria al consell.

Bases legals

1. En les cooperatives l'activitat de les quals s’estén a diverses zones o es projecta
sobre objectius, fases o seccions clarament diferenciats, els estatuts socials poden
establir la possibilitat que la composicio del Consell Rector reflecteixi aquesta diver-
sitat. Els estatuts socials poden fer Us també d’aquesta facultat per a garantir que
els socis de treball siguin representats en el Consell Rector (art. 41.3 LcoopC).

2. Els estatuts socials han de fixar la composicié del Consell Rector, tenint en compte
que la major part dels seus membres han d’ésser socis que duguin a terme l'ac-
tivitat cooperativa principal, que es proposa definir a partir del concepte legal de
cooperativa d’habitatge (art. 106 LcoopC), («procurar» habitatge en sentit actiu i
passiu, «administrar» i «gestionar»).

Poden ser membres del consell rector tant persones fisiqgues com persones juridi-
ques. Les persones juridiques actuen per mitja de la persona fisica que n’exerceixi la
representacio legal davant la cooperativa.

Procediment d’eleccié del Consell Rector

1. Els membres del Consell rector sén elegits per 'assemblea general, per a un pe-
riode no superior a cinc anys, excepte en el cas de reeleccio, entre els socis de la
cooperativa, pel procediment que fixin els estatuts socials (art. 42.1 LcoopC).

2. Un possible procediment, que sembla forca adequat al model, consisteix en la pre-
sentacié de candidatures tancades, que han de cobirir la totalitat de lloc vacants al

Consell Rector, respectant I'assignacié de llocs per tipologia de socis.

3. També es proposa una modificacio legislativa que permeti la preséncia d’un conse-
ller no soci, de caracter tecnic o professional.



4. estructura del Consell Rector podria reflectir aquesta diversitat, per exemple aixi:

a. Socis adjudicataris en propietat: 10-20% del Consell

b. Socis usuaris: 10-20% —
c. Socis gestors: 30-40% —
d. Socis col-laboradors: 30-40% —
e. Consellers no socis: 10-20% —

5. Igualment s’hauria d’aixecar la prohibicid que pesa sobre les cooperatives d’habi-
tatges que els consellers que realitzen tasques de gestié directa siguin retribuits,
tret de les despeses derivades del carrec, i la prohibicié de formar part de més d’'un
Consell Rector.

Funcionament del Consell Rector

a. Les deliberacions només son valides si hi assisteix més de la meitat dels com-
ponents . Aquest quorum pot ésser reforcat pels estatuts.

b. Els membres del Consell Rector poden concedir la representacio, si no hi assistei-
xen, a un altre membre. Cada membre del Consell Rector només en pot represen-
tar un altre.

c. Els acords s’adopten per la majoria absoluta dels membres del Consell Rector
presents o representats. Aquesta majoria pot ser reforcada pels estatuts. Es
pot disposar estatutariament que el vot del president sigui diriment en el cas d’em-
pat en les votacions.

d. Cap persona no pot exercir simultaniament els carrecs de membre del Consell
Rector i d’interventor de comptes en més d’una cooperativa d’habitatges. Els mem-
bres del Consell Rector no poden rebre, en cap cas, remuneracions o compensa-
cions per I'exercici del carrec, sense perjudici del dret d’ésser rescabalats de les
despeses que aquest carrec els origini (art. 107.5 LcoopC). Caldria proposar, en
una futura modificacio de la llei, 'eliminacio d’aquestes dues limitacions, que
no tenen sentit en cooperatives d’habitatges promotores, que hagin optat per
internalitzar en tot o en part i professionalitzar la gestio.



11. EL VOT

Dret de vot dels socis

S’ha d’establir, si n’'hi ha, el sistema d’adjudicacio¢ de vot ponderat per cada tipus de
soci. Tal com ja s’ha apuntat anteriorment, sembla adequat que als socis d’adjudica-
cio se'ls reconegui més vots que als socis de cessio d’'Us o de lloguer, ja que la seva
activitat cooperativa és més intensa i de més curta durada que la d’aquests darrers.
En tot cas, la ponderacio del vot ha de respectar els limits previstos en l'article 34.1 de
la Llei de cooperatives (no superior a cinc vots socials).

En cas que hi hagi socis col-laboradors, s’ha d’establir els vots que se’ls adjudiquen,
amb el limit del 40% dels vots socials previstos en I'article 34.2 de la Llei de coopera-
tives.

1. En les cooperatives de primer grau, cada soci té un vot. Aixd no obstant, ex-
cepte en les cooperatives de treball associat i de consumidors i usuaris, tota coo-
perativa pot establir la possibilitat de vot ponderat. Aquest vot, regulat expressa-
ment pels estatuts socials, ha de ser ponderat en funcié de I’activitat del soci
en la cooperativa i no pot ser superior en cap cas a cinc vots socials.

2. El conjunt de vots dels socis col-laboradors no pot superar en cap cas el 40%
de la totalitat dels vots socials. La llei no ho diu, perd6 hem d’interpretar que
també s’ha de respectar, per a cada soci col-laborador, un ventall d’'un minim
d’un i un maxim de cinc vots socials.

3. Els estatuts de les cooperatives de credit poden establir que, a 'assemblea gene-
ral, cada soci o socia tingui un vot o que el vot sigui proporcional a les aportacions
respectives al capital social, a I'activitat cooperativa dels socis o al nombre de socis
de les cooperatives associades. En aquest cas, el nombre de vots per cada soci o
soOcia no pot ser superior al 20% del total dels vots socials.

4. En les cooperatives de segon grau, les federacions i les confederacions, el vot
dels socis es pot ajustar a qualsevol dels criteris establerts pels apartats 1, 2
i 3. Els socis que no siguin cooperatives no poden, en cap cas, tenir la majoria
dels vots socials.



5. Una proposta de modificacio legal ens hauria de permetre incorporar les
cooperatives d’habitatges en el grup d’entitats consignades en l'apartat 4
anterior.

12. ARBITRATGE

Podem gestionar els conflictes mitjancant clausula de submissié arbitral incorporada
als estatuts socials?

Els convenis arbitrals amb els consumidors diferents dels relatius al Sistema Arbitral
de Consum (Juntes Arbitrals), només podran pactar-se quan ja hagi sorgit el conflicte
material o controvérsia entre les parts del contracte, excepte que es tracti de la sub-
missi6 a organs d’arbitratge institucionals creats per normes legals o reglamentaries
per a un sector o un suposit especific. Els convenis arbitrals pactats contravenint aixo
son nuls (art. 57.4 RDLeg. 1/2007, de 16 de novembre, text refds de la Llei general per
a la defensa dels consumidors i usuaris):

«4. Els convenis arbitrals amb els consumidors diferents de l'arbitratge de consum
que preveu aquest article només es poden pactar una vegada hagi sorgit el conflicte
material 0 controversia entre les parts del contracte, llevat que es tracti de la submissio
a organs d’arbitratge institucionals creats per normes legals o reglamentaries per a un
sector o un suposit especific.

Els convenis arbitrals pactats contravenint al que disposa el paragraf precedent son
nuls.»

Podem entendre que és possible la inclusio als estatuts socials d’'una clausula de sub-
missié a arbitratge institucional del Consell Superior de la Cooperacié o de la Federa-
ci6 de Cooperatives d’Habitatges de Catalunya, si la cooperativa esta federada. Sén
dos suposits d’arbitratge institucional previstos en la LcoopC (arts. 132.2.f/ i 157).

Art. 157 LcoopC.:

«1. Les qUestions que sén objecte d’aquesta Llei i les normes cooperatives que la des-
pleguen que es plantegin entre cooperatives, entre algun soci o socia i la cooperativa a
la qual pertany, entre socis d’alguna cooperativa o entre una cooperativa i la federacio
en quée s’agrupa poden ésser plantejades a conciliacié al Consell Superior de la Coo-
peracio, o bé directament a la jurisdiccioé ordinaria, d’acord amb l'art. 158. El procedi-



ment de conciliacid s’estableix per reglament, que pot determinar els suposits en que
sigui obligatori I'intent de conciliacié com a requisit previ al procediment judicial.

2. Les questions a qué es refereix 'apartat 1 poden ésser sotmeses, si ho sol-liciten les
parts o ho disposen els estatuts socials, a I'arbitratge de la persona o les persones que
designi el president o presidenta del Consell Superior de la Cooperacio, d’acord amb
la legislacio vigent. El procediment de formalitzacio i tramitacié d’aquests arbitratges
s’estableix per reglament. La competencia en materia d’arbitratge del Consell Superior
de la Cooperacio no exclou la facultat de les parts de sotmetre llurs diferencies a altres
formes d’arbitratge, d’acord amb alld que disposa la legislacié aplicable.

3. La presentacio de la sollicitud de conciliacié o arbitratge interromp la prescripciod
i suspen el compte del termini per a I'exercici de les accions regulades per aquesta
Llei.»

Art. 132.2.f) LcoopC.
«Son funcions de les federacions:

Arbitrar o fer de mediador en els conflictes de contingut cooperatiu que es puguin sus-
citar entre les cooperatives associades, o0 entre aquestes i llurs socis, quan les parts
afectades ho sollicitin o ho hagin establert en els estatuts socials.»

Aixd només sera possible quan el conflicte tingui caracter o contingut cooperatiu: no-
més si integrem cooperativament les normes sobre I'Us de I'habitatge seran possibles

aquestes modalitats d’arbitratge.

De tota manera, el ple dret d’'Us, regulat al Codi civil de Catalunya, s’extingeix per re-
solucio judicial.

13. CONCLUSIONS

1a) La cessid d’Us es pot integrar com una activitat més de les cooperatives d’habi-
tatges, o crear cooperatives d’habitatges exclusivament en regim d’us.

2a) Possibilitat d’establir una estructura de govern que reflecteixi tota la diversitat so-
cial, ponderant la «intensitat» de la seva activitat o relacié amb la cooperativa.



3a) Calen reformes a la Llei de cooperatives, que s’han anat esmentant al llarg de
exposicié. Ara bé, amb la llei actual el model també és possible, perd amb més
inseguretat juridica i rigideses.

4a) La clau de volta del sistema rau en els ESTATUTS SOCIALS.

5a) Qualsevol consideracio seriosa sobre la viabilitat del model passa per complir i fer
complir a tots els ambits administratius les modalitats juridiques de cessid de sl
a les cooperatives d’habitatges que preveu la Llei de cooperatives i la Llei del dret
aI’habitatge: adjudicacio directa, cessiod gratuita o a preu tou, constitucié d’un dret
de superficie, etc. Sense oblidar que I'edificacid ha de ser propietat de la coope-
rativa d’habitatges en regim de cessid d’Us.

