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A TALL DE PRESENTACIO...

Els éssers humans som animals de costums i tendim a assimilar rapidament allo que no
podem modlificar. El convenciment que el nostre pais esta immers en una crisi realment pro-
funda esta fent que ens hi anem acostumant, que creiem que nosaltres sols no en sortirem,
que necessitem que algu altre hi faci més que nosaltres.

Aquesta crisi, que varem definir primer d’«<immobiliaria», després de «financera» i que final-
ment va ser qualificada «de valors», ha convertit en habituals frases com «després de la crisi,
res no tornara a ser igual» o «les crisis generen oportunitats». A principis de 2008 els primers
impulsors de Projectae varem comencar a sentir que la crisi ens havia arribat i que, ben aviat,
es notaria arreu. En desconeixiem I'abast i la magnitud que agafaria, pero hi varem veure
I'oportunitat que representava. Varem creure que Si no ens posavem en marxa de forma im-
mediata i intentavem definir els nous valors que haurien de regir el nostre sector, la sortida de
la crisi ens arribaria de la mateixa manera que hi haviem entrat i tot seguiria igual.

Si I'objectiu real de les politiques d’habitatge, més enlla del que diguin textos constitucionals
i declaracions més o menys pomposes, és el benefici social, entes com l'accés efectiu de
tothom a I’habitatge, la primera premissa, I'objectiu principal, és que aixo sigui economica-
ment possible per a tothom sense haver de destinar-hi més del 40% dels seus ingressos.
Només amb aixo les linies d’actuacio comencen a quedar dibuixades. Cal incidir, especial-
ment, en els components que tenen una major repercussio a I'hora de fixar el preu final
de I'habitatge. | de la manera de fer-ho es tracta en els punts que conformen el capitol 5
d’aquest opuscle, en qué detallem tota la nostra proposta.

Hem deixat per al final algunes de les reflexions i de les analisis que varem comencar fent
sobre el funcionament del sector immobiliari i el paper de les administracions publiques du-
rant els anys anteriors. Extreure’n conclusions ha estat relativament facil, perd ordenar-les
i convertir-les en un nou model aplicable a una societat fortament mediatitzada ens ha fet
arribar a un plantejament ambicios i innovador: la resposta passa per dibuixar les grans linies
del que descrivim com una nova cultura de I’habitat. Tot ha comencat a tenir sentit quan hem
definit I'objectiu principal.

Anar avancant en la implantacié d’una nova cultura de I'habitat és el principal objectiu de
Projectae. Pero per a aquesta nova cultura que propugnem I'abaratiment del preu no és
I'objectiu Unic, ni potser el més important. Les nostres propostes incideixen en tots els as-
pectes dels processos que se segueixen en el sector immobiliari, des de la creacid de sol
fins al servei de postvenda. | tenen, per damunt de tot, I'objectiu d’obtenir uns habitatges
que responguin a les necessitats reals dels seus usuaris, que facilitin la relacio entre els seus
veins i ho facin des de criteris de sostenibilitat i eficiencia, en el sentit més ampli que puguem
donar a aquestes paraules | a aquests valors. Per fer-ho possible, el nostre projecte proposa
canvis estructurals i funcionals en el sector immobiliari i, molt especialment, en els agents
que hi intervenen.

Pere Puges i Dorca
Gerent de Projectae, SCCL
Setembre de 2010



1. QUI SOM

Projectae és una cooperativa de serveis amb una estructura flexible que li permet cobrir
qualsevol servei dels que intervenen en els processos immobiliaris, amb capacitat per actuar
en qualsevol municipi de Catalunya i amb voluntat d’ajudar a impulsar projectes semblants
en altres paisos.

Els socis de la cooperativa som professionals i empreses que, d’una forma directa, exer-
cim una activitat vinculada amb el procés immobiliari: gestors de projectes, arquitectes, eng-
inyers (d’instal-lacions, de tecnologies ambientals, calculistes, etc.), urbanistes, interioristes,
advocats, economistes, aparelladors, constructors, industrials del sector, gestors d’obra,
dissenyadors grafics, publicistes, assessors fiscals i comptables, assessors financers, in-
formatics, etc.

La composicié de Projectae és plural i, ja avui, cobreix tots els serveis que intervenen en
qualsevol procés immobiliari, perd aquesta pluralitat no és una condici¢ suficient per ga-
rantir la viabilitat d’aquest projecte empresarial. L'estructura de Projectae garanteix I'aplicacioé
real del principi de «pensar globalment per actuar localments.

Som, alhora, una plataforma comercial creada per posar en contacte els professionals i
les empreses que en sén socis, entre si 0 amb els possibles clients, i una xarxa impulsora
de projectes immobiliaris innovadors.

Ens hem organitzat en una cooperativa de serveis, Projectae SCCL, perque hem cregut que
és la forma d’organitzacié que millor ens assegura:

* Participar en una organitzacié empresarial propia, en pla d’igualtat amb la resta de
socis i amb un funcionament democratic,

° Mantenir la maxima autonomia de cada soci per organitzar el seu treball;

° Competir en un mercat global en qué cada cop és més dificil que els professionals
liberals, els autonoms i les petites empreses subsisteixin individualment;

e Oferir els nostres serveis directament a l'usuari final, eliminant els intermediaris i
competint amb avantatge tant perque podem oferir un servei més rapid, directe i
més personalitzat com perqué sera un servei amb la millor relacié qualitat/preu.

Tots els professionals i les empreses vinculats al sector immobiliari poden ser socis de Pro-
jectae, pero la seva admissio resta condicionada a I'acreditacio professional, a I'acceptacio
dels principis del moviment cooperativista internacional i a I’aplicacié efectiva dels valors que
conformen l'ideari de Projectae.




2. VALORS

La xarxa de socis de Projectae ha d’actuar des d’uns principis clars i assumits plenament,
que es concreten en els punts seglents:

° Democracia: tots els socis de la cooperativa tenen els mateixos drets i els mateixos
deures i totes les decisions es prenen democraticament.

* Participacio: les estructures de la cooperativa han d’afavorir la participacié de tots els
socis a tots els nivells i han d’actuar amb la maxima transparéncia.

° Complementarietat: tots els professionals i les empreses d’aquesta estructura han
de desenvolupar activitats complementaries, de manera que tots tinguin espais o
sectors de coincidéncia i tots puguin sumar en un determinat moment o projecte.

* Flexibilitat: és necessari mantenir la independéencia d’actuacié de cada empresa i de
cada professional que formi part d’aquesta estructura, com a cami per ampliar I'oferta
de serveis sense que aixo representi una major complexitat ni per als clients ni per als
mateixos professionals i empreses.

° Compromis: formar part d’aquesta estructura ha de comportar un doble compromis:
donar prioritat als projectes o a les actuacions conjunts i oferir als nostres clients els
serveis de la resta de professionals i empreses d’aquesta estructura.

° Qualitati competitivitat: cal que les empresesi els professionals d’aquesta estructura
ofereixin sempre el millor servei i al millor preu.

* Arrelament: I'estructura i els sistemes de participacié han d’afavorir que el conjunt
de professionals i empreses socis de la cooperativa pensin globalment i tinguin
I’autonomia necessaria per actuar localment. Per tant, els membres d’aquest conjunt
han d’estar profundament arrelats al seu ambit territorial d’actuacio.

° Projeccié: aguesta proposta neix amb una clara voluntat de projectar la filosofia
d’actuacio i el model organitzatiu més enlla del nostre pais. Pero ho vol fer ajudant a
crear estructures semblants a d’altres paisos, amb professionals i empreses arrelats al
seu territori, a la seva cultura i amb una visié de la globalitzacié que es fonamenti en la
suma de les parts i no en I'eliminacié o la subordinacié dels elements més febles.




3. OBJECTIUS

Oferir als professionals i a les empreses del sector una estructura fonamentada en la
col-laboracié permanent i flexible entre els seus associats, alhora que esdevingui la seva
millor eina de projeccié comercial i la plataforma que els permeti sumar els seus serveis per
donar resposta a qualsevol tipus de projecte, per ambicios que resulti.

Introduir una nova cultura de I’habitatge que reformuli els conceptes i els sistemes tradi-
cionals emprats en el sector immobiliari i es fonamenti en els principis seglents:

© Assegurar la participacio de 'usuari en tot el procés de creacié i promocio;

Introduir els principis d’eficiencia i sostenibilitat en els projectes i els processos

constructius, més enlla de les normatives actuals;

Afavorir la mobilitat;

° Aconseguir que, mensualment, els recursos destinats a I'habitatge representin una
despesa per sota del 40% dels ingressos totals de la unitat de convivéncia;

® Incorporar espais i serveis comuns en els edificis;

Oferir quatre tipus principals d’agrupacié d’habitatges: base, familiars, plus i assistits

(per a més detalls, vegeu www.projectae.cat);

© Afavorir el canvi d’habitatge a causa de la mobilitat produida tant pels canvis laborals
com pels canvis deguts a la variacio de la necessitat d’espai en el transcurs del cicle
vital de les persones.

Promoure el debat entre els professionals del sector sobre tots els aspectes que inci-
deixen en el procés immobiliari.

Promoure el cooperativisme tant com a sistema d’organitzacio i col-laboracié professional
com per a la promocié d’habitatges.

Promoure la intercooperacio a partir del motor econdmic que representa la promocio
d’habitatges en regim cooperatiu.




4. COM HO FEM

Tot aixd ho fem possible a partir de les tres seccions de la cooperativa:

° Centre de serveis: que impulsa i coordina tot el projecte empresarial.