NOTES

1)

Article 62. Contracte.

1. En la contractacié amb consumidors ha de constar de forma inequivoca la seva voluntat de contractar
0, si s’escau, de posar fi al contracte.

2. Es prohibeixen, en els contractes amb consumidors, les clausules que imposin obstacles onerosos o
desproporcionats per a I'exercici dels drets reconeguts al consumidor en el contracte.

3. En particular, en els contractes de prestacié de serveis o subministrament de productes de tracte suc-
cessiu o continuat es prohibeixen les clausules que estableixin terminis de durada excessiva o limitacions
que excloguin o obstaculitzin el dret del consumidor a posar fi al contracte.

El consumidor pot exercir el seu dret a posar fi al contracte de la mateixa forma en que el va formalitzar,
sense cap tipus de sancio o de carregues oneroses 0 desproporcionades, com ara la pérdua de les quan-
titats abonades per avangat, 'abonament de quantitats per serveis no prestats efectivament, I'execucio
unilateral de les clausules penals que s’hagin fixat contractualment o la fixacié d'indemnitzacions que no
es corresponguin amb els danys efectivament causats.

4. Els contractes de prestacio de serveis o subministrament de productes de tracte successiu o continuat
han de recollir expressament el procediment a través del qual el consumidor pot exercir el seu dret a posar
fi al contracte.

Article 63. Confirmacic documental de la contractacio realitzada.

1. En els contractes amb consumidors i usuaris s’ha de lliurar un rebut justificant, copia o document acre-
ditatiu amb les condicions essencials de I'operacio, incloses les condicions generals de la contractacio,
acceptades i signades pel consumidor i usuari, quan aquestes siguin utilitzades en la contractacio.

2. Llevat del que es preveu legalment en relacié amb els contractes que, per prescripcié legal, s’hagin de
formalitzar en escriptura publica, la formalitzacio del contracte és gratuita per al consumidor, quan legal-
ment o per reglament aquest s’hagi de documentar per escrit o en qualsevol altre suport de naturalesa
duradora.



Article 80. Requisits de les clausules no negociades individualment.

1. En els contractes amb consumidors i usuaris que utilitzin clausules no negociades individualment, inclo-
S0s els que promoguin les administracions publiques i les entitats i empreses que en depenen, aquelles
han de complir els requisits segUents:

a) Concrecio, claredat i senzillesa en la redaccio, amb possibilitat de comprensié directa, sense reenvia-
ments a textos o documents que no es facilitin préviament o simultaniament a la conclusié del contracte, i
als quals, en tot cas, s’ha de fer referencia expressa en el document contractual.

b) ) Accessibilitat i llegibilitat, de forma que permeti al consumidor i usuari el coneixement previ a la forma-
litzacio del contracte sobre la seva existéncia i contingut.

Sense perjudici del que estableix l'article 63.1, en els casos de contractacio telefonica o electronica amb
condicions generals és necessari que consti, en els termes que s’estableixin per reglament, 'acceptacio
de totes i cadascuna de les clausules del contracte, sense necessitat de signatura convencional. En
aquest cas, s’ha d’enviar immediatament al consumidor i usuari justificacio de la contractacio efectuada
per escrit 0, llevat que hi hagi oposicio expressa del consumidor i usuari, en qualsevol suport de naturalesa
duradora adequat a la técnica de comunicacio a distancia utilitzada, on han de constar tots els termes
d’aquesta. La carrega de la prova del compliment d’aquesta obligacié correspon al predisposant.

El comput del termini per a I'exercici del dret de desistiment del consumidor i usuari en la contractacio
telefonica o electronica amb condicions generals, en els casos en qué estigui previst per reglament, es
regeix pel que disposa l'article 71.

c) Bona fe i just equilibri entre els drets i obligacions de les parts, cosa que en tot cas exclou la utilitzacio
de clausules abusives.

2. Quan s’exercitin accions individuals, en cas de dubte sobre el sentit d’una clausula preval la interpretacio
més favorable al consumidor.

2)

Article 17 LcoopC

Socis

Pot ésser socia d’'una cooperativa de primer o segon grau tota persona fisica amb plena capacitat d’obrar,
llevat dels casos autoritzats expressament per aquesta Llei, especialment pel que fa a les cooperatives
d’iniciativa social. També en pot ésser soci 0 socia tota persona juridica, publica o privada.

3)

Article 102 LDH. Habitatges amb proteccio oficial promoguts per societats cooperatives d’habitatges

1. Les societats cooperatives d’habitatges han d’adjudicar els habitatges amb proteccio oficial que pro-
moguin, tant si se’n transmet la propietat com si se’'n cedeix el dret d’Us sota qualsevol modalitat, entre
llurs socis inscrits en el Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Protecci¢ Oficial. Ladjudicacié ha de
respectar els principis de transparencia i objectivitat.

4)

Article 109 LcoopC

Transmissio d’habitatges

1. La cooperativa gaudeix del dret de tanteig per a poder oferir habitatges als socis expectants, per rigords
ordre d’antiguitat de la data d’'ingrés en el cas de transmissio inter vivos d’habitatges i de locals abans que
no hagin passat cinc anys d’enga del lliurament de I'nabitatge, o un termini superior si ho assenyalen els
estatuts socials o els convenis amb entitats publiques per a I'adquisicio de sol.

2. El preu de tanteig ha d’ésser igual a la quantitat desemborsada, incrementada amb la revaloracio que



hagin experimentat d’acord amb I'index de preus de consum del sector durant el periode compres entre
les dates de les aportacions parcials i la data de transmissio dels drets sobre 'habitatge o el local.

3. El dret d’adquisicio preferent a qué es refereix I'apartat 1, en les mateixes condicions de preu, s’aplica
també en el cas que es vulguin transmetre els drets del soci o socia referents a I'adquisicié de la plena
propietat de I'habitatge o el local.

4. Si transcorren tres mesos des que el soci 0 sdcia comunica a la cooperativa el proposit de transmetre
els seus drets sobre I'habitatge i cap soci 0 socia expectant no ha fet Us de la preferencia, el soci 0 socia
transmissor queda facultat per a transmetre’ls a terceres persones que no en siguin socies.

5. Si el soci 0 socia, incomplint el que estableix I'apartat 1, transmet a terceres persones els seus drets
sobre I'habitatge o el local i algun soci o socia expectant vol adquirir-los, la cooperativa pot exercir el dret
de retracte. En aquest cas, el comprador ha de desemborsar el preu que estableix I'apartat 2, incrementat
amb les despeses a qué fa referencia I'article 1518.2 del Codi civil, i el soci o socia transmissor s’ha de fer
carrec de les despeses a qué es refereix I'article 1518.1 del Codi Civil.

6. El dret de retracte pot ésser exercit en el termini d’'un any d’encga de la inscripcié de la transmissio en el
Registre de la Propietat o, si no hi ha estat inscrita, en el termini de tres mesos d’haver -se’'n assabentat
el retractor.

7. El que estableixen els apartats 5 i 6 no és aplicable a les transmissions fetes a favor dels descendents o
dels ascendents, a favor del conjuge, en cas de separacio o divorci, 0 entre parelles de fet.

8. En el cas de baixa dels socis, les deduccions regulades per l'article 20 es poden detreure dels fons
lliurats per financar el pagament dels habitatges o els locals, d’acord amb el que determinin els estatuts.

Article 561-10 CCC

Dret d’adquisicio preferent

1. Els usufructuaris que es proposen transmetre llur dret, en el cas que regula l'article 561-9.2, ho han de
notificar fefaentment als nus propietaris, indicant el nom dels adquirents, el preu convingut, en el cas de
transmissié onerosa, o el valor que es déna al dret, en el cas de transmissio gratuita, i les altres circums-
tancies rellevants de I'alienacio.

2. Els nus propietaris, sens perjudici de llur dret a impugnar judicialment el preu o el valor notificat, tenen
dret de tanteig sobre I'usdefruit en el termini d’'un mes a comptar de la notificacié que estableix 'apartat 1,
que poden exercir pagant-ne el preu o, si no n’hi ha, el valor notificat pels usufructuaris.

3. Els nus propietaris, si I'alienacié no s’ha notificat fefaentment o si s’ha dut a terme en circumstancies
diferents de les notificades, sens perjudici de llur dret d'impugnacio, poden exercir el dret de retracte en el
termini de tres mesos a comptar de la data en qué hagi tingut coneixement de I'alienacio i les circumstan-
cies d’aquesta 0 a comptar de la data de la inscripcio de I'alienacié en el registre corresponent.

5) .

Article 83 CCC. Us de I’habitatge familiar

1. LUs de I'habitatge familiar, amb el seu parament, s’atribueix en la forma convinguda pels conjuges, llevat
que aquesta resulti perjudicial per als fills, a criteri de 'autoritat judicial, que resol aquesta questio.

2. Simanca acord o si aquest és rebutjat, a criteri del jutge o jutgessa, ateses les circumstancies del cas,
decideix, pel que fa a I'habitatge familiar, en els termes seguents:

a) Si hi ha fills, I'is s’atribueix, preferentment, al conjuge que en tingui atribuida la guarda, mentre duri
aquesta. Si la guarda dels fills es distribueix entre els conjuges, resol l'autoritat judicial.

b) Sino hi hafills, se n'atribueix I'Us al conjuge que en tingui més necessitat. Latribucio té lloc amb caracter
temporal, mentre duri la necessitat que I'ha motivada, sens perjudici de prorroga, si és el cas.

3. El dret d’Us regulat en aquest article és inscriptible en el Registre de la Propietat.



6)

Article 561-8 CCC

Danys als béns usufructuats

1. Els usufructuaris que deterioren els béns usufructuats responen dels danys causats davant els nus
propietaris, que poden sol-licitar a I'autoritat judicial que adopti les mesures necessaries per a preservar
els béns, inclosa llur administracio judicial.

7)

Article 30 LDH. El deure de conservacio i rehabilitacié dels immobles

1. Els propietaris dels immobles I'Us principal dels quals sigui residencial els han de conservar i rehabilitar
de manera que sempre estiguin en condicions d’Us efectiu i adequat, d’acord amb el que estableixen
aquesta llei i la normativa d’ordenacio de I'edificacio, del patrimoni cultural i arquitectonic, de proteccio del
medi ambient, del paisatge i d’'urbanisme.

2. Els arrendataris legals dels immobles I'Us principal dels quals sigui residencial els han d’usar d’una
manera adequada i convenient.