¢ Xarxa professional: que disposa d’'un web 2.0 que vehicula de forma eficac els
processos de treball en grup, la productivitat i la qualitat en I'exercici professional dels
socis.

° Gestié integral de projectes: integrada per un nucli central i una xarxa territorial
organitzada en nuclis locals de gestio, formada per professionals i empreses del sector
que comparteixin els objectius de Projectae.

També ho fem possible amb la introduccio de nous sistemes de treball en el sector:

° Férmules de tinenca alternatives a la de propietat, com els sistemes de lloguer o
d’adquisicio del dret de superficie, la cessié d’Us, etc.

° Impulsi6 de sistemes d’autopromocié d’habitatges (en regim de cooperativa o
comunitat de propietaris) que facin revertir els beneficis de promocié en els mateixos
usuaris o destinataris finals.

* Laprogramacio dels processos de disseny i dels constructius que assegurin I'eficiéncia
i la sostenibilitat.

* Laimplementacié de nous sistemes de construccid basats en la industrialitzacié i la
contractacio directa.

* El financament per mitja dels recursos propis dels futurs usuaris, de la divisio del risc
hipotecari des del mateix moment de la concessio del préstec hipotecari i a partir del
criteri d’autolimitacié del finangament extern.

Ens encarreguem de la gestio de tot el procés immobiliari per poder crear habitatges i
edificis a mida de les necessitats i les preferéncies dels usuaris mitjangant entitats impulsores,
a partir de la col-laboracié amb:

° Les administracions i els organismes publics que promoguin habitatges sense
anim de lucre;

° Les cooperatives i les organitzacions socials que promoguin habitatges per als
seus associats;

° Les entitats financeres que, més enlla de gestionar el seu estoc d’habitatges,
disposen de sol edificable o edificis en construccidé que necessiten una gestid molt
més especialitzada i diversificada;

° Diversos agents amb interessos molt especifics, com els propietaris de sol
que volen promoure un edifici per destinar-lo a lloguer o a treure’n una renda cedint
temporalment el dret de superficie sense perdre’n la propietat, els promotors privats
que volen optimitzar els costos sense renunciar al sistema de promocié convencional,
grups d’amics que volen fer-se un edifici a mida, etc.

| impulsem la intercooperacioé a partir de quatre eixos d’actuacio:

* Des d’una cooperativa de serveis ajudem a impulsar la promocié d’habitatges,
ja sigui amb la creacié de noves cooperatives o col-laborant amb cooperatives
d’habitatges existents perque puguin desenvolupar els seus projectes o amb altres
cooperatives (de treball, agraries, de serveis, etc.) que vulguin promoure habitatges en
regim cooperatiu per als seus socis.

* Aplicar el nostre sistema de gestié per a la construccioé d’altres tipus d’edificis
(escolars, assistencials, dotacionals, etc.) que necessitin les cooperatives o les
organitzacions socials que els promoguin.

° Ajudar a la impulsié de cooperatives de serveis, buscar-ne d’existents o
promoure I'autogestio dels veins d’un o diversos edificis, per gestionar els espais i
els serveis comuns dels edificis promoguts seguint les nostres propostes.

* Alhora, proposem crear xarxes de distribucié directa de productes alimentaris
(o altres) que, a partir de comandes en linia, assegurin el subministrament directe des
de les cooperatives agraries, de consum o d’altres als edificis impulsats per Projectae,
gracies als serveis previstos en cada edifici o grups d’habitatges (recepcio, guarda i
distribucio, etc.).




5. LES NOSTRES PROPOSTES

5.1. UNA NOVA CULTURA DE L'HABITAT

Introduir una nova cultura de I’habitat que reformuli els conceptes i els sistemes tradicionals
emprats en el sector immobiliari és un dels objectius principals de Projectae. Es una nova
forma de concebre el funcionament del procés immobiliari que parteix d’un plantejament en
el qual el destinatari final, Pusuari, n’esdevé I'eix vertebrador.

Si l'usuari final ha de ser el principal beneficiari d’aquest nou plantejament, el primer objectiu
de les promocions d’habitatge és que no es destini més del 40% dels ingressos de la unitat
de convivencia, o unitat familiar, a totes les despeses relacionades amb I’habitatge (quota
mensual de lloguer, del financament hipotecari o de la cessid d’Us, rebuts mensuals dels
subministraments, com aigua, gas o electricitat, etc.). Es una condicié fonamental per poder
assolir la fita del que des de Projectae anomenem «I’objectiu del 30-40-30~», que formula
un repartiment de les despeses entre tres grans conceptes: necessitats basiques, habitatge
i lliure disposicié. Sense una distribucié d’aquest tipus, sera dificil creure que s’assoleixen els
nivells adequats d’una societat que es pugi qualificar «del benestar». (Figura 1)

Una nova cultura de I'habitatge ha de partir de la repercussid que tenen, a I’hora de definir
els nous habitatges, elements com el nombre de membres i les diferents tipologies de les
unitats de convivéncia, o unitats familiars en el sentit més ampli, la mobilitat provocada
pels canvis en les unitats de convivencia o en la situacio laboral, els canvis de necessitats
en el transcurs de la vida d’'una persona o la conveniéncia d’introduir serveis comuns
en els edificis per fer-los cada cop més eficients energéticament. Aquests elements,
entre d’altres, condicionen la forma i I'estil de vida i els nous habitatges han de donar-hi la
millor resposta.

Les linies d’actuacio sobre les quals sustentar aquesta nova cultura de I'habitatge i que,
alhora, constitueixen els eixos de treball de Projectae, son:

° Laimpulsio de sistemes d’autopromocié que facin revertir els beneficis de promocié
en els mateixos usuaris o destinataris finals;

° |a participacioé dels destinataris o usuaris en el procés de creacio del projecte;

* Laincorporacio d’espais i serveis comuns en els edificis que afavoreixin la relacio, la
comunicacio i I'autogestioé entre els veins;

ACTUAL OBJECTIU

. Necessitats basiques: menjar, vestir, escola, sanitat, transport,...
. Habitatge: quota hiporteca o lloguer, aigua, gas, electricitat, comunicacions,...
Lliure disposicio: lleure, cultura, esport, turisme,...

Figura 1: Situaci¢ actual i 30-40-30



® La inclusié dels principis d’eficiéncia i sostenibilitat des del mateix moment del
disseny del projecte, en els processos constructius i en el funcionament de I'edifici;

° Laimpulsio de sistemes de construccio basats en la industrialitzacio i la contractacié
directa;

° [’analisi i la proposta dels régims de tinenca més adequats per a cada usuari;

° L’especialitzacio dels edificis d’habitatges en quatre grans grups: els habitatges
base, els familiars, els plus i els assistits;

° L’intercanvi d’habitatges i la col-laboracié entre entitats d’autopromocio;

® 'estudi, la proposta i la gestié del millor sistema de financament per a cada
promocio;

° El debat permanent entre els professionals del sector i els usuaris, sobre tots els
aspectes que incideixen en el procés immobiliari.

Les férmules d’autopromocié impulsades des de Projectae son les cooperatives
d’habitatges, les comunitats de béns o de propietaris i qualsevol altre sistema de pro-
mocid sense anim de lucre. Projectae impulsa el sistema de propietat temporal a partir
de I'obtencié de sol, public o privat, per concessié del dret de superficie i, per aguest mateix
sistema, ofereix la possibilitat de la propietat comuna i la cessié d’us.

Per als habitatges en régim de lloguer, Projectae compta amb empreses que promouen el
projecte i tot el procés a partir d’'un acord de cessié del dret de superficie amb el propietari
del solar, privat o public. Aquestes mateixes empreses s’encarreguen de gestionar i adminis-
trar I'explotacio dels edificis i d’abonar el corresponent canon a la propietat del sol.

La participacio dels destinataris o usuaris en tot el procés de promocié dels seus
habitatges és el segon dels eixos de treball de Projectae. Els sistemes d’autopromocié fa-
ciliten la plena participacié dels futurs usuaris en la presa de decisions. Trien d’acord amb
les seves necessitats, s'impliquen en el projecte i el fan seu. La implicacio, alhora, genera un
compromis, integra els usuaris en el projecte i genera la cohesid necessaria per consolidar
la comunitat creada.

Quant a la definicid del producte, els usuaris participen en tres fases molt concretes del
procés: de forma individual, en la personalitzaci¢ de la distribucié interior del seu habitatge
durant la fase de redacci¢ del projecte executiu; col-lectivament, en la decisié sobre els difer-
ents usos a qué es destinaran els espais comunitaris i sobre els serveis col-lectius de que es
dotara I'edffici i, finalment, en I'inici de les obres, el moment en el qual cadascun dels veins
podra escollir els materials interiors dels acabats del seu habitatge.

Els nous edificis, o grups d’edificis, han de dissenyar-se a partir de dos tipus d’espais:
els d’us privatiu i els d’as col-lectiu. La incorporacio d’espais d’Us col-lectiu en un edifici
permet disposar de moltes més prestacions i possibilitats que les que ofereix un habitatge,
i amb un cost molt menor. Alguns d’aquests espais estaran destinats a oferir serveis basics
comuns o altres serveis que, per raons d’espai 0 de cost, sigui impossible tenir de forma
individualitzada i altres que estiguin pensats per facilitar la relacio entre els veins.

Els serveis comuns tindran sentit des de I'eficiencia energetica de I'edifici, pero 'increment
significatiu de la qualitat de vida dels usuaris es produira gracies als espais co-
muns, a les activitats que s’hi podran desenvolupar i als serveis addicionals que, per raons
de cost, només podran preveure’s si es comparteixen.