3. Perqué els propietaris puguin complir el deure de conservacio, els arrendataris dels habitatges els han
de facilitar informacio sobre I'estat de I'habitatge i la forma d'utilitzacié i de manteniment quan els ho reque-
reixin. Els contractes d’arrendament poden incorporar un calendari de visites del propietari o propietaria
per a comprovar 'estat de I'habitatge. El programa de visites s’ha d’adaptar a les necessitats de l'arren-
datari o arrendataria i ha de mantenir I'equilibri entre el respecte degut a la seva intimitat i les necessitats
d’informacio del propietari o propietaria.

4. Les obres en edificis existents d’Us residencial en les quals sigui exigible un projecte técnic o una di-
reccio tecnica per a obtenir la llicencia no es poden autoritzar si no es preveu que, un cop executades,
'immoble complira les condicions de qualitat que estableix l'article 22.

5. Per a assegurar el compliment del deure de conservacio i rehabilitacid, s’han d’adoptar les mesures de
foment i d’intervencié administrativa que estableixen les seccions segona i tercera, i, si escau, les mesures
sancionadores que estableix el titol VI. Si un incompliment es justifica objectivament per causes d’'impos-
sibilitat econdmica o, en el cas de propietaris d’habitatges de lloguer amb baixa rendibilitat, perque perce-
ben rendes antigues provinents de contractes anteriors al 9 de maig de 1985, ’'Administracioé ha d’intentar
signar un conveni de rehabilitacié d’acord amb el que estableix I'article 35.3.

6. S’entén que el propietari o propietaria compleix el deure de conservacio i rehabilitacié si té vigent el
certificat d’aptitud a qué fa referencia I'article 28.5.

8)

Article 61 LDH. Oferta per a 'arrendament

1. En les ofertes d’arrendament s’ha de proporcionar als destinataris una informacié suficient sobre les
condicions essencials de I'habitatge, i també de les condicions basiques del contracte. Aquesta informa-
ci6 s’ha de lliurar abans de rebre qualsevol quantitat a compte.

2. La informacié minima d’'una oferta d’arrendament ha de contenir les dades seglents:

a. La descripcio¢ i les condicions fisiques de I'habitatge, amb la indicacié de la superficie Util i dels serveis,
les instal-lacions i els subministraments d’aquest.
b. El preu total de la renda, amb el desglossament i el detall dels serveis accessoris i les altres quantitats
que siguin assumides pels arrendataris, tot indicant la periodicitat de la liquidacio.
. El termini de I'arrendament.
. La forma d’actualitzacié del preu al llarg del termini de I'arrendament.
e. Lafianga i les altres garanties que s’exigeixen als arrendataris.

o0

3. Es considera informacié valida i suficient sobre les condicions fisiques de I'habitatge la continguda en la
cedula d’habitabilitat o en la qualificacio definitiva, en el cas d’habitatges amb proteccio oficial.



9)

Article 41 LcoopC

Composicio del Consell Rector

3. En les cooperatives I'activitat de les quals s’estén a diverses zones o es projecta sobre objectius, fases
0 seccions clarament diferenciats, els estatuts socials poden establir la possibilitat que la composicié del
Consell Rector reflecteixi aquesta diversitat. Els estatuts socials poden fer Us també d’aquesta facultat per
a garantir que els socis de treball siguin representats en el Consell Rector.

Article 110 LcoopC

Possibilitat d’existencia de fases

1. En el cas de les cooperatives d’habitatges, els estatuts socials poden regular que la construccié de
cada fase o bloc es faci amb autonomia de gestié i patrimonis separats, sense que els socis no integrats
en cada una de les promocions es vegin responsabilitzats per la gestié economica dels altres. Si es fa Us
d’aquesta possibilitat, cal que es porti una comptabilitat independent, sens perjudici de la comptabilitat
general de la cooperativa, i, en tot cas, abans s’ha de fer constar expressament davant les terceres per-
sones amb qui s’hagi de contractar.

2. Els estatuts socials poden regular I'existencia d’assemblees de fases o blocs, a les quals es poden
delegar competéncies de I'assemblea general, excepte en els assumptes que afectin tota la societat o la
responsabilitat del patrimoni general o dels altres patrimonis separats, o els drets o les obligacions dels
socis no adscrits a la fase o al bloc respectius.

10)

Article 9 CdF. Disposicio de I’habitatge familiar

1. Amb independéncia de quin sigui el régim economic matrimonial aplicable, el conjuge titular, sense el
consentiment de I'altre, no pot dur a terme cap acte d’alienacio, gravamen o, en general, de disposicio
del seu dret en I'habitatge familiar o en els mobles d’Us ordinari que en comprometi I'Us, encara que es
refereixi a quotes indivises. Aquest consentiment no es pot excloure per pacte ni atorgar-se amb caracter
general. Si manca el consentiment, el jutge o jutgessa pot autoritzar I'acte, atés I'interes de la familia o si
hi concorre una altra causa justa.

2. L'acte efectuat sense el consentiment o I'autoritzacié que estableix I'apartat 1 és anul-lable, a instancia
de I'altre conjuge o dels seus fills menors, si conviuen en I’habitatge, dins el termini de quatre anys des que
en tinguin coneixement o des de la seva inscripcio en el Registre de la Propietat.

3. No és procedent I'anul-lacid quan 'adquirent actua de bona fe i a titol onerds, si, a més, el titular ha
manifestat que I'immoble no tenia la condicié d’habitatge familiar, encara que sigui manifestacio inexacta.
Tanmateix, el conjuge que n’ha disposat respon dels perjudicis que hagi pogut causar, d’acord amb la
legislacio aplicable.

4. En els casos de separacio judicial, de nul-litat o de divorci, no cal el consentiment de I'altre conjuge ni
I'autoritzacié judicial per a disposar lliurement del que havia estat habitatge familiar, tret del cas en que
el conjuge no titular o els fills tinguin dret a I'is de 'esmentat habitatge, llevat que la disposicio es faci
respectant aquest dret.

11)

Article 11 (LUEP) (Unions estables heterosexuals). Disposicié de I'habitatge comu

1. El convivent titular de I'habitatge comu o dels mobles d’Us ordinari no en pot portar a terme cap acte
d’alienacio, de gravamen o, en general, de disposicié del seu dret que en comprometi I'Us sense el con-
sentiment de I'altre o, si hi manca, de 'autoritzacio judicial.

2. l'acte efectuat sense consentiment o sense I'autoritzacio prescrita per I'apartat 1 és anul-lable a instan-
cia de l'altre convivent en el termini de quatre anys des que en tingui coneixement o des que s’inscrigui en
el Registre de la Propietat.

3. No és procedent I'anul-lacié permesa per I'apartat 2 quan 'adquirent actua de bona fe i a titol oneros



si, @ més, el titular ha manifestat que 'immoble no tenia la condicié d’habitatge comu, encara que sigui
manifestacié inexacta. Tanmateix, el qui n’ha disposat respon dels perjudicis que causi, d’acord amb la
legislacio aplicable.

Article 28 (LUEP) (Unions estables homosexuals). Disposici6 de I’habitatge comu

1. El convivent titular de I'habitatge comu o dels mobles d’Us ordinari no pot portar a terme cap acte d’ali-
enacio, de gravamen o, en general, de disposicié del seu dret que en comprometi I'Us sense el consenti-
ment de 'altre o, si hi manca, de I'autoritzacio judicial.

2. l'acte efectuat sense consentiment o sense I'autoritzacio prescrita per I'apartat 1 és anul-lable a instan-
cia de laltre convivent, en el termini de quatre anys, des que en tingui coneixement o des que s’inscrigui
en el Registre de la Propietat.

3. No és procedent I'anul-lacié permesa per I'apartat 2 quan 'adquirent actua de bona fe i a titol onerés
si, a més, el titular ha manifestat que I'immoble no tenia la condicié d’habitatge comu, encara que sigui
manifestacio inexacta. Tanmateix, el qui n’ha disposat respon dels perjudicis que causi, d’acord amb la
legislacio aplicable.

12)

Article 56 LcoopC

Aportacions obligatories

1. Els estatuts socials han de fixar I'aportacié obligatoria per a adquirir la condicié de soci o socia, que
pot ésser igual o proporcional a l'activitat cooperativitzada duta a terme o compromesa per cada soci o
socia. lgualment, si escau, han d’establir 'aportacié minima obligatoria dels socis de treball i dels socis
col-laboradors per a adquirir aquesta condicié.

2. En el moment de formalitzar la subscripcio, els socis han de desemborsar almenys un 25% de llur apor-
tacio obligatoria, i la resta, de la manera i en el termini establerts pels estatuts o per I'assemblea general.
En tot cas, el capital social minim inicial ha d’ésser totalment desemborsat.

3. Lassemblea general, per majoria de les dues terceres parts de vots socials dels assistents, pot acordar
I’exigéncia de noves aportacions obligatories i fixar-ne la quantia, el termini i les condicions. Els socis que
anteriorment hi hagin fet aportacions voluntaries poden aplicar-les a atendre les aportacions obligatories
exigides.

4. Els socis que no facin 'aportacio respectiva en el termini establert incorren automaticament en mora i no
tenen dret a percebre el retorn corresponent. Tanmateix, els socis disconformes amb I'acord d’exigéncia
de noves aportacions obligatories, que hi hagin votat en contra i hagin fet constar expressament en acta
que s’hi oposen, i també els socis que, per causa justificada, no han assistit a 'assemblea general, tenen
dret a obtenir, si la demanen en el termini d’'un mes després de I'acord a que fa referéncia I'apartat 2, la
baixa per aquesta causa, que és qualificada de baixa voluntaria justificada. En aquest cas no els és exigible
fer les noves aportacions aprovades.

5. Si el soci 0 socia es troba en mora, el consell rector pot, si escau, reclamar-li el compliment de I'obligacio
de desemborsament amb abonament de I'interés legal i dels danys i perjudicis causats per la morositat, o
aplicar les seves aportacions voluntaries al desemborsament de les aportacions obligatories.
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1. OBJECTIU, ABAST | METODOLOGIA DEL NOSTRE TREBALL

El present estudi pretén realitzar una aproximacioé a la fiscalitat del nou model coo-
peratiu en regim de cessid d’'Us, partint de la base de I'escenari tributari actual i dels
possibles canvis que s’hi haurien d’introduir perqué el model fos viable.

Per descomptat, una politica en I'ambit tributari favorable en les diferents etapes del
model ajudara a donar solucié a un dels principals problemes que té aquest pais, com
és l'accés a I'habitatge per part d’'un segment molt important de la poblacio.