Els nous edificis han de ser eficients i sostenibles en 'accepcié més amplia d’aquests con-
ceptes, que han de regir des del disseny arquitectonic fins a la tria dels materials de construc-
Cio, passant per I'estalvi energetic, la reutilitzacié de 'aigua, la correcta gestioé dels residus o
la decisié sobre quins han de ser els serveis comuns de I'edifici. El disseny arquitectonic
ha d’estar al servei de I’eficiéncia i la sostenibilitat i la qualitat constructiva mai no ha
de quedar-ne supeditada.



La millor garantia per a la sostenibilitat de les promocions és la industrialitzacié de la con-
struccié i la utilitzacié de materials amb menys impacte ambiental, que minimitza els
residus i redueix els terminis d’execucio de les obres i alhora millora la qualitat del producte.
La contractacié directa entre cada entitat impulsora i els diferents industrials que
intervenen en I'execucié d’un projecte ajuda a reduir el cost final de la promocio. Projectae
aposta clarament per aquesta linia de treball i ha establert acords de col-laboracié permanent
amb industries d’aquestes caracteristiques.

En funcio de les necessitats i les possibilitats dels futurs usuaris, la decisio sobre el millor
sistema de tinenca resultara un factor fonamental a I'hora de constituir la futura entitat,
comunitat de propietaris 0 cooperativa, promotora del projecte. Logicament, aquest procés
és previ a la constitucié formal de I’entitat promotora i, per tant, el naixement del projecte ha
de fer-se coneixent el sistema de tinenca proposat (propietat, propietat temporal, propietat
col-lectiva i cessié d’Us, lloguer, etc.). Aquesta decisid esta intimament lligada a la definicio
dels serveis i els espais comuns que es proposen en cada edifici.

La major part de les propostes anteriors només seran viables si els edificis es destinen a
grups d’usuaris forca homogenis. Les necessitats d’espais privats i sobretot d’espais co-
muns sén molt diferents segons I'edat dels usuaris, la composicié del nucli de convivencia, el
temps lliure disponible o els costums i els habits culturals. Es per aixd que, des de Projectae,
proposem quatre tipus d’edificis, en funcié dels diferents grups que els poden ocupar:

° Habitatge base: per a aquells que volen accedir al seu primer habitatge, els que han
de recomencar o els que han decidit de viure sols.

° Habitatge familiar: per a les persones soles o les parelles que tenen fills 0 en volen
tenir.

° Habitatge plus: per a les persones soles o les parelles madures que ja no tenen fills a
casa, que disposen de molt temps lliure i plena autonomia de funcionament.

° Habitatge assistit: per a les persones soles o les parelles grans que necessiten suport
assistencial permanent o temporal.

La culminacié de la proposta de Projectae es produira quan es promogui la construccié
de sectors urbans suficientment grans que incloguin diferents usos: habitatges de diferents
tipus (base, familiar, plus i assistit), dotacions i equipaments comunitaris i que permetin la
utilitzacié de sistemes energetics comunitaris per a tot el sector.

La promocié de sectors urbans d’aquestes caracteristiques permetra I'existencia de sufi-
cients edificis construits segons aquests plantejaments per facilitar, dins el mateix sector o
barri d’'una poblacio, el canvi de tipus d’edifici a causa del canvi de necessitats dels
usuaris o el trasllat d’una ciutat a una altra per adaptar-se amb facilitat als canvis de tot tipus
que la majoria dels ciutadans hauran de gestionar al llarg de la seva vida. Per aquesta rao,
sera fonamental que vagin introduint-se sistemes de tinenca com el de la propietat col-lectiva
dels edificis i la cessié d’Us que permeten el canvi d’habitatge entre els associats de diferents
cooperatives d’habitatges sense haver de suportar les despeses lligades a la transmissié de
la propietat dels habitatges (notaria, registre, IVA, impost de transmissions, etc.).

Una altra premissa fonamental per a la implantacid progressiva d’aquesta nova cultura de
I'habitatge és la necessitat de replantejar el sistema de finangament de les promo-



cions immobiliaries. Per a Projectae, la regla basica i primera és que I'usuari o destinatari
de I'habitatge no pot dedicar més del 40% dels seus ingressos a tot el que fa referencia a
I’s del seu habitatge (quota hipotecaria, quota d’Us, lloguer, consums energegtics, etc.). La
segona regla és que, en el cas de financament hipotecari, I'Unica garantia ha de ser el mateix
immoble. 1, finalment, i amb I'excepcié de les promocions destinades a lloguer o cessio d’Us,
el préstec hipotecari ha de ser dividit, des del mateix moment de la seva concessio, entre
els elements de I'edifici per tal de fraccionar les responsabilitats i el risc de totes les parts.
(Figura 2)

El Pla territorial sectorial de I’habitatge, degudament adaptat a les noves circumstancies, i els
plans locals d’habitatge (PLH) sén uns dels instruments adequats per impulsar aquesta
proposta i Projectae disposa de I'estructura adequada per redactar els PLH amb la maxima
eficacia i celeritat.

L'altre element fonamental per impulsar aquesta proposta és la realitzacio de la primera ex-
periencia de promocioé per sistemes d’autopromocié en alguna de les arees residen-
cials estratégiques (ARE) aprovades. Aquesta experiencia ha de permetre redefinir la
resta d’ARE i introduir les correccions necessaries per fer-les possible.

Projectae es marca com a objectiu a curt termini I’'actuacié en cinc o sis poblacions
de Catalunya per impulsar les experiéncies pilot que permetin definir les pautes que
haurien de seguir-se en la redaccio dels PLH concebuts a partir d’aquest nou plantejament.
Aquestes cinc o sis poblacions haurien de decidir-se per criteris com: nombre d’habitants,
ambit territorial d’influencia, necessitats objectives d’habitatges, sol edificable disponible,
validesa del planejament general vigent i existencia o no d’una oficina o d’'una empresa mu-
nicipal de I'habitatge. Els municipis o les comarques que han estat nominats com a territoris
d’excel-lencia cooperativa podrien ser els més adequats, ja que també responen a aquests
criteris.

5.2. UN MODEL APLICABLE A TOT TIPUS D’EDIFICIS

La proposta de Projectae, pel que fa als sistemes de treball i de gestid, no només és valida
per a la promocié d’habitatges sind que també ho és per a d’altres tipus d’edificis, ja siguin
destinats a usos dotacionals (llars d’infants, escoles, edificis assistencials, sanitaris, culturals,
etc.), industrials o terciaris (oficines, comercgos, hotels, etc.).

La participacié del destinatari o usuari en la definicid del projecte, la modulacié del pro-
jecte que faciliti la industrialitzacio dels sistemes constructius, I'analisi previa de la viabilitat
economica del projecte, la determinacio del periode d’amortitzacio i I'analisi del millor sistema
de tinenca, etc. aporten millores significatives, més enlla de la reduccié de costos, en qual-
sevol tipus de projecte respecte de les formules de promocié convencionals.
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Figura 2: Comparativa incidencia preu sol segons régim de tinenga.




5.3. UNA ESTRUCTURA EN XARXA

Projectae s’estructura en tres seccions que disposen de plena autonomia organitzativa i
economica: la de gestio integral de projectes, la xarxa de professionals i el Centre de Serveis.
(Figura 3)

La gestio integral de projectes (GIP)

La GIP-Projectae és la seccio encarregada d’impulsar els nous projectes d’habitatges, o
d’edificis per a altres usos, que responen als criteris i als plantejaments que formen part de la
nova cultura d’habitatge esmentada anteriorment.

Aquesta seccid esta formada pels socis fundadors de Projectae i pels socis treballadors
adscrits a la seccid. Els socis treballadors, els socis de treball i el personal contractat per la
seccio integren el nucli central de GIP, amb seu al Centre de Serveis. Aquest nucli central
és I'encarregat d’analitzar la viabilitat dels projectes i de definir-ne els criteris i les pautes
d’actuacio, de crear els nuclis locals de gestio i de dotar-los dels mitjans necessaris per por-
tar a terme els diferents projectes.

Les funcions principals dels nuclis locals, formats per socis adherits, sén personalitzar els
habitatges amb la participacié dels destinataris o usuaris i vetllar per la correcta execucio
de les obres. Els socis col-laboradors son els encarregats d’oferir els serveis i els mitjans
necessaris per definir tots els elements que configuren el projecte, per realitzar les obres i, en
general, per oferir tots els serveis necessaris per a la bona marxa de la promocio.

Els projectes impulsats des de la GIP poden provenir de quatre grans blocs del que, des de
Projectae, s’anomenen «agents impulsors»:

° |’Administracio publica catalana;

© Les cooperatives d’habitatges, les comunitats de propietaris i les organitzacions socials
ja constituides;

© Els particulars (propietaris de sol, promotors o grups de futurs usuaris);

® Les entitats financeres.

° |’ Administracio publica catalana pot esdevenir I'agent impulsor més important si adopta
els plantejaments que es fan en l'apartat 7.3 d’aquest opuscle. El model proposat
permet cobrir tota la demanda d’habitatge protegit existent, i els ajuntaments
catalans, per mitja de les seves oficines locals d’habitatge, poden esdevenir
el canal més eficac per donar resposta a aquella demanda, sense necessitat
d’aportar uns recursos economics dels quals no disposen ni disposaran en un futur
immediat.

ASSEMBLEA GENERAL PROJECTAE
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Figura 3: Esquema organitzatiu i territorial, i de relacié amb usuaris, registrats i abonats.



Les cooperatives existents, d’habitatges o d’altres tipus, les comunitats de propi-
etaris i les organitzacions socials ja constituides sén alguns altres dels agents impulsors
d’habitatges, ja sigui per cobrir la demanda dels seus associats o per ampliar la seva base
social fent arribar la seva oferta a nous possibles socis.