El present informe se situa al voltant de tres eixos basics. Un primer que girara sobre
les diferents etapes del model i figures tributaries que hi intervenen: des de la consti-
tucio de la cooperativa d’habitatge en régim de cessié d’Us, passant per I'obtencio de
sol i la construccio de les edificacions; i I'Us en regim de cessio de 'habitatge, el seu
manteniment i I'extincié de la condicié de soci cooperativista.

En segon lloc, tractarem de la qualificacié tributaria de les diferents fases del model
partint de la base de la legislacio vigent en I'actualitat, distingint entre els diferents
impostos que hi ha en cadascuna.

Per Ultim tractarem dels canvis tributaris, que possibilitaran la seva viabilitat econo-
mica, que s’haurien d’introduir amb la finalitat que el model compleixi el seu objectiu
principal, que és trobar millores en la problematica actual d’accés a I'habitatge. Alguns
d’aquests canvis ja consten en el Pacte Nacional per I'Habitatge (PNH) que van signar
els principals agents economics i socials I'octubre del 2007.



2. ASPECTES SIGNIFICATIUS DEL MODEL PROPOSAT I LES SEVES RELACI-
ONS TRIBUTARIES

A continuacié esmentarem breument les principals caracteristiques del model i les
diferents relacions amb les figures impositives que hi ha dintre el nostre marc juridic.

e Aportacions inicials al capital de la cooperativa per part dels socis

Els futurs socis cooperativistes, previ compliment dels requisits exigits, realitzen unes
aportacions inicials que formen part del capital social i que, per tant, atorguen la con-
dici¢ de soci; aquestes quantitats seran diferents de les que es pagaran periddicament
en concepte de cessid d’us, manteniment i conservacio de I'habitatge. Per tant, en
aquest apartat ens podem trobar com a figura tributaria I'lmpost sobre transmissions
patrimonials i actes juridics documentats, més concretament en la modalitat d’opera-
cions societaries, en el qual el subjecte passiu de I'operacio és la mateixa cooperativa,
encara que pel fet de tenir el caracter de cooperativa protegida n’estaria exempta.

e Obtenci6 del sol per part de la cooperativa
Les vies a través de les quals la cooperativa obtindra sol, seran per adquisicié directa
d’un tercer, tant persona fisica com juridica, o també és podra obtenir sol de I'admi-
nistracid, en aquest cas per compravenda, cessid 0 bé per concessié del dret de
superficie amb duracié limitada en el temps.

En aquest cas, les principals figures tributaries que hi intervindran seran, per una ban-
da, I'lmpost sobre el valor afegit i, per I'altra, I'lmpost sobre transmissions patrimonials
i actes juridics documentats, més concretament en les seves modalitats de transmis-
sions patrimonials oneroses i actes juridics documentats.

* Construccié dels habitatges

Per a la construccio de les edificacions, la cooperativa anira suportant una serie de
quotes pel concepte de I''VA, I'impacte del qual en el cost de I'obra sera analitzat més
endavant. D’altra banda, la cooperativa sera subjecte passiu de I'anomenat Impost
sobre construccions, instal-lacions i obres (ICIO).

* Pagament per part dels cooperativistes de les contraprestacions periodiques: cessié
d'is, manteniment i conservacié dels habitatges

Una vegada estigui construida l'edificacio arribem a la fase d’explotacio, en aquest
cas els cooperativistes satisfaran una serie de contraprestacions de caracter periodic.



Aquestes cobriran, per una part, I'import de la cessi¢ d’us de I'habitatge i, per l'altra,
el manteniment, conservacio i despeses generals de l'edifici.

En aquest punt, les figures tributaries que hi intervenen sén I'mpost sobre el valor
afegit, per la repercussié de contraprestacions satisfetes per part dels socis usuaris
dels habitatges, i per altra banda, pels ingressos que té la cooperativa i el seu impacte
en I'lmpost sobre societats i 'aplicacié del regim fiscal de cooperatives, Llei 20/1990,
de 19 de desembre.

* Transmissid de la cessié d'Us: retorn del capital aportat, actualitzacié d'aguest ca-
pital

Aquesta situacié es dona quan el soci usuari de I'habitatge, titular del dret d’Us, deci-
deix deixar-lo. En aquest cas, s’han de valorar les diferents implicacions derivades de
la transacci6 del dret d’Us, pel que fa a I'lmpost de la renda de les persones fisiques,
per part del soci usuari; de I'lmpost sobre societats i de I'lVA. També analitzarem més
endavant les implicacions que té el retorn del capital respecte a I'lTP, en la seva mo-
dalitat d’'operacions societaries.

3. LEGISLACIO APLICABLE

Les principals lleis que engloben I'escenari tributari relacionat amb el nostre model és
el seglient:

e Llei 58/2003 de 17 de desembre, general tributaria.

¢ Reial decret legislatiu 4/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
de I'impost sobre societats.

e Llei 20/1990, de 19 de desembre, de regim fiscal de cooperatives.

e Reial decret 1777/2004, de 30 de juny, pel qual s’aprova el Reglament de I'lmpost
sobre societats.

e Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'lmpost sobre el valor afegit.

¢ Reial decret 828/1995, de 29 de desembre, pel qual s'aprova el Reglament de I'lm-
post sobre el valor afegit.

e Llei 18/2002, de 5 de juliol, de cooperatives de Catalunya.

e Llei 27/1999, de 16 de juliol, de cooperatives.

¢ Reial decret Legislatiu 1/1993, de 24 de setembre, pel qual s’aprova el text refés de
la Llei de I'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats.



¢ Reial decret 828/1995, de 29 de maig, pel qual s’aprova el Reglament de I'lmpost
sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats.

e Text refés de la Llei reguladora de les hisendes locals, aprovat pel Reial decret legis-
latiu 2/2004.

¢ Reial decret legislatiu 3/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
de 'impost sobre la renda de les persones fisiques.

e Reial decret 1775/204, de 30 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de I'impost
sobre la renda de les persones fisiques.

4. QUALIFICACIO TRIBUTARIA ACTUAL EN CADA UNA DE LES DIFERENTS
ETAPES DEL MODEL

En primer lloc, s’ha de tenir clar que la catalogacié fiscal definitiva estara
supeditada a la seva definicio juridica. Per altra banda, el fet de crear figures
juridiques noves no previstes en el nostre ordenament, i que, per tant, no es
troben regulades en la legislacio tributaria, comporta que el model hagi de
ser validat per Padministracié competent, en aquest cas la Direccio General
de Tributs.

a. Aportacions inicials al capital de la cooperativa per part dels socis

Impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats

Pel que fa a les aportacions al capital social de la cooperativa, les que realitzin els
cooperativistes i que vagin destinades a formar part del capital social, tributaran per
I'lmpost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats, en la seva mo-
dalitat d’'operacions societaries (en endavant OS).

Larticle 19 del RDL 1/1993 diu:

«Art, 19. 1.

Son operacions societaries subjectes:

1. La constitucio, augment i disminucid de capital, fusio, escissio i dissolucio de

societats (...)».

Als efectes de la seva tributacioé per OS, i segons larticle 22 de 'esmentada llei, s'as-
similen determinades entitats a les societats mercantils, entre elles les societats civils.



Per tant, I'import de les aportacions realitzades pels socis i que s’'incorporin al capi-
tal social de la cooperativa tributaran per aquesta figura tributaria. El tipus impositiu
aplicable en aquest cas sera de '1%. Cal recordar que pel fet de tractar-se d’'una
societat cooperativa, ens podem acollir al regim fiscal (Llei 20/1990 del 19 de desem-
bre), en aquest cas i segons l'article 33.1, les cooperatives protegides es beneficiaran
d’exempcié pels actes de constitucio, ampliacio, fusio i escissio, entre altres.

b. Obtencio del sol per part de la cooperativa

Impost sobre el valor afegit

En aquest apartat comencarem amb el tractament que té aquest impost en les dife-
rents etapes del model, cal destacar que aquesta figura tributaria és la peca angular
des d’'un punt de vista fiscal i les seves implicacions son basiques en la viabilitat del
model.

A continuacio6 tractarem de les principals possibilitats que es podrien donar en aques-
ta etapa:

1. Si el transmitent és un tercer, persona fisica o juridica: la situaci6 més comuna
€s que es produeixi una compravenda, en cas que tingui la condicidé d’empresari,
'operacié estara subjecta i no exempta tributant, al tipus general de I'impost (art. 90
de la Llei 37/1992).

2. Si el transmitent és una Administracié Publica: en aquest cas es donen de forma
més comuna dues possibilitats.

2.1. En cas que 'Administracié transmeti, mitjancant la compravenda, el ter-
reny que passa a ser propietat de la cooperativa: en aquest cas ’Administra-
ci6 actua com un agent més del mercat, és a dir, té la condicié d’empresari
a efectes de I'impost, per tant sera una operacid subjecta i no exempta de
I'IVA. Igual que en el cas anterior, 'operacio tributara al tipus general del 16%.
Cal destacar que en cas que 'Administracié aportés el terreny gratuitament,
'operacié estaria subjecta i no exempta de I'impost pel fet de poder ser con-
siderada com una liberalitat; en aquest cas el tipus impositiu seria el mateix i
la base imposable, el valor de mercat del terreny.



2.2. LAdministracio cedeix a la cooperativa el dret de superficie durant un periode
de temps pactat i tant el terreny com I'edificacio reverteixen en la propietat
(PAdministracio) una vegada hagi transcorregut el termini de la concessio.

De conformitat amb el que es disposa en l'article 4t de la Llei 37/1992, del 28 de de-
sembre, de I'lmpost sobre el valor afegit, estan subjectes a I'lmpost els lliuraments de
béns i prestacions de serveis efectuades a titol onerds per empresaris o professionals
en el desenvolupament de la seva activitat empresarial o professional, fins i tot si
s’efectuen en favor dels mateixos socis, associats, membres o particips de les entitats
que les realitzen.

Segons estableix la lletra ¢) de I'apartat 1r de I'article 5& de 'esmentada Llei, a efectes
de I'lmpost sobre el valor afegit tindran la consideracié d’empresaris o professionals
qui realitzi un o més lliuraments de béns o prestacions de serveis que suposin I'explo-
tacio d'un bé corporal o incorporal amb la finalitat d’obtenir ingressos continuats en el
temps i, en particular, els arrendadors de béns.

Larticle 11 estableix el concepte de prestacid de serveis tot assenyalant en el seu
apartat 2, nUmeros 2 i 3, que en particular, es consideraran com a tals:

« 2. Els arrendaments de bens, industria 0 negoci, empreses o establiments mercan-
tils, amb o sense opcio de compra.