El tercer gran grup d’impulsors inclou un grup heterogeni que va des dels propietaris de sol
edificable o urbanitzable que volen activar-lo, els grups d’amics que volen posar en marxa
un projecte o els professionals del sector que tenen un projecte perd no disposen de
tots els mecanismes per desenvolupar-lo.

Finalment, hi ha un quart grup o bloc de possibles impulsors de promocions que esta format
per les entitats financeres que, sobretot en una primera etapa, poden aportar molt del sol
necessari per cobrir la major part de la demanda d’habitatges de preu concertat i lliure i, en
part, de la d’habitatge protegit. Per0 les entitats financeres també poden fer arribar als seus
clients les diferents ofertes de promocions d’habitatges.

El funcionament basic del procés proposat per Projectae és semblant per als quatre tipus
d’agents impulsors. El procés s'’inicia quan algun dels agents impulsors proposa I'analisi de
les possibilitats d’'un solar determinat o canalitza I'interes d’un grup de possibles usuaris
per obtenir un habitatge, cas en el qual el pas seglent consisteix en la recerca d’un pos-
sible solar en el municipi desitjat. El nucli central de GIP-Projectae s’encarrega de redactar
I'avantprojecte i I'estudi de viabilitat de cada possible promocié, a partir dels quals proposa
les pautes d’actuacié més adequades, amb la participacio dels socis col-laboradors escollits
per a cada projecte. El pas seglient és la signatura del conveni de col-laboracié amb 'agent
impulsor involucrat i el procés es posa en marxa. En tots els casos, el paper de Projectae
es limita a la gestié técnica de la promocid, en estreta col-laboracié amb I'entitat impulsora.
(Figura 4)

’eina principal de relacié entre el nucli central, els socis col-laboradors, els nuclis locals i els
destinataris dels productes és un web 2.0, amb diferents nivells d’accés.

El sistema de gestié emprat per GIP-Projectae es basa en la contractacié directa de cada
servei per part de I'entitat promotora impulsora per a cada projecte i GIP-Projectae actua, en
aquest cas, d’organisme coordinador.

La gestio de la informaci6 i dels diferents processos necessaris es fa, fonamentalment, per
mitja de la intranet incorporada al web 2.0, www.projectae.cat.
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La seccié GIP-Projectae genera els seus ingressos per la facturacio dels serveis de gestio
integral de la promocio, directament a I'agent impulsor que esdevé la promotora del projecte.
Els excedents cooperatius que pugui generar aquesta seccio reverteixen en els mateixos
socis de la seccio, de la forma que anualment aprovi I'assemblea de la seccio, tot i que una
part anira sempre destinada a fons de reserva voluntaria

La xarxa de professionals (XP)

L'XP-Projectae és la seccio encarregada de subministrar tots els serveis necessaris per
portar a terme qualsevol tipus de projecte immobiliari, ja sigui impulsat per la seccié GIP-
Projectae o per qualsevol promotor extern que el sol-liciti. També és la seccid¢ encarregada
de posar en contacte el soci més adequat de la seccid per cobrir la demanda de qualsevol
usuari que sol-liciti un servei concret a través del web 2.0, www.projectae.cat.

So6n socis d’aquesta seccid tots els professionals i les empreses que ofereixen, de forma
permanent o temporal, els seus serveis a través de www.projectae.cat. També en formen
part els socis fundadors. Entre els socis d’aquesta seccid hi ha els socis col-laboradors,
amb una relacié permanent amb Projectae, que son els professionals i les empreses que
ofereixen els seus serveis per a la realitzacio dels projectes i de les obres, i els socis adher-
its, amb una relacié temporal amb Projectae, enquadrats en els nuclis locals de la seccid
GIP, que son els responsables de la relacié amb els usuaris que integren cada promocio
impulsada des de la GIP.

L'XP-Projectae esta organitzada en sis arees de gestio:

Gestio de sol i de projectes;
Arquitectura i enginyeria;
Execucio d’obra;

Assessoria i gestoria;
Marqueting i publicitat;
Serveis de suport a I'empresa.

Totes les informacions i els processos relacionats amb la prestacio dels serveis que
s’ofereixen des d’aquesta seccid es difonen per mitja de www.projectae.cat, a partir dels
protocols d’actuacio publicats en la mateixa web i que responen a I'estructura que es detalla
en el grafic seglient. (Figura 4)

El sistema de gestié es basa en un simple procés de peticid de servei i resposta per mitja
del web 2.0, coordinat per I’XP-Projectae, i la posterior contractacioé directa de cada servei
entre el sol-licitant i el professional o I'empresa que s’esculli. Els fluxos econdmics que genera
aquest sistema queden recollits en el grafic. (Figura 4)

Tots els processos estan supervisats i coordinats pels responsables de cadascuna de les
arees de la seccid, que son els que reben les diferents peticions de serveis, les canalitzen
cap als professionals o les empreses que els poden atendre amb més garanties i fan arribar
les respostes i els pressupostos, si escau, als sol-licitants. Si aquesta operacié genera un
procés de contractacio, tambeé el coordina i supervisa el coordinador corresponent.

Nomeés en el cas que es generi un procés de contractacid, la seccid XP genera una factura
al soci —professional 0 empresa— pels serveis prestats per la seccid en el procés, segons els
criteris que anualment fixa I'assemblea de socis de la seccio.

Els possibles excedents cooperatius reverteixen en els socis de la seccio, de la forma que
anualment aprovi I'assemblea de la seccio, tot i que una part anira sempre destinada a fons
de reserva voluntaria.



El Centre de Serveis (CS)

El CS esta ubicat en I'espai fisic en que Projectae té la seva seu social i des del qual ofer-
eixen els seus serveis les altres seccions de la cooperativa. Esta concebut com un espai de
treball i de reunions entre els socis de la cooperativa i entre aquests i els seus clients. Pot
ser, alhora, I'oficina virtual dels professionals que aixi ho desitgin.

El CS-Projectae esta constituit com la tercera seccié de la cooperativa i en formen part,
Unicament, els socis que desenvolupen la seva activitat professional en aquest espai. La
gestio de la seccid és responsabilitat del gerent de Projectae que, alhora, també ho és de
totes les seccions.

Des del CS-Projectae s’ofereixen serveis especifics a la resta de socis de la coopera-
tiva. La relacié d’aquests serveis i els preus establerts es poden consultar a www.projectae.
cat/centredeserveis i els fixa I'assemblea de socis de la seccio a partir de I'objectiu que els
preus siguin els minims per garantir I'autofinancament de la seccié

5.4. EL DEBAT PERMANENT

Projectae impulsa, entre els seus associats i entre els usuaris dels habitatges, un debat
necessariament obert, viu i participatiu. Els mateixos professionals que participin en
aquest procés han de ser els primers promotors d’aquest debat sobre la nova cultura de
I’habitat i sobre el disseny arquitectonic, els sistemes constructius o els materials que por-
taran a una arquitectura cada cop més eficient i sostenible. La participacio activa dels usuaris
és un element clau per garantir I’exit del debat.

Aquest debat que porti a definir i assumir una nova cultura de I’'habitat ha d’incidir de forma
especial tant en els regims de tinenca com en la introduccié d’espais per a usos
col-lectius en els edificis per potenciar la relacié entre els veins i per poder disposar de més i
millors serveis a preus assequibles. Aquest debat ha de tornar a introduir, entre els propietaris
publics i privats del sol edificable, els sistemes de promocié en régim de lloguer o en
aplicacio del dret de superficie, que permeten el manteniment de la propietat i els faciliten
rendes anuals que s’actualitzen periddicament.

Més enlla dels canvis en la mentalitat dels usuaris que aquesta nova cultura de I'habitatge ha
d’introduir, és necessari que el debat també ajudi a definir els criteris que han de regir unes
noves politiques de sol i d’habitatge totalment inseribles en aquesta nova cultura.

El debat s’estructura en diferents ambits tematics i es fa, exclusivament, per mitja del bloc
integrat a www.projectae.cat. Per ser soci de Projectae cal participar activament en
aquest debat. Anualment, les conclusions dels diferents debats s’aniran incorporant al lli-
bre d’estil de Projectae, que recollira els parametres i les pautes d’actuacié que hauran de
seguir els projectes impulsats des de Projectae.
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6. ELS SOCIS | ELS PROJECTES

Projectae va comencar el seu recorregut el desembre de 2008 i practicament durant tot I'any
2009 es va anar estructurant com a empresa i definint el seu projecte empresarial. 2009 fou
I’any de posada en marxa del Centre de Serveis, de configuracié de la primera fase del web
2.0 i de complecio del primer nucli de socis col-laboradors. No fou fins a finals de 2009 quan
es va emprendre I'etapa de projeccié i, com a consequiéncia, d’'impulsié de les altres dues
seccions de la cooperativa: I'’XP i la GIP.

Com a resultat de les primeres presentacions a possibles entitats impulsores, s’han obert
diversos camins que poden portar a la realitzacié de diferents projectes i ja s’han tancat els
primers contractes. En aquesta publicacio ens limitarem a exposar els projectes derivats dels
contractes ja tancats i a enunciar alguns dels camins oberts per a la realitzacioé de projectes
que considerem estrategics per al desenvolupament de Projectae.

6.1. ELS SOCIS
El socis fundadors de Projectae son:

Alejandro Betancur Alzate, licenciat en Publicitat, i Enric Crespo Clavero, llicenciat en
Ciencies de la Informacio, socis de MALOCA, SCP, empresa dedicada al disseny grafic, el
marqueting i la publicitat. Responsables del disseny de la web de Projectae, del pla de mar-
queting i, el segon d’ells, de la coordinacié de I'area de Marqueting i Publicitat de la Xarxa
Projectae.

Pere Pugeés i Dorca, diplomat en Arquitectura, gestor de projectes immobiliaris i titulat en
Direccié d’Empreses Cooperatives per ESADE. Gerent de Projectae i responsable de I'area
de Gestio de Sol i de Projectes de la Xarxa Projectae.

Marius Alfonso Luna, arquitecte. Cap de projectes i responsable de la coordinacio de 'area
d’Arquitectura i Enginyeria de la Xarxa Projectae.

Toni de Jaumar Vilas, enginyer de telecomunicacions. Soci principal i administrador de BI-



NARIUM, empresa de ]’IC dedicada a la conceptualitzacio i el desenvolupament d’aplicacions
corporatives en linia. Es responsable de 'area de Serveis de la Informacié de la Xarxa Pro-
jectae.

Durant I'any 2009 s’hi varen anar incorporant els socis col-laboradors seguents:
Giré&advocats, equip d’advocats especialitzats en els camps de 'urbanisme i I’habitatge.
Joaquim Carbonell i Dalmases, enginyer i representant de Quadrant, una soci-
etat d’enginyeria dedicada a les tecniques ambientals, I'optimitzacié energetica i les

instal-lacions.

Enric Ainsa i Puig, assessor en IT i ERP, i impulsor del projecte indexCAT dedicat a I'ambit
de la programacio informatica per als Paisos Catalans.

Antoni Llobet Nogués, consultor i soci de QUANTRAS CONSULTING SL, empresa especi-
alitzada en la consultoria i I'organitzacid empresarial. Responsable dels treballs de suport en
I’elaboracio del Pla d’Empresa i altres tasques d’organitzacié empresarial.

Albert Bordera i Jordi Sanz, arquitectes técnics i socis de PORTIC NORD PLANIFICACIO
| GESTIO SL, empresa especialitzada en la gestié d’obres (Construction Management — Proj-
ect Manager). Responsables de I'area de gestié d’obres de la Xarxa Projectae.

Lluis Vilajoana Rovira, enginyer industrial, conseller delegat d’EUROCONSTRUC, SA, em-
presa constructora.

Joan M. Coll Valls, conseller delegat d’EUROPROJECTES Immobiliaris, SA, empresa pro-
motora d’habitatges de lloguer social, entre d’altres.

Rafael Fernandez, d’AV SYSTEMS, SL, empresa dedicada a projectes i instal-lacions mul-
timedia.

GRUP BATLLE, SL, corredoria d’assegurances.

Carlos Chacén Zabalza, administrador d’ANALOGA, empresa de traductors i intérprets
jurats.

Ingeniamas, Soluciones Avanzadas de Ingenieria, SL, especialistes en instal-lacions
domotiques.

ARG Corredoria d’Assegurances, SCCL, serveis integrals d’assegurances.

Amb acords de col-laboracié estable, perd sense que encara s’hagi formalitzat el nivell de
relacié societaria hi ha els professionals i les empreses seglents:

Jornet, Llop i Pastor, SLP, arquitectes urbanistes.

Lopez-Pedrero-Roda Arquitectes, SLP, especialistes en arquitectura industrialitzada.
AIGUASOL, SCCL, consultoria energetica, projectes, software, R+D+i.

UNIL.CO, cluster de cooperatives. TIC, energies renovables, industrials i instal-ladors.
MODULTEC, SL, sistemes modulars industrialitzats per a la construccio.

TECCON EVOLUTION, SL, sistemes metal-lics preindustrialitzats per a la construccio.
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A partir de primers de 2011 i en funcié del progrés dels diferents projectes en marxa, s’aniran
incorporant els socis adherits que integraran els nuclis locals de gestid de projectes que es
vagin formant i s’anira ampliant el nombre actual de socis col-laboradors.

6.2. ELS PROJECTES

Els projectes amb encarrec o contracte ja tancat i en procés d’execucio, encara que en fases
molt diferents, cobreixen tres linies de productes molt diferents: habitatges, oficines i sanitari-
oassistencial.

Pel que fa a edificis d’habitatges, la primera promocioé és fruit de I'encarrec d’Ecoprat, Via
de la Plata, SCCL, i consisteix en la realitzacié de dos edificis en sol urba al Prat de Llobregat,
amb un total de 48 habitatges del tipus base i familiar.

Per encarrec d’Eurecos, SL, s’ha realitzat I'estudi de I'analisi de sostenibilitat del projecte
d’edifici d’oficines que s’ha de construir al sector 22@, de Barcelona, i de les mesures cor-
rectores per obtenir el certificat MAH/685/2010 per a aquest edifici.

Per encarrec de 6tell, SCCL, s’ha realitzat I'avantprojecte i I'estudi de viabilitat d’un edifici
sanitarioassistencial al Bages, amb més de 4.000 m2 construibles.

D’altra banda, els camins oberts que poden portar a la realitzacié de projectes estrategics
son els seglents:

- Conveni d’intercooperacio amb les cooperatives d’habitatges del Prat de Llobregat, Coop-
erativa Obrera de Viviendas, SCCL i Ecoprat, Via de la Plata, SCCL, per a la promoci6 d’un o
més edificis d’habitatges de proteccio oficial al sector de la Ronda Sud del Prat de Llobregat
i impulsio del sector llevant de I'’ARE de I'Eixample Sud també al Prat de Llobregat, per a la
promocié de més de 1.200 habitatges amb diferents nivells de proteccio oficial o lliures.

- Possible conveni d’intercooperacié amb diverses cooperatives de treball, especialitzades
en serveis d’atencio a les persones, per impulsar un model de promoci6 i gestié d’edificis
dotacionals que permeti a aquestes cooperatives competir amb altres operadors en
aquest sector i obtenir els contractes de gestié de les administracions publiques impulsores
d’aquests edificis.
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7. EL CAMI FINS A PROJECTAE

El contingut d’aquest capitol recull les conclusions més importants del debat produit durant
I’any 2008 i els primers mesos de 2009 entre bona part dels socis de Projectae. D’aquestes
conclusions anaren sorgint propostes alternatives, primer deslligades les unes de les altres
i, en general, quasi com a negacié de moltes de les conclusions de les quals es partia. De-
sSprés, a poc a poc, les propostes alternatives s’anaren agrupant i acabaren sortint-ne les
propostes que teniu a les mans. Hem decidit recollir i publicar les conclusions perqué no
s’oblidin les causes i les consequiencies d’una crisi com la que va iniciar-se I'any 2008, amb
I’esperanca que no les tornem a repetir.

7.1. EL SECTOR IMMOBILIARI EL 2008
Els canvis economics

1.- Durant el periode 1998-2008 l'increment del preu dels habitatges havia estat molt més
alt que el dels sous. Mentre els sous varen pujar una mitjana d’'un 30%, els habitatges varen
sobrepassar el 300%.

2.- Durant el mateix periode la quota hipotecaria en relacié amb els ingressos familiars ha
passat del 30-32% a més del 50% i les hipoteques han passat d’una durada mitjana d’uns
15 anys a terminis superiors als 30 anys. (Figura 5)

3.- Afinals del periode, els preus de venda i de lloguer i la capacitat d’endeutament havien
sobrepassat, de molt, els limits raonables.
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Figura 5: Evolucié dels sous i del preu mitja d’oferta dels habitatges de nova construccié a Barcelona ciutat i Catalunya

Els promotors i les entitats financeres

4.- Després de I'esclat financer als Estats Units les entitats financeres deixaren de donar
suport a qualsevol projecte immobiliari i la promocié privada tradicional va aturar la produccié
de nous habitatges.

5.- Avui, 'estoc d’habitatges per vendre o desocupats és molt alt i, sense cap intervencio
externa especifica, a finals de 2008 varen comencgar a baixar de preu. Cada cop més, les
empreses promotores estan desapareixent i els seus immobles acaben passant a mans de
bancs i caixes.

6.- Cal considerar que bancs i caixes son, i seguiran sent, la part més interessada a treure al
mercat els immobles que, en el cas d’anar a subhasta, o s’adjudiquen a preus molt baixos o,
la majoria de les vegades, se’ls han d’acabar adjudicant les mateixes entitats financeres.

7.- Per diferents raons, les entitats financeres donen prioritat a la venda dels immobles ja aca-
bats i destinats a habitatges i deixen per a una segona fase el sol, els edificis en construccio
o els immobles destinats a altres usos (comercials, oficines, etc.).

8.- Les entitats financeres mantenen en el seu poder el sol del qual ara disposen, tant perque
no els genera cap tipus de problema de gestié ni de degradacié com perque el consideren
un valor més segur i de futur, ja que quan el mercat hagi absorbit I'actual estoc d’habitatges
consideren que el preu del sol anira recuperant —en un termini més o menys llarg— els nivells
anteriors a la crisi actual. D’altra banda, el sol necessita una inversié real per convertir-lo en
un element «vendible» i les entitats financeres no disposen d’aquests recursos ni els interessa
treure nous productes al mercat fins que practicament s’esgoti I'estoc d’habitatges buits.

La baixada de preus

9.- De la mateixa manera que les entitats financeres en el seu conjunt son les maximes
responsables del fort increment dels preus dels habitatges, a causa de la perversié que va
representar que també entressin a fer el paper de promotors i alhora pel control que exer-
cien sobre les empreses de taxacio, ara estan actuant per controlar la baixada del preu dels
habitatges. Un cop en poder de les entitats financeres, els immobles varen comencar a sortir
al mercat per uns preus que se situaven entre un 15% i un 20% per sota del seu valor teoric




inicial, perd que podriem considerar com a valor equivalent al que tenien abans de la darrera
gran pujada produida en I'Ultima etapa de creixement (2005-2007).