3. Les cessions d’us o gaudi de bens.»

Convé puntualitzar que la contraprestacié de l'operacid consistent en la constitucio
d’un dret de superficie és constituida per un canon periodic, en cas que existeixi (con-
traprestacio dineraria) i per les edificacions que passin a ser propietat del propietari
del terreny (’Administracio) una vegada hagi transcorregut el periode establert (con-
traprestacié en especie).

Per tant, d’aixo es despren que '’Administracio Publica té la condicid d’empresari per
la realitzacio d’'una activitat empresarial i, per tant, la constitucié del dret de superficie

estara subjecte a I'lmpost sobre el valor afegit.

En les operacions de tracte successiu 0 continuat, i en aquest cas la constitucio del
dret de superficie ho és a efectes de I'IVA, I'impost es meritara en el moment que sigui



exigible la part del preu que comprengui cada percepcid. No obstant aixd, quan no es
pacti preu o quan, havent estat pactat, no se n’hagi determinat el moment de I'exigibili-
tat, o0 aquesta sigui superior a I'any natural, la meritacié de I'impost es produira a 31 de
desembre de cada any per la part proporcional corresponent al periode transcorregut
des de linici de l'operacid, o des de I'anterior meritacio, fins a la data esmentada (CV
1446/07).

Cal destacar que en el cas de la constitucio del dret de superficie sense contrapres-
tacio periodica, a efectes de I'lmpost sobre el valor afegit, és una operacié de tracte
successiu, en que la contraprestacio estara constituida, exclusivament, per la reversié
de les instal-lacions.

Respecte a la base imposable corresponent a la constitucio del dret de superficie, cal
tenir en compte que la contraprestacio de la cessio és l'edificacid, que passara a ser
del propietari del terreny una vegada hagi transcorregut el periode establert (contra-
prestacié en especie); per tant es podra aplicar la regla de determinacio de la base
imposable continguda en el article 79. U26de la Llei 37/1992 que preveu que les opera-
cions en que la contraprestacio és no dineraria, es considerara com a base imposable
la que s’acordi en condicions normals de mercat en la mateixa fase de produccié o
comercialitzacié entre parts que fossin independents.

Per tant, la base imposable de 'operacid consistira en el valor de mercat del dret de
superficie en el moment de la signatura del contracte. Limport es repartira proporci-
onalment al llarg de la duracio del contracte, imputant periodicament en funcié de la
seva exigibilitat; en el cas de no existir canon periodic, sera el 31 de desembre, en la
proporcié al valor corresponent a cada periode, actualitzat d’acord amb criteris finan-
cers. Consulta Vinculant de la DGT V1446/2007 de 3 de juliol.

Cal tenir present que fins ara hem parlat de les quotes que suportara la cooperativa
en concepte d’'IVA, perd no de la seva deduibilitat, fet que quedara supeditat a si l'ac-
tivitat que realitzara la cooperativa estigui subjecta i no exempta. Aquest capitol sera
estudiat més endavant.

26. «Article 79. Base imposable. Regles especials.
a.) En les operacions la contraprestacio de les quals no consisteixi en diners, es considerara com
a base imposable la que s’hagués acordat en condicions normals de mercat, en la mateixa fase de
produccié o comercialitzacio, entre parts que fossin independents.

L



Impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats

Dins d’aquesta figura tributaria ens trobarem amb la modalitat d’actes juridics docu-
mentats. En qualsevol dels casos a qué hem fet referencia en el punt anterior, és a dir,
quan l'operaci6 esta subjecta i no exempta de I'lmpost sobre el valor afegit, apareixera
aquesta figura tributaria.

Segons l'article 28 del RDLEG 1/1993, de 24 de setembre, estaran subjectes les es-
criptures, actes i testimonis notarials, en els termes establerts en la mateixa normati-
va?7, tenint en compte que si les operacions relacionades amb els terrenys que hem
mencionat sén elevades a public es donaria el fet imposable de I'impost.

En el nostre cas, el subjecte passiu sera la cooperativa que adquireix el bé o el dret,
la base imposable sera I'import declarat en I'operacio i s’aplicara un tipus impositiu de
'1%.

c. Construccioé de l’edificacio

Impost sobre el valor afegit

Una vegada la cooperativa ja ha obtingut el terreny, tant per via de I'adquisicio directa
com pel dret de superficie, entrem en la seglient fase, que és la construccié de I'edi-
ficacio. La cooperativa suportara les quotes d’'IVA corresponents a les factures rebu-
des, que podran ser al 16%, tipus general de I'impost 0 al 7% en el cas d’execucions
d’obres tal com menciona l'article 91.U.3 de la Llei 37/1992, de 29 de desembre amb
la redacci6 de la Llei 53/2002:

«Article 91. Tipus impositius reduits.
U. S’aplicara el tipus del 7 % a las operacions seglients:

()

3. Les seguents operacions:

1r. Les execucions d’obres, amb aportacio de materials o sense, conseqléncia de
contractes directament formalitzats entre el promotor i el contractista, que tinguin per

27. Estaran subjectes les matrius i copies d’escriptures (a excepcio de les copies simples), aixi com les ac-
tes (documents on el notari consigna, a instancia d’una part, algun fet o circumstancia en que estigui
present i que, per la seva naturalesa, no és material del contracte, art. 197 Regl. Notarial) i testimonis
notarials. La tributacié sera sempre per la quota fixa. A més, les primeres copies d’escriptures i actes
notarials, quan: a) Tingui per objecte quantitat o cosa avaluable; b) Incloguin actes o contractes ins-
crivibles en el Registre de la Propietat, Mercantil o de la Propietat industrial; i ¢c) No estiguin subjectes
a ISD ni als conceptes de TPO o OS, d’aquest impost, tributaran pel gravamen gradual previst per la
Comunitat Autonoma corresponen i, en el seu defecte la normativa estatal



objecte la construccio o la rehabilitacio d’edificacions o parts d’edificacions destina-
des principalment a habitatges, inclosos els locals, annexos, garatges, instal-lacions i
serveis complementaris que hi estan situats.

Es consideren destinades principalment a habitatges les edificacions en que, al-
menys el 50 per 100 de la superficie construida, es destini a aquesta utilitzacio.

2n. Les vendes amb instal-lacio d’armaris de cuina i de bany i d’armaris de paret per
a les edificacions a qué es refereix el nimero 1r anterior, Que siguin realitzades com a
consequéncia de contractes directament formalitzats amb el promotor de la construc-
Ci6 o rehabilitacio de les edificacions esmentades.

3r. Les execucions d’'obra, amb aportacio de materials o sense, consequiencia de con-
tractes directament formalitzats entre les comunitats de propietaris de les edificacions
0 parts de les edificacions a qué es refereix el nimero 1r anterior i el contractista, que
tinguin per objecte la construccid de garatges complementaris de les esmentades
edificacions, sempre que les execucions d’obra es realitzin en terrenys o locals que
siguin elements comuns de les esmentades comunitats i el nombre de places de ga-
ratge a adjudicar a cada un dels propietaris no passi de dues unitats.

()

Per a poder acollir-nos a l'article 91.U.3 les operacions que es preveu realitzar han de
tenir per objecte la construccid o rehabilitacio d’edificacié destinades a habitatges. La
Direccié General de Tributs ha negat la condicié d’habitatge a altres tipus d’edifica-
cions, com poden ser les residencies, llars d’avis, etc., quan s’exploten en el desen-
volupament d’una activitat empresarial, perd admet aquesta condicié per a aquests
edificis quan la seva utilitzacié s’efectui al marge d’'una activitat empresarial (DGT CV
22-12-86, reiterada en contestacions posteriors, en quée s’assenyala la procedéncia de
la tributacié al 7% de les execucions d’obra per a la construccid).

Impost sobre construccions, instal-lacions i obres (ICI0).

LICIO és un tribut de titularitat municipal, indirecte i d’establiment voluntari. La seva
gestio esta atribuida exclusivament al municipi que I'estableixi i esta regulat pel Text
Refds de la Llei reguladora de les hisendes locals (LHL).

El seu fet imposable esta constituit per la realitzacio, dintre del terme municipal, de
qualsevol construccio, instal-lacid o obra per la qual s’exigeixi 'obtencié de la llicencia



d’obres urbanistica, tant si s’ha obtingut com si no, sempre que I'expedicid correspon-
gui a 'Ajuntament que I'atorga.

En el nostre cas, si escau, la cooperativa, com a propietaria de la construccio, instal-
lacio o obra, amb independéncia de la titularitat posterior de I'immaoble.

d. Lus de I’habitatge i el seu manteniment i conservacié

Impost sobre el valor afegit

Tal com ja s’ha comentat anteriorment, la cessié d’Us d’habitatges, i no pas usde-
fruit, és un concepte relativament nou dins del nostre marc tributari actual i, per tant,
amb la normativa vigent no és possible qualificar-la de forma explicita; per a tenir una
interpretacié dels efectes tributaris de la cessid d’Us (temporal o indefinida), caldria,
doncs, fer una consulta a la Direccid General de Tributs (DGT), si bé ja n’hi ha alguna
de relacionada amb el tema que comentarem més endavant.

Com a concepte aproximat al de la cessid d’Us de I'habitatge, pero juridicament dife-
rent, des del nostre punt de vista, es situa la figura de I'arrendament o lloguer. En el
nostre marc tributari i més concretament en I'lmpost sobre el valor afegit, és regulat
en l'article 20 de la Llei 37/1992, on queden establertes les exempcions en operacions
interiors. Més concretament 'apartat U.23¢ diu:

«Article 20. Exempcions en operacions interiors.

U. Estaran exemptes d’aquest impost les seguents operacions:

()

23. Els arrendaments que tinguin la consideracio de serveis d’acord amb lo disposat a
I article 11 d’aquesta Llei28 i la constitucio i transmissio de drets reals d’us i gaudi, que
tinguin per objecte els seglients bens:

()

a) Els edlficis o parts dels mateixos destinats exclusivament a vivendes o al seu poste-
rior arrendament per entitats gestores de programes publics de suport a I'habitatge o
per societats acollides al regim especial d’Entitats dedicades al arrendament d’habi-
tatges establert a I'lmpost sobre Societats. ['exempcio s’estendra als garatges i anne-
X0S accessoris als habitatges i els mobles, arrendats conjuntament amb aquells.

28. «Article 11. Concepte de prestacio de serveis.
U. Als efectes de I'lmpost sobre el Valor Afegit, s’entendra per prestacio de serveis tota operacio sub-
jecta a 'esmentat tribut que, d’acord amb aquesta Llei, no tingui la consideracio d’entrega, adquisicio
intracomunitaria o importacio de bens. Lo



L’ exempcié no comprendra:

()

d’) Els arrendaments amb opcid de compra de terrenys o habitatges el lliurament dels
quals estigues subjecte i no exempt a I'impost.

(o)

La principal problematica que ens podem trobar en aquest aspecte és que la DGT ca-
talogui la cessio d’us (indefinida o temporal) com una operacio analoga al lloguer i, per
tant, com una prestacié de serveis subjecta i exempta. Aquest aspecte produiria que
les quotes suportades en les diferents fases anteriors, basicament per la adquisicid
del terreny, la construccio i les posteriors, no fossin deduibles, la qual cosa suposaria
un increment molt important dels costos.

Cal recordar que els subjectes passius de I'impost podran deduir les quotes de I'lm-
post sobre el valor afegit en la mesura que els béns o serveis 'adquisicié o importacid
dels quals determinen el dret a la deduccio, siguin utilitzats pel subjecte passiu en
operacions de lliurament de béns i prestacions de serveis subjectes i no exemptes de
I'IVA, tal com queda regulat en I'article 94 de la Llei de I'VA. Aquest fet implica que no-
més si la cessié d’Us fos catalogada com una operacié subjecta i no exempta donaria
dret a la deducci¢ de les quotes suportades.

Per contra, sila DGT estableix que la cessio d’Us és una operacid subjecta i no exemp-
ta, donaria com a resultat que les quotes que suporta la cooperativa, tant per 'adqui-
sicio del terreny, durant la construccio de l'edificacio i les que suporti amb posterioritat
tindrien el caracter de deduibles per part de la cooperativa d’habitatges en regim de
cessio d’Us.

Cal destacar que hi ha una consulta vinculant de la DGT (V2364/2006 de 28 de no-
vembre) en la qual es tracta de la transmissié d’'uns drets d’Us privat i exclusiu a
perpetuitat d’uns immobles, derivats de la filiacié a una cooperativa, aixi com de I'Us
de les zones i serveis comuns, com a prestacio de serveis subjectes i no exempts de
'IVA. En aquest cas, I'’Administracié tributaria estableix que aquest dret d’Us, llevat
que es digui al contrari, no dona el dret que el titular del dret d’afiliacié pugui vendre
o gravar el bé immoble, ni fer-hi obres o altres canvis, substancials o no. El fet de ser
titular del dret de cessié d’Us no implica una capacitat de disposicié de 'immoble com
si en fos el propietari. En consequéncia, I'operacié en que es produeix una transmis-



si6 del dret d’afiliacié que permet als seus titulars I'Us privat i exclusiu a perpetuitat
d’'un immoble té la consideracié de prestacio de serveis. Respecte al tipus impositiu
que es preveu seria el general (16%). Cal dir que I'impost es meritara en la mesura de
I'exigibilitat de les quantitats que corresponguin; en el cas que la totalitat o una part
substantiva del preu fixat sigui exigible a I'inici de 'operacio, donara lloc a la meritacio
del tribut en proporcié al seu import.

Daltra banda, les contraprestacions satisfetes en concepte de manteniment, con-
servacio i despeses generals, sempre que no es considerin dintre de la cessid d’Us
(en cas que fos tractat com una operacié exempta), es podrien considerar com a
prestacions de serveis, subjectes i no exemptes i, per tant, tributarien al tipus general
de I'impost. Aquest fet podria produir que la cooperativa es pogués deduir les quotes
d’IVA suportat de forma parcial, regla de prorrata, en funcié de la relacié d’'operacions
subjectes i exemptes i no exemptes.

Impost sobre societats

En l'actualitat les cooperatives sén subjectes passius de I'lmpost sobre societats i es
regeixen pel Reial decret legislatiu 4/2004, de 5 de marg, pel qual s'aprova el text refos
de la Llei de I'lmpost sobre societats, i també per la Llei 20/1990, de 19 de desembre,
sobre regim fiscal de cooperatives.

Amb la legislacio tributaria actual, les cooperatives, segons 'article 2 corresponent al
Titol primer, distingeix entre cooperatives protegides i especialment protegides. Els
principals beneficis de caracter tributari de qué gaudiran les cooperatives respecte a
aquest impost seran els seglents:

e EnI'lmpost sobre societats s’aplicaran els seglients tipus impositius:

— Alabase imposable, positiva 0 negativa, corresponent als resultats cooperatius:
20%.

— Ala base imposable, positiva 0 negativa, corresponent als resultats extracoope-
ratius: tipus general de I'impost.

e Gaudiran, en el IS, de llibertat d’'amortitzacio els elements d’actiu fix nou amortitza-
ble, adquirits en el termini de tres anys a partir de la data de la seva inscripcio en el
Registre de Cooperatives de les (Comunitats Autonomes) CA.

e Addicionalment, les cooperatives especialment protegides, gaudiran d’una bonifi-
cacio del 50% de la quota integra.



En el nostre cas, les contraprestacions satisfetes pel concepte de cessid d’Us i man-
teniment i conservacio serien ingressos de la cooperativa i, per tant, s'integrarien en la
base imposable corresponent als resultats cooperatius.

Impost sobre béns immobles

LImpost sobre béns immobles és un tribut directe que grava el valor del béns immo-
bles en els termes establerts en la Llei reguladora d’hisendes locals, Rdleg 2/2004
de 5 de marg. En l'article 61 s’estableix que constitueix el fet imposable de I'impost la
titularitat d’'una série de drets sobre els béns immobles rustics i urbans.

En aquesta direccio, la titularitat dels drets d’afiliacid no constitueixen la realitzacié del
fet imposable de I'impost; per contra, la cooperativa com a titular directa de la propi-
etat dels immobles en sera el subjecte passiu, amb independéncia que després es
pugui repercutir la carrega suportada.

e. Transmissio de la cessié d’us: retorn del capital aportat i la seva actualitzacio

En aquest cas ens trobem en la situacid que el titular de la cessié d’Us deixa el pis i
la cooperativa li retorna el capital aportat actualitzat en funcié de I'lndex de Preus al
Consum i el nombre d’anys que ha tingut la condici¢ de soci cooperativista.

Pel que fa a la cooperativa, I'actualitzacié del capital tindria caracter de despesa de-
duible de I'lmpost de societats. En el cas del cooperativista, la retribucié del capital en
la tributacié en I'lmpost sobre la renda de les persones fisiques és al tipus fix del 18%,
ja que s’inclouria en la base de l'estalvi.

5. CANVIS A INTRODUIR EN MATERIA TRIBUTARIA

Tal com hem deixat clar al principi d’aquest informe, el concepte de cessid d’'Us no
existeix explicitament dins I'ambit tributari espanyol i, per tant, amb la legislacié actual,
estaria subjecte a interpretacio per part de '’Administracié tributaria estatal i autono-
mica.

Aquest suposit comporta que des del punt de vista fiscal siguin interessants canvis
normatius amb la finalitat d’obtenir una fiscalitat favorable que faci més facil I'accés a
I'nabitatge per part de determinats segments de la poblacio al qual va dirigit aquest
model.



Basicament els canvis normatius, que ja es mencionen com a punts a estudiar en
'’Annex Il del Pacte nacional per a I'habitatge 2007-2016, afectarien per una banda
I'lmpost sobre el valor afegit, i per l'altra, I''mpost sobre societats.

L'IVA com a peca angular del model de cessié d'lUs
La peca clau sobre la qual girara el model de cessio d’Us sera que sigui catalogat com
una prestacioé de serveis subjecta i no exempta de I'lmpost sobre el valor afegit.

Aquest fet comportaria una reduccié de costos que faria que el preu final que pagaria
'usuari de I'habitatge fos el més reduit i competitiu possible, ja que I''VA que suporta-
ria la cooperativa durant les diferents etapes del model seria deduible i suposaria una
reduccio de costos respecte al model actual de lloguer, en que I'lVA és un cost, pel fet
de tenir la catalogacioé d’operacioé subjecta i exempta.

En pagines anteriors ja hem tractat del tema que les quotes que suporta la coope-
rativa en concepte d’IVA tinguin el caracter de deduibles; només recordarem que
aquesta quota estara supeditada al fet que el subjecte passiu (la cooperativa) realitzi
operacions de lliurament de béns o prestacid de serveis subjectes i N0 exemptes de
l'impost.

Una vegada obtingut I'objectiu que la cessié d’us, com a tal, sigui una operacio cata-
logada com a subjecta i no exempta, del que es tracta és que 'esmentada prestacio
de serveis estigui gravada a un tipus impositiu superreduit del 4% (article 91.Dos de
la LIVA), amb la finalitat que el cost final que satisfa el soci usuari del pis (persona fisica
amb la condicié de soci cooperativista) sigui el minim possible i aixi poder aconseguir
el principal objectiu del model, que és millorar I'accés a I'habitatge.

Aplicacié del Régim fiscal de cooperatives: Cooperativa especialment protegida

Un altre punt important seria que les cooperatives d’habitatges en régim de cessio
d’us poguessin acollir-se a I'article 34 de la Llei 20/1990, de 19 de desembre, pel qual
es regulen els beneficis fiscals reconeguts per les cooperatives que tenen la condicié
d’especialment protegides, basicament una bonificacié del 50% de la quota inte-
gra de I'lmpost sobre societats.



VIl. ASPECTES ECONOMICS
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INTRODUCCIO

Lobjectiu d’aquest capitol és posar de manifest la viabilitat economica i financera del
model tenint en compte que els parametres i hipotesis que s’han utilitzat per a fer els
calculs corresponents estan basats en dades de principis de I'any 2007. Per tant és
possible que en el moment de llegir-les algunes d’elles hagin pogut variar a l'alca o a la
baixa, en especial les que tenen com a referencia el mercat financer i els preus taxats
establerts pels organismes corresponents.

Encara que el nostre treball ha estat dissenyar un model estandard que permetés
assolir quotes de viabilitat raonables, qualsevol projecte que es vulgui portar a la prac-
tica requerira una analisi detallada i adaptada a cada zona especifica, amb les analisis
d’inversié i finangcament especific.

Amb I'anim de facilitar la lectura d’aquest capitol, hem estructurat la presentacié en
els seglients apartats:

. Zona tipus i dades basiques de la promocio
. El cost de la inversio
. El finangament i les subvencions
. Estat d’origen i aplicacié de fons durant el periode de construccio
. Principals hipotesis utilitzades en el model
. El preu de la cessi6 d’us
El compte d’explotacio
. El cash-flow del projecte
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Passem a tractar a continuacié cada un d’aquests punts.



1. ZONA TIPUS | DADES BASIQUES DE LA PROMOCIO

El desenvolupament del model s’ha realitzat sobre una promocié tipus que hem si-
tuat a la ciutat de Sabadell, provincia de Barcelona, municipi que té una poblacié de
200.000 habitants.