10.- Les entitats financeres estan gestionant directament el seu patrimoni immobiliari per in-
tentar limitar la baixada de preus, per obtenir liquiditat i per crear les condicions Optimes per
recuperar, a mitja termini, la dinamica del mercat immaobiliari.

11.- La limitacié en la concessid de préstecs hipotecaris, fins i tot dels ja compromesos
per finangar la promocié d’habitatges protegits, s’ha d’entendre no només per la manca de
liquiditat d’aquestes entitats sind també per donar prioritat a la sortida del seu estoc immo-
biliari i per limitar la baixada dels preus de venda.

12.- En un periode relativament curt de temps (2010-2011) els preus reals de venda d’aquest
producte podrien baixar fins a I'entorn d’'un 30% en relacié amb els preus de finals de 2007.
La poca demanda solvent existent i sobretot I'allau d’ofertes des de les entitats financeres
i des de les promotores immobiliaries que es mantenen en el mercat portaran a aquesta
situacio.

13.- No obstant aix0, i des de la perspectiva del possible comprador, els preus encara hau-
rien de baixar fins a nivells clarament per sota del 50% dels preus de finals de 2007, per tal de
situar-se al nivell de la capacitat financera de la majoria de la poblacié (que tornaria a definir-
se pel criteri de sempre que deia que destinar a la compra o al lloguer de I'’habitatge més d’un
35% dels ingressos familiars comencava a situar el comprador en zona de risc financer).

Els habitatges que s’ofereixen

14.- El mercat immobiliari ha posat en venda un gran nombre d’habitatges que, fora de
comptades excepcions, responen tots als mateixos parametres. La demanda ha hagut
d’adaptar-se a I'oferta, tant pel que fa a les caracteristiques del producte com a les alterna-
tives de finangament. El canvi més significatiu de la darrera epoca ha estat que, en general,
els habitatges han reduit les seves dimensions i el termini d’amortitzacié dels préstecs hipo-
tecaris ha augmentat, per tal de fer-los assequibles per als compradors.

15.- El model imperant ha estat la promocié d’habitatges en regim de compravenda, donant
els habitatges totalment acabats i, a base d’anar reduint superficies i ampliant els terminis
de finangament, intentant acostar-se a les possibilitats dels compradors, perd mantenint els
marges de benefici. La innovacié en els plantejaments dels projectes i la introduccio de crit-
eris mediambientals en 'eleccié dels materials o d’avencgos tecnologics en les instal-lacions i
els sistemes constructius d’edificacié han quedat reduides a operacions de marqueting, més
pensades a aparentar que en la mateixa eficacia dels sistemes introduits.

16.- Cada cop més, s’ha anat consolidant el model conceéntric pel que fa a la distribucio ter-
ritorial dels preus dels habitatges i, en general, a major preu, millors sén I'equipament i els
acabats. Han estat els promotors els que han decidit sobre tots aquests aspectes. Tot i que
I’habitatge és el producte més car que adquireix la majoria de la gent al llarg de la seva vida,
€s en un dels que té€ menys alternatives i menys coses a decidir.

El dret a I'habitatge

17.- El dret a I'habitatge s’ha anat convertint en una declaracié de principis cada cop més al-
lunyada de la realitat. El sistema d’accés a I’habitatge s’ha concentrat quasi en exclusiva en el
de compravenda, o propietat, basant-se en el principi més que questionable que la compra
d’un habitatge és, a la curta o a la llarga, una inversio rendible. Tot el sistema s’ha organitzat
en funcié d’aquest objectiu i ha estat molt dificil trobar una oferta minimament significativa
d’habitatges en lloguer o, encara menys, en altres sistemes de tinenca.

18.- Les informacions que han rebut els ciutadans han estat cada cop més contradictories
en relacié amb les ofertes realment rebudes. Mentre s’ha anat introduint conceptes com «la
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societat del benestar» o «la cultura del lleure», han anat creixent les despeses obligades rela-
cionades amb les necessitats basiques, com I'habitatge, els subministraments d’aigua, elec
tricitat, gas i telefon, el menjar, el vestit, I'escola, la sanitat o els transports, alhora que s’han
creat noves necessitats que ja han esdevingut basiques per a la majoria de la poblacié. Cada
cop més, treballar més s’ha convertit en imprescindible per poder mantenir exclusivament
aquestes necessitats basiques.

19.- Entre totes les necessitats basiques, I'accés a I'habitatge és la que ha anat adquirint
un pes economic més gran en el pressupost de la major part dels ciutadans. Més enlla del
que diguin les xifres macroeconomiques, per a la majoria dels ciutadans la sortida a la crisi
economica actual només sera possible si'accés i I'Us de I’habitatge no els representa haver-
hi de destinar més d’'un 35% dels seus ingressos.

20.- Ates que els ingressos de la majoria dels ciutadans catalans no superen la barrera dels
mil euros mensuals, és imprescindible que el preu dels habitatges baixi per sota del limit
del 50% dels preus de I'any 2007 i/o que les politiques publiques donin prioritat a sistemes
d’accés diferents al de propietat.

Sino hi fem res...

21.- En el sistema aplicat fins ara, el preu del sol havia anat adquirint un pes cada cop més
alt en el preu total dels habitatges. Quan se superi la crisi, I'escassetat de sol edificable, la
necessitat de no expandir encara més els nuclis urbans i les dificultats per actuar de forma
significativa en sectors urbans ja consolidats no faran res més que ajudar a recuperar el preu
del sol d’abans de la crisi.

22- El valor del sol és el component més alt dels que conformen el preu d’un habitatge i el
que més ha influit en I'augment dels preus. El marc legal no ha incorporat mesures realment
efectives per potenciar la promocié d’habitatges de lloguer, la cessié temporal del dret de
superficie o altres sistemes que permetin reduir considerablement la repercussié del valor del
sol en el cost final d’un habitatge.

23.- El nou escenari que la crisi ha posat de manifest mostra els eixos principals del cami que
s’ha de seguir. Cal un canvi d’objectiu i aquest Unic canvi comportara la revisio de quasi tot
el procés immobiliari. Si decidim i actuem perque I'objectiu sigui que tots els ciutadans de
Catalunya tinguin realment accés a un habitatge i aixo sigui possible sense que cada ciutada
hagi de destinar a I'habitatge més d’un 40% dels seus ingressos, tot el sistema immobiliari
conegut fins ara s’ha de replantejar en profunditat.

24.- No n’hi haura prou amb mesures parcials que afavoreixin la rehabilitacié del parc actual
d’habitatges, que subvencionin els tipus d’interes dels préstecs hipotecaris, que incrementin
el sol destinat a habitatge protegit, de propietat o lloguer, en els sectors de nova urbanitzacio
0 amb qualsevol altra mesura correctora. Caldra actuar en tots els ambits i els agents que
intervenen en el procés immobiliari per anar implantant una nova cultura de I’habitatge que
faci possible, a mitja termini, adequar realment I'oferta a les necessitats i les possibilitats reals
de la demanda.

7.2. EL PAPER DE LES ADMINISTRACIONS PUBLIQUES
L’accio legislativa

25.- Lexistéencia d’habitatges a preu assequible i en un nombre suficient per atendre la de-
manda real depén, en exclusiva, de les politiques de creacid de soOl i de promocié publica
d’habitatges. Generalment, des de I’Administracié publica sempre s’ha considerat que era
la iniciativa privada la impulsora de les actuacions urbanistiques i que la creacié de sol public
destinat a habitatges era la consequiéncia d’aquella iniciativa i de I'aplicacié dels mecanismes
urbanistics previstos en la legislacio.
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26.- L’Administracié publica no ha utilitzat a fons els mecanismes legals al seu abast per
incidir clarament en el mercat de 'habitatge. No ha creat sol public en quantitat suficient ni
ha promogut prou habitatges publics que ajudessin a regular, per la via de la competencia,
els preus dels habitatges.

27.- Quan ha creat s0l, en general ho ha fet com a consequencia de I'aplicacio de la legislacio
per a altres finalitats: per al desenvolupament urbanistic promogut per la iniciativa privada,
per a la resolucié de situacions de marginalitat urbana, per a I'afavoriment del creixement
economic, etc. La creacié de les ARE no ha estat una excepcié a aquesta regla, sind més
aviat el contrari.

28.- Lalegislacié ha tendit a regular les caracteristiques i la qualitat dels habitatges i a facilitar-
ne I'accés als sectors més debils. En la promocié d’habitatges, el sector public ha tendit
a cobrir el segment de la demanda que, per raons economiques, No trobava resposta en
I'oferta privada i, per la poca capacitat financera propia, la majoria dels habitatges publics
s’han ofert en regim de compravenda.

29.- No ha estat fins als darrers anys que s’ha comengat a dissenyar una politica urbanis-
tica que afavoreixi una major creacié de sol destinat a habitatges de promocié publica. Els
mecanismes existents a la normativa urbanistica i d’habitatge, sobretot a partir de I'entrada
en vigor de la Llei d’urbanisme de Catalunya (LUC) i de la Llei de I'habitatge (LH), poden
permetre bastir una politica publica de sol i d’habitatge més ambiciosa que en anteriors
epoqgues, pero encara del tot insuficient per incidir en la regulacié del mercat immobiliari per
la via de la competencia.