Aquest perfil d’habitatges es trobarien dins del que es cataloga com a zona A, dintre
el regim d’habitatges de promocioé oficial. Aixo li adjudica un preu per al modul Util de
1.863 euros per mz2 i de 1.416 euros per m2 per modul construit.

S’ha previst en I'estudi la construccié de 50 habitatges per a dedicar-los a lloguer
protegit. La composicidé de cada habitatge és de dues habitacions amb garatge i tras-
ter. Tambeé s’inclou en el procés de construccié un local comercial situat a la planta
baixa de I'edifici. Finalment la promocié constaria d’una planta baixa més sis plantes
superiors.

Les superficies en mz Utils per cada unitat son les seglients: habitatge 57,6 mz2, garat-
ge, 23,38 m2, traster 7,92 m2 i un local comercial de 358,63 m2.

S’ha utilitzat la hipotesi que 'adquisicié del solar per a dur a terme la construccié es fa
mitjancant compravenda, a un cost equivalent al 15% del preu del modul construit.

Vegeu a continuacié un quadre resum amb les dades descrites anteriorment:

Nre. d’habitants 200.000
Provincia Barcelona
Comunitat Autonoma Catalunya
Tipus de promocid HPO
Régim de la promocid CUS HPO
Zona HPO Zona A
Adquisicio del solar cv
Tipologia plurifamiliar PB + 6




Vegeu un detall dels metres quadrats utils i construits distribuits en els capitols d’habi-
tatges, garatges, trasters i local comercial:

Habitatge 2.880,21 3.789,75
Garatge 1.168,75 1.375,00
Traster 396,00 495,00
Local comercial 358,63 394,10
Total 4.803,59 6.053,85

2. EL COST DE LA INVERSIO

En aquest capitol s'analitza el cost total de la inversio per a portar a terme la construc-
ci6 de 'immoble compost pels 50 habitatges, amb els seus corresponents garatges i
trasters, més un local comercial.

El cost de la inversié s’obté com a resultat de multiplicar els metres quadrats construits
per la despesa estimada de cost de construccié per metre quadrat, que sera diferent
segons s’apliqui a habitatge, garatge, traster o local comercial. Vegeu un quadre re-
sum d’aquests costos per metre quadrat:

Habitatge 2.880,21 3.789,75 800,00 €
Garatge 1.168,75 1.375,00 380,00 €
Traster 396,00 495,00 400,00 €
Local comercial 358,63 394,10 300,00 €
Total 4.803,59 6.053,85 626,67 €

Addicionalment s’ha calculat el cost total de la inversi6 afegint la resta de costos de
construccio incloent-hi el preu del solar, que, com ja s’ha detallat en el punt anterior,
s’ha calculat a un 15% del preu del modul construit i que és de 809.871,05 euros.
També s’inclouen altres despeses, com els honoraris facultatius, les despeses legals
de la promocid, les generals que inclouen el cost de gerencia del projecte, les de
comercialitzacio i postvenda i els interessos intercalaris meritats durant el periode de
construccio.



El cost final de la inversié sense tenir en compte el solar seria de 5.967.860,09 euros i
afegint-hi el cost calculat del solar seria de 6.777.731,14 euros.

Vegeu un detall de I'import calculat per cada una de les despeses esmentades:

Preu d’adquisicié solar 805.168,47
Despeses documentals 0,05% 402,58
Despeses addicionals Ens Locals 100,00
Aixecament topografic 1.200,00
Estudi Geotecnic 3.000,00

| Pressuposttotalobra 409035120 |
Construccio i obra civil 3.870.530,00
Escomeses - ET 60.000,00
Bolletins instal-lacions 5.000,00
Revisio preus i varis obra 1,50% 58.057,95
Control de Qualitat 1,25% 48.381,63
Seguretat i Salut 1,25% 48.381,63

| HonorarisFacuttaus 46910824 |
Arquitecte, Avantprojecte i P. Executiu 6,0% 232.231,80
Direccio Tecnica 2,5% 96.763,25
Direcci6 d’obra 1,7% 65.799,01
Enginyeria, Estructures 1,5% 58.057,95
Visats Col-legials 7,0% 16.256,23

| DespeseslegalsdelaPromocé 32905952 |
Llicencia d’obres 5,0% 193.526,50
Declaracio d’'obra nova 0,7% 62.934,01
Taxes Habitatges HPO 3.000,00
Impost d’Activitats Economiques 3.200,00
Asseguranca decennal LOE 1,7% 65.799,01
Taxa Llicencia 600,00

| DespesesGenerals delaPromocio 72251210 |
Despeses Gerencials 12,0% 683.806,80
Administracio i Gestio 1,0% 38.705,30
Despeses Comercialitzacid lloguer 0,0% -
Despeses Publicitat 0,0% -

Despeses postvenda 0,3% 11.611,59




3. EL FINANGAMENT I LES SUBVENCIONS

Per a tirar endavant el projecte s’ha previst una estructura de finangament que utilitza
els seglients instruments:

a. Aportacions inicials dels usuaris
b. Préstec hipotecari de la promocié de I'immoble
c. Polissa de credit per al financament de les subvencions

Tanmateix, el projecte gaudeix d’'una subvencié en concepte de subsidi als interes-
sos del préstec de promotor que no formen part de I'estructura financera en I'estat
d’origen i aplicacié de fons durant el periode de construccid. Perd que serveixen per a
facilitar la viabilitat durant el periode d’explotacio.

A continuacié detallem cada un dels instruments esmentats.
a. Aportacions inicials dels usuaris

S’ha previst que els futurs usuaris que gaudirien del dret d’Us de I'habitatge haurien de
fer una aportacio inicial equivalent al 10% del cost de la inversio de I'habitatge. Aquest
import per a un usuari d’'un habitatge tipus compost d’habitatge 57,6 m2, garatge,
23,38 m2, traster 7,92 m2 seria de 13.555,46 euros.

Si multipliquem aquest import pels 50 usuaris previstos tindriem una aportacio per a
aquest concepte de 677.733,11 euros.

b. Préstec hipotecari de la promocio de I'immoble

Laportacio de fons més important al projecte és el financament hipotecari de la pro-
mocid. Aquest s’ha calculat tenint en compte que I'entitat financera atorgaria un prés-
tec hipotecari del 80% sobre el preu taxat de cada unitat constructiva, excepte el local
comercial, per al qual hem calculat un 70%.

Aix0d suposaria una aportacio total de fons de 4.555.191,45 euros en concepte de
préstec hipotecari al promotor. Latorgament d’aquest préstec té una dificultat afegida
en risc de I'entitat, ja que una vegada acabada la promocio, la propietat no es traspas-
sa a l'usuari, sind que resta en la cooperativa.



c. Polissa de crédit per al financament de les subvencions

Per ultim, el projecte requereix també un endeutament addicional que pot ser financat
amb la garantia de les subvencions que ’Administracié atorga als promotors d’habi-
tatges protegits que obeeixen a:

Caracteristiques de I'immoble
Metres quadrats construits
Mobilitat interior de I'habitatge
Sostenibilitat i ecoeficiencia
Urbanitzacio

Vegeu un detall d’aquestes subvencions que son aplicables al nostre model:

Subvencid habitatges que no superin els 70m2 u e/viv
Zona A 15.000,00 €
Habitatges <45m2 (20% ec) 17.200,00 €
Subvencio sol en dret superficie / Propietat e/viv
Zona A 2.000,00 €
Subvencié Mobilitat interior e/viv
Zona A 1.000,00 €
Subvenci6 Sostenibilitat i Ecoeficiencia e/viv
Zona A 1.500,00 €
Subvencid Urbanitzacio e/viv

En funcié del compliment d’un dels requisits o de tots, el promotor rebra un import
de subvencio per habitatge. En la nostra analisi, ens acollim a totes les modalitats de
subvencio i aixd ens permet gaudir de 975.000 euros a cobrar de '’Administracio, que
equival a un import de 19.500 euros per habitatge.

En aquest sentit el fiangcament que es preveu ingressar de les entitats financeres es del
100% d’aquest import, a retornar en el moment de cobrament de la subvencio.



Vegeu un detall del cost del financament utilitzat en el nostre model:

Periode d’Inversid P. Hipotecari 513%
P. Credit 5,50%
Comissi6 Obertura PC 0,50%
Periode d’Explotacio P. Hipotecari
1-5 anys 513%
5-10 anys 5,50%
10 anys segiients 6,00%

d. Subsidi de capital i interessos del préstec del promotor

En aquest sentit ’Administracié també subvenciona una part del capital i dels inte-
ressos del préstec del promotor durant el periode d’explotacié de 'immoble. Limport
d’aquesta subvencio en el nostre projecte seria d’1.999.729,05 euros, que equival a un
import de 39.994,58 euros per habitatge.

Vegeu un resum de les subvencions del projecte diferenciades per la seva aplicacié a
inversio o a I'explotacio:

Subvencions 975.000,00 € 19.500,00 €
Subsidi Préstec 1.999.729,05 € 39.994,58 €
Ajuts Pablics Totals 2.974.729,05 € 59.494,58 €
% sobre inversid total 43,89€




4. ESTAT D’ORIGEN | APLICACIO DE FONS DURANT EL PERIODE DE
CONSTRUCCIO

De les dades comentades en els dos punts anteriors corresponents a cost de la
inversio i fonts de financament del projecte, obtenim a continuacié la seglent analisi
d’origen i aplicacié de fons del model durant el periode de construccio.

Aportacié usuaris 67777311 € Despesa promocio 6.432.513,70 €
P. Hipotecari 4.555191,45 €

P. Hipotecari Local 75312510 € Interessos intercalaris 345.21744 €
TOTAL 5.986.089,67 € 6.777.731,14€
Saldo caixa Promoci6 -791.641,47 €
Polissa de crédit prevista 975.000,00 €

Subvencid per cobrar 975.000,00 € Saldo Final 183.358,53 €

D’acord amb l'analisi, el projecte iniciaria el periode d’explotacié amb un excedent de
caixa de 183.358,53 euros i amb els endeutaments hipotecaris sobre els habitatges
(4.555.191,45 euros) i sobre el local comercial (753.125,10 euros), aixi com de la polissa
de credit pignorada amb les subvencions pendents de cobrament (975.000 euros)
que es mostren en el quadre anterior.

5. PRINCIPALS HIPOTESIS UTILITZADES EN EL MODEL

A I'hora de construir el compte d’explotacid del model s’han utilitzat les segUents hi-
potesis de treball.