30.- El poc temps transcorregut des de I'aprovacié del nou marc legal, I'arribada de la crisi
immobiliaria i financera, la poca decisio politica per arbitrar propostes més ambicioses i me-
nys dependents de la iniciativa privada, la poca capacitat tecnica i organitzativa de la majoria
dels municipis i la necessitat d’atendre les urgéncies permanents, han fet que els resultats
reals siguin, a hores d’ara, molt més minsos que el que es podia esperar.

31.- El planejament urbanistic general és un instrument valid per preveure reserves de sol
i habitatges dotacionals publics per constituir o ampliar el patrimoni public de sol. Els per-
centatges d’aprofitament public de cessio gratuita i obligatoria previstos en el planejament
derivat, aixi com mecanismes com les arees de tempteig i retracte o les declaracions de
I'incompliment de I'obligacié d’edificar son altres mesures valides per incrementar el patri-
moni public de sol per destinar-lo a politiques de creaci¢ d’habitatges socials. En general, es
tracta de mesures a mitja i a llarg termini i que poden donar resultats en epoques de creixe-
ment, perd que dificiment en donaran en epoques de recessid economica.

32.- Les caracteristiques de I'actual crisi estan fent que no es compleixin moltes de les previ-
sions de creixement que servien de premissa per a determinades propostes. En consequen-
cia, caldra revisar en profunditat alguns dels instruments ja aprovats (el Pacte nacional per a
I’habitatge i els plans locals d’habitatge existents), redefinir alguns dels que estaven a punt de
ser aprovats, com el Pla territorial sectorial d’habitatge, o revisar els plantejaments sobre els
quals se sustentaven propostes com les de la creacié de les ARE, les quals es fan practica-
ment inviables per les fortes carregues de dotacions, sistemes generals i d’urbanitzacié que
han de suportar.

33.- Per incidir realment en el preu del sol, i més enlla de la creacié de nou sol per a habi-
tatges, cal actuar decididament en dos grans fronts: les actuacions de millora urbana que
permetin la remodelacioé dels sectors urbans més degradats, amb un increment de densitats
que generin les plusvalues necessaries per fer-hi front, i els canvis legislatius necessaris per
afavorir que els propietaris privats de sol edificable el destinin a la promocié d’habitatges de
lloguer, en cessidé temporal del dret de superficie, en cessid d’Us o aplicant qualsevol altre
sistema que permeti reduir considerablement la repercussio del valor del sol en el cost final
d’un habitatge, alhora que els permeti gaudir d’uns ingressos permanents i preservar el seu
patrimoni.
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34.- Els canvis legislatius han d’assegurar que el sol public destinat a habitatge es mantingui
de titularitat publica alhora que es rebaixin els preus d’accés a I’'habitatge. Aixo és possible si
es promouen habitatges en regim de lloguer o de cessié temporal del dret de superficie, un
sistema que permet la promocié d’habitatges en cessio d’Us o de propietat temporal. Poder
disposar d’una oferta elevada d’habitatges de lloguer i apostar per un important parc public
de lloguer ha demostrat en alguns paisos centreeuropeus que és una mesura que incideix
clarament en els preus del sol i limita I'especulacio.

El suport financer

35.- Els plans de finangament per als habitatges protegits s’han sustentat a subvencionar
el tipus d’interes dels plans d’habitatge que ofereix la banca privada per als habitatges en
regim de propietat. Aquest suport, perd, ha desaparegut quan el sector ha entrat en crisi i les
entitats financeres han deixat de concedir préstecs hipotecaris, malgrat I'existencia real de
demanda. El suport financer a altres regims de tinenca ha tingut, en la practica, un caracter
testimonial.

36.- Massa vegades el sol public edificable ha servit com a moneda de canvi per a altres
operacions o simplement per obtenir uns ingressos extraordinaris que les arques publiques,
generalment municipals, sempre han agrait.

37.- Les necessitats financeres de les administracions publiques i els pocs recursos economics
publics destinats a la promocié d’habitatges no han permes quasi mai utilitzar altres sistemes
que els de compravenda, amb la qual cosa i més enlla de comptades excepcions, ha estat
impossible oferir habitatges en regim de lloguer, o en altres tipus de regim sustentats en la
cessio del dret de superficie i, per tant, I'escas patrimoni public de sol s’ha reduit i, alhora, els
adjudicataris dels sortejos s’han convertit en autentics afortunats.

38.- Tradicionalment, en epoca de recessid economica, només I’'obra publica ha pogut rebaix-
ar o suavitzar els efectes de la crisi en el sector de la construccio. La promocio d’habitatges,
perd, n'ha quedat al marge i, en general, és I'activitat que ha patit més directament els
efectes de la recessio, malgrat que la demanda d’habitatges subsistis.

Les competencies sobre la promocié publica de I'habitatge

39.- En la darrera etapa de creixement economic, la promocio privada d’habitatges ha tendit
a fer habitatges en regim lliure i moltes administracions publiques han vist la necessitat de
cobrir la demanda dels sectors economicament més febles, que estaven quedant fora del
sistema de promocié privada.

40.- A part de les administracions publiques d’ambit general, que ja s’havien dotat de
les estructures per a la promocié d’habitatges publics de preu protegit, altres nivells de
I’Administracid publica —local- han anat creant les seves propies estructures destinades a
aquest mateix tipus de promocio.

41.- Els ajuntaments tenen autonomia suficient i competencies reconegudes en materia de
promocié d’habitatges i poden subscriure i concertar actuacions amb altres administracions i
agents d’iniciativa social i privada que actuen sobre el mercat de I'habitatge protegit i el lliure.
Els ajuntaments que fins ara han actuat en aquest camp ho han fet, en general, de forma
descoordinada respecte d’altres ajuntaments o administracions d’ambit superior.

42.- El resultat final ha estat que, tot i respectar I'autonomia municipal, les administracions
superiors han intentat coordinar les iniciatives de promocio publica d’habitatge a partir de
mesures com el registre Unic de sol-licitants d’habitatges protegits, que no han anat més
enlla.

43.- La promoci6 publica d’habitatges, en el seu conjunt, no ha tingut mai el volum suficient
per incidir en el preu del sol. Més aviat ha posat pedacos en el sistema, cobrint una part de
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la demanda que no podia accedir a les ofertes de la promocié privada. En I'actual situacio
nomeés una actuacié decidida de les administracions publiques pot influir en I'acceleraciod
del descens del preu dels habitatges fins a limits raonables i, sobretot, en el manteniment
d’aquests preus més enlla de I'epoca de crisi.

Noves politiques

44 .- Tradicionalment, el sector immobiliari privat, i molt especialment el residencial, ha actuat
de forma molt conservadora i en el que és essencial no ha variat els seus plantejaments des
de fa decades. Malauradament, I’Administracié publica tampoc ha innovat de forma signifi-
cativa en els habitatges de promocioé publica i, com a molt, s’ha limitat a introduir normatives
que vagin millorant les caracteristiques tecniques o ambientals o la qualitat dels espais.

45.- Les epoques de recessido economica, amb el mercat immobiliari practicament aturat,
son el moment per reflexionar primer i per arbitrar després les propostes que cal introduir per
corregir les desviacions del sistema en I'época anterior i per activar les mesures que permetin
un funcionament millor en el futur.

46.- LAdministracié publica catalana ha de recuperar el dinamisme i I'esperit innovador
d’altres epoques i ha ser la impulsora dels grans canvis que necessita el nostre pais també
en materia d’habitatge.

47.- La societat catalana esta preparada per assumir els canvis que es derivin d’una veritable
innovacio en el sector de I’'habitatge, sempre que aquests canvis donin respostes adequades
a les seves necessitats reals, vagin acompanyats d’un finangament adequat, ofereixin habi-
tatges que permetin posar en practica les diferents opcions de vida que avui es donen a
Catalunya i responguin a una nova cultura de I'habitatge, on es puguin compartir espais i
serveis que millorin la qualitat de vida dels usuaris d’una forma realment sostenible.

48.- Una nova cultura de I’habitatge que giri entorn de nous objectius i proposi tots els grans
canvis que s’han de produir en el sector necessita I'impuls de I’Administracié publica i la
participacio efectiva de tots els agents socials, perd molt especialment dels destinataris finals
dels habitatges.
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8. 24 PROPOSTES PER A UNA NOVA POLITICA
DE LUHABITATGE

El debat dut a terme ens va portar a elaborar les propostes que potser depenien de nosal-
tres, aquelles que podiem impulsar des de la iniciativa privada, pero també a definir molts
elements que depenen de la iniciativa publica. Perque pensem que la cosa publica també
és nostra i perquée creiem en la necessitat de participar en els afers col-lectius i en la manera
en que es gestiona la nostra Administracié publica, hem cregut convenient reproduir tot allo
que va anar sorgint en aquell debat. Es ben segur que no es tracta d’una proposta tancada
i, molt probablement, pot tenir algunes contradiccions «internes» o a algu li poden semblar
propostes irrealitzables en el marc politic actual. Segur. Perd cal que tornem a aprendre a
dir-nos qué és el que volem i necessitem com a societat i si després veiem que no tenim el
marc politic que ho faci possible, potser ens caldra canviar-ho. A Catalunya, la consciencia
col-lectiva que el sOl és un bé escas, una cultura urbanistica molt més arrelada, les caracteris-
tiques especifiques de la demanda d’habitatge i la composicio sociologica de la societat fan
que necessitem disposar de la capacitat per elaborar no només la nostra propia legislacio
urbanistica sind també la nostra propia legislacié d’habitatge que, sobretot, disposi dels
recursos economics que es necessiten i no estigui, com en tot, subordinada a una norma-
tiva estatal que buida de continguts reals el marc legislatiu catala en materia d’urbanisme i
d’habitatge.

La politica urbanistica

1.- La politica urbanistica ha de donar prioritat a la creacid de sol destinat a la promocio
publica d’habitatges, ja sigui definint noves arees de creixement urba o transformant arees
urbanes degradades o obsoletes. Una part significativa de les plusvalues generades ha de
revertir en benefici de la comunitat, assegurant I’'execucioé de les obres d’urbanitzacié i dels
edificis dotacionals previstos en el planejament i obtenint la cessio gratuita de sol destinat a
habitatges protegits de promocié publica.




2.- ’actual patrimoni public de sol i tot el que es rebi en cessid gratuita a causa de I'execucio
de planejament han de seguir essent de titularitat publica. Els sistemes de promocié que
s’apliquin han d’assegurar el creixement del patrimoni public de sol, aplicant els canons
rebuts per la cessio del dret de superficie a aquesta finalitat.

3.- Per disposar de suficient sol per a la promocié d’habitatges protegits, s’ha de donar
prioritat a la redaccié de planejament urbanistic general que contempli aquesta finalitat en la
seva memoria social.

4.- En les poblacions metropolitanes i, en general, en totes les que han expandit excessiva-
ment el seu nucli urba, el planejament urbanistic ha de tenir com a objectiu la millora urbana i
els plans de millora urbana (PMU) han de tenir com un dels seus objectius prioritaris generar
SOl per a habitatges protegits. Una major densificacio, el creixement en altura i la definicié de
nous usos per a les plantes baixes han de permetre la generacié de plusvalues que facilitin
aquest tipus d’actuacions. Alhora, el patrimoni public d’habitatges ha de permetre el reallotja-
ment temporal necessari per portar a terme actuacions urbanistiques de millora urbana que
afectin habitatges existents.

5.- El planejament i les normatives urbanistiques han de promoure la implantacié dels criteris
de sostenibilitat i eficiencia energética, tant a escala urbana com en els edificis, definint nous
parametres que donin prioritat a criteris mediambientals per davant dels que defineixen volu-
metries rigides i computen les superficies dels gruixos de fagana i d’elements com terrasses i
galeries, que poden actuar positivament des del punt de vista mediambiental. El planejament
també ha de desterrar els usos comercials obligatoris en les plantes baixes dels edificis de
moltes zones, plantejant la necessitat de barrejar en el mateix edifici I'Us residencial amb
altres usos més directament associats.

La politica d’habitatge
6.- Una nova politica publica d’habitatge ha de perseguir tres grans objectius:

© Encetar el debat per a una nova cultura de I'’habitatge, en aspectes com usos (espais
privats i espais comuns), serveis compartits, regim de tinenca, criteris de sostenibilitat
(eficiencia energetica, eficiencia constructiva, estalvi i tractament de 'aigua, costos
mediambientals, etc.);

¢ Oferir habitatges que permetin als seus usuaris no haver de destinar a les despeses
derivades del seu Us (quota mensual de lloguer o de propietat temporal i serveis
associats: aigua, gas, electricitat, etc.) més del 40% dels seus ingressos;

© Aprofitar aquesta época de recessid per ocupar una quota de mercat suficient per
incidir realment en el preu del sol quan acabi aquesta etapa.

7.- A partir d’agquests objectius és imprescindible replantejar el Pla territorial sectorial de
I’habitatge, que ha de tenir com a objectiu prioritari determinar les necessitats reals d’habitatge
en la nova situacié economica i establir les linies basiques d’actuacio i els ambits territorials
de coordinacio entre els diferents PLH, d’ambit municipal o supramunicipal.

8.- El sol de titularitat publica ha de destinar-se a la promocié d’habitatges en regim de
lloguer protegit o a habitatges de propietat temporal, per mitja de la concessio del dret de
superficie per un termini fixat. L’habitatge dotacional ha de ser destinat a col-lectius en situ-
acié de «quasimarginalitat». La promocio publica d’habitatges ha de fer-se directament des
dels ajuntaments que disposin d’empreses publiques especialitzades o per concertacié amb
cooperatives o altres entitats sense anim de lucre.

Una competéncia municipal
9.- La promocié publica d’habitatges ha de tendir a ocupar rapidament el buit deixat per la

iniciativa privada. Per fer-ho amb la celeritat necessaria, I’Administracio publica catalana s’ha
de dotar de mecanismes agils, desburocratitzats i que no representin una nova carrega per
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a la despesa publica. Si les propostes del Pacte nacional de I'habitatge no han estat pos-
sibles per la inhibicié de promotors privats i de la banca, ho han de ser a partir de la iniciativa
municipal que cerqui I'acord amb el teixit territorial format pels professionals i les empreses
del sector immobiliari.

10.- Els PLH han d’afavorir les actuacions de promocié d’habitatge en regim de lloguer i les
impulsades des dels grups d’autopromocié que ho facin amb el suport i la supervisio de les
oficines municipals d’habitatge (OMH).

11.- En una primera etapa els PLH han de donar prioritat a les actuacions en solars urbans,
ja siguin de nova construcci¢ o de rehabilitacid. Per poder disposar de sol, en una segona
etapa els PLH han de definir arees d’expropiacio i sectors o ambits de millora urbana amb
reserves importants de sol per a habitatges de promocié publica. Les ARE poden representar
una important reserva de sol edificable per al futur immediat.

12.- Aquests PLH han de posar émfasi tant en la deteccio real de les necessitats d’habitatge,
de qualsevol tipus i en regim de lloguer o de venda, com en el sol urba disponible, privat i
public, amb I'objectiu de quantificar les necessitats de creacid de nou sol edificable i de pro-
posar els mecanismes per a la promocioé publica d’habitatges.

18.- Els objectius d’aquests PLH han de ser:

© Detectar la demanda real d’habitatge i les seves caracteristiques;

* Quantificar el potencial de creixement del parc d’habitatges en el sol urba existent i
detectar els solars sense edificar existents;

© Donar prioritat a les politiques d’actuacio en sol urba consolidat enfront de les
propostes de creixement i d’extensio;

® Proposar les actuacions urbanistiques necessaries per poder generar nous
habitatges en sol urbg;

* Donar resposta a les necessitats d’habitatge de la poblacio i, en especial, als sectors
amb més dificultats per accedir a I’habitatge;

® Proposar les mesures per millorar la cohesid social, I'autogestio i el canvi en la cultura
de I'habitatge (regim de tinenca, sostenibilitat, espais i serveis comuns, etc.);

* Millorar la qualitat del parc d’habitatges existent;

* Coordinar, en el seu ambit territorial, les politiques de sol i d’habitatge de les diferents
administracions.

14.- Loferta publica d’habitatges ha de fer-se, en exclusiva, des dels ajuntaments o dels
organismes supramunicipals, que han de dotar-se, per nova creacié o per transformacioé de
les estructures existents, d’una oficina local d’habitatge (OLH) encarregada de gestionar tota
la politica publica d’habitatge.

15.- Les OLH han de desenvolupar les funcions seglents:

* Informacié sobre la politica publica d’habitatges;

© Gestio del registre municipal de sol-licituds d’habitatges protegits;

® Assessorament per a la formacié de grups d’autopromocio;

° Tramitacié d’ajuts;

© Gestio dels habitatges de segona ma derivats de les promocions publiques;
© Servei de mediacio;

© Tramitacio dels tests de I'edifici i els informes interns d’idoneitat;

© Servei de control del manteniment dels habitatges publics.

16.- Per poder cobrir el maxim de la demanda existent, actual i futura, 'OLH ha de gestionar
les noves promocions sense necessitat de destinar-hi recursos econdmics significatius, inter-
venint com a maxim en I'adquisicié del sol o en la promocié de les iniciatives publiques, en la
formacio de les entitats promotores quan es tracta de cooperatives o entitats sense anim de
lucre i en el control de tot el procés, per garantir-ne el resultat final.
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17.- Per a les OLH I'objectiu és que la seva activitat no representi un cost addicional en el
pressupost municipal ordinari. La promocio publica d’habitatges, directament o de forma
concertada amb cooperatives i altres entitats sense anim de lucre, ha de representar in-
gressos suficients per garantir el seu funcionament ordinari, el manteniment del patrimoni
d’habitatges publics i 'increment del sol public. Per als habitatges de promocio publica els
ajuntaments haurien de crear una taxa municipal de I'habitatge, que garantiria el funciona-
ment i el servei de les OLH.

18.- Com a primera mesura cal establir un pla pilot en diversos municipis catalans que, a
partir de I'elaboracié de PLH, tingui per finalitat la posada en marxa de les respectives OLH
que serveixin de model per a la resta de municipis.

Les cooperatives d’impuls public

19.- Els objectius d’aquesta nova politica d’habitatge només podran assolir-se amb un in-
crement considerable de I'oferta d’habitatge public protegit i una gestié eficag que elimini
intermediaris innecessaris i reverteixi els beneficis de promocioé en els usuaris o destinataris
finals.

20.- Loferta publica d’habitatges ha de tendir a cobrir la major part dels diferents tipus de
demanda: habitatge base (per a persones joves, soles, etc.), habitatge familiar, habitatge plus
i habitatge assistit, tant en regim de lloguer com de propietat temporal. La classificacié de la
demanda des de 'OLH és el primer pas per impulsar la creacid de cooperatives d’habitatges
de composicié homogeénia.

21.- Les ARE poden ser una opcié molt interessant per a les cooperatives d’habitatges amb
un elevat nombre de socis, ja que poden exercir les funcions inicialment destinades als pro-
motors privats, perd amb clars avantatges. Hi ha algunes iniciatives en marxa, basades en la
intercooperacio entre cooperatives d’habitatges, de serveis i de credit, que poden represen