Increment per IPC

S’ha considerat que els ingressos derivats de la cessid d’Us aixi com els contractes
de serveis i despeses aplicables al projecte s’incrementen anualment d’acord amb un
index de Preus al Consum (IPC) del 3% anual.

index de desocupacié dels habitatges

Hem considerat que tots els habitatges no estarien ocupats i hem previst que un 5%
estarien desocupats permanentment.



index de morositat
Aplicant un criteri de prudencia hem considerat que només es cobren un 95% dels
ingressos previstos, deixant un 5% com a morosos incobrables.

Honoraris de gestié sobre la construccié de I'immoble
S’ha aplicat un percentatge del 12% en concepte d’honoraris de gestid del projecte,
sobre el cost de la inversio.

Honoraris de gestié sobre la construccié de I'immoble
S’han considerat uns honoraris per a retribuir la tasca de gestié durant el periode d’ex-
plotacié del 9% sobre els ingressos, que creixera anualment amb I'lPC.

Despeses de manteniment ordinari
S’ha considerat una despesa del 2% sobre 'ingrés, creixent anualment amb I'IPC
excepte pel primer any que s’ha considerat un 3% sobre I'ingrés.

Despeses de manteniment extraordinari

S’ha considerat que no es produira cap despesa durant els primers cinc anys, a partir
del sise any s’aplica el 0,30% sobre el cost de I'obra, que creix fins al 0,45% a partir
de l'any onze.

Despeses d'assegurances

S’han previst dues assegurances, una de responsabilitat civil i una altra sobre les
instal-lacions. El cost estimat ha estat del 0,05% cada una d’elles sobre el cost de
I'obra, que creixera anualment amb I'lPC.

Despeses varies
També s’ha tingut en compte un capitol de despeses varies per un import de '1%
sobre els ingressos de cada exercici.

Amortitzacié economica dels actius
S’ha considerat una amortitzacié dels actius, tant dels habitatges com del local co-
mercial a seixanta anys.

Impostos

S’ha considerat I'aplicacié d’'un IVA hiperreduit del 4% a les quotes d’Us, la qual cosa
permet una deduccid tant de I'lVA de la construccié com de I'lVA durant el periode
d’explotacio.



També s’ha considerat I'aplicacié del regim de cooperativa especialment protegida
amb una bonificacio del 50% en I'impost de societats. Aixd suposaria pagar només
un 10% en I'Impost sobre societats.

6. EL PREU DE LA CESSIO D’US

Pel que fa als ingressos, el model ha tingut en compte el preu maxim per m2 aplicable
als habitatges de proteccio per a poder gaudir de les subvencions. En aquest sentit el
preu aplicat per m2 és el seglient:

Habitatge 5,66 € 67,92 €
Garatge 340€ 40,75 €
Traster 340€ 40,75 €
Local comercial 5,00 € 67,92 €

Amb aquestes dades podem calcular el preu que hauria de pagar el primer any (2008)
un usuari per un habitatge de 57,6 m2, un garatge de 23,38 m2 i un traster de 7,92 m2
(461,43 euros), més el manteniment ordinari de 'immoble (73,88 euros) tot aixd amb
IVA inclos. Vegem-ne a continuacié un quadre resum:

Preu mensual d'ts
Preu mensual garatge
Preu mensual traster

VA

Manteniment mensual (VA inclos) 73,88 €




7. EL COMPTE D’EXPLOTACIO

Amb totes les hipotesis exposades i la definicid de preu establerta en I'apartat anterior
per a la cessio d’Us podem obtenir un compte d’explotacio per als propers vint-i-cinc
anys com ara el seguent:

Cessio d'Us habitatges 201.492,58 | 226.781,67 | 262.902,11 | 304.775,60 | 353.318,46 | 409.592,93
Cessi6 d'Us places garatge 49.057,77 | 55.214,95 | 64.009,26 | 74.204,27 | 86.023,09 99.724,34
Cessio d'Us trasters 16.621,93 | 1870812 | 21.687,84 | 2514215 | 29.146,65 | 33.788,95
Locals comercials 22.163,40 | 2494510 28.918,20 33.524,12 | 38.863,65 45.053,62

Manteniment - Despeses Com | 44.328,37 | 49.891,97 57.838,47 | 67.050,47 | 77.730,63 90.110,44

Desocupacio -16.683,20 | -18.777,09 | -21.767,79 | -25.234,84 | -29.254,10 | -33.913,51
Morositat -16.683,20 | -18.777,09 | -21.767,79 | -25.234,84 | -29.254,10 | -33.913,51

Assegurances 3.870,53 4.356,32 5.050,16 5.854,52 6.787,00 7.867,99
Manteniment 10.009,92 7.510,84 8.707,12 | 10.093,94 11.701,64 13.565,41
Manteniment extraordinari 0,00 0,00 22.725,;74 | 26.34536 | 30.541,49 | 35.405,96
Administracid i estructura 30.029,76 | 33.798,76 39.182,03 | 45.422,71 52.657,37 | 61.044,33
Despeses Varies 3.336,64 3.755,42 4.353,56 5.046,97 5.850,82 6.782,70

Interessos PH 148.179,92 | 135.010,75 | 140.595,25 | 120.975,83 | 75.426,25 19.756,38
Interessos PH LC 37.656,26 | 34.255,60 | 32.065,05 | 24.802,48 | 15.310,60 0,00

Amortitzacio 117.395,88 | 117.395,88 | 117.395,88 | 117.395,88 | 117.395,88 | 117.395,88
Amortitzacio subvencio 39.000,00 | 39.000,00 | 39.000,00 | 39.000,00 | 39.000,00 | 39.000,00

Impost sobre Societats 0,00 4.090,41 6.074,55 | 13.728,94 | 24.990,27 38.762,46
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8. EL CASH-FLOW DEL PROJECTE

Partint del resultat abans mostrat d’interessos, amortitzacions i impostos (EBITDA),
calcularem quin és el flux de caixa (cash-flow) que ens queda al final de cada exerci-

Ci.

Per aixo restarem de 'EBITDA:

e |limport de la quota de préstec hipotecari ja subvencionat dels habitatges

e ['import de la quota de préstec hipotecari del local comercial

e l'impost sobre societats

El resultat final sera el cash-flow anual del projecte. A continuacié detallem en un
quadre el cash-flow per als anys primer, cinque, desé, quinze, vinté i vint-i-cinquée del

projecte.

Capital Subvencionat
Interessos Subvencionats

Suma (capital subv. + int. subv.)

Amortitzacié Capital PH
Interessos PH

Quota PH
Quota final subvencionada

PH Local Comercial

Impost de Societats

34.300,13
85.501,40
119.801,54

93.744,66
233.681,32
327.425,98

207.624,44

53.436,08

0,00

41.898,88
77.902,65
119.801,54

114.512,58
212.913,40
327.425,98

207.624,44

53.436,08

4.090,41

39.647,99
53.733,44
93.381,42

143.388,21
194.328,69
337.716,90

244.335,48

55.724,71

6.074,55

4919217
44189,26
93.381,42

183.864,35
165.165,08
349.029,43

255.648,01

55.724,11

13.728,94

65.830,22
27.551,21
93.381,42

246.051,98
102.977,46
349.029,43

255.648,01

55.724,71

24.990,27

329.273,05
19.756,38
349.029,43

349.029,43

55.724,71

38.762,46




VIIl. ESTUDI DE MERCAT

Antoni Solanilla
Soci consultor de BARCELONA ECONOMIA.
asomaru@terra.es

Estudi de mercat sobre el comportaments de diferents targets respecte del
model d’habitatges en régim cooperatiu i en cessio d’us
(Resum)

Lestudi es va realitzar sobre la base de les opinions expressades a través de la meto-
dologia de Focus Group, per diferents persones que encaixaven en 5 perfils de clients
potencials del model d’habitatges en cessio d’Us: 1.- Joves independents, 2.- Parelles
joves, 3.- Dones separades, 4.- Homes separats i 5.- Parelles adultes.

Els temes sobre els quals van ser consultats van ser:
- La seva percepcié sobre el mén del lloguer
- La seva opini¢ sobre els diferents aspectes del Model de Cessid d’Us

Aplicada la metodologia, els principals resultats obtinguts van ser:

En termes generals, hi ha un alt nivell d’'insatisfaccio actual amb la situacio de I'habitat-
ge; de fet, alguns perfils viuen amb angoixa; amb una clara sensacié de risc d’incre-
ment de precarietat social. Un altre element important és que la cultura de la compra
d’habitatges no ha canviat, sind que persisteix en la ment dels diferents perfils, sino-
nim d’inversié segura per tal d’assegurar el futur.



Respecte de la formula d’accés a I'habitatge proposada pel Model de Cessié d’us,
en general va ser ben rebuda per tots els perfils de clients potencials, sobre tot per la
possibilitat d’accedir a;

- Habitatges de qualitat.

- Contractes de cessi6 d’'Us de llarg termini.

- Quotes mensuals inferiors i més accessibles que les que ofereix el mercat de llo-
guer.

- Habitatges d’1, 2 i 3 habitacions + aparcament + traster + zona comunitaria.

En relacio al preu, I'expectativa dels diferents perfils apunta al desig de pagar un preu

assumible que fluctui entre els 500 i 600 € mensuals. Aixd es dona perqué

- S’assumeix que per menys de 500€ no és possible obtenir 'habitatge desitjat.

- Es veu en els 600 € el preu maxim possible de pagar per un model d’aquestes
caracteristiques.

- Per sobre els 600 € s’estaria proper a preus de mercat (800-900€); i per tant no
contractaria la proposta (ni amb promeses de contracte estable a llarg termini).

Respecte de les caracteristiques dels habitatges, I'opcié predilecte de tots els perfils
és la de 3 habitacions, doncs es considera que té un cost assumible, al temps que
ofereix un major espai, per tant, una millor qualitat de vida. No obstant hi ha diferénci-
es en les preferencies dels diferents perfils consultats, sobre la base de la férmula de
pagament de la quota d’accés al model.

La modalitat preferida pels perfils més “moderns” o per aquells que tenen riscos de
precaritzacio social és la de pagar una quota d’entrada d’'un 5% del valor total de I'ha-
bitatge per tenir després un lloguer més alt, mentre que la modalitat preferida pel perfil
més classic, de parelles adultes, és la de pagar una quota d’accés més alta, d’'un 10%
del valor total de I'habitatge, i tenir després una quota de lloguer més baixa.

Aquestes s6n només algunes de les conclusions d’aquest estudi de mer-
cat. El resum sencer del mateix es pot trobar a la web: http://www.gencat.cat/
treball/departament/centre_documentacio/publicacions/cooperatives_societats/ipfc/
promocio/index.html
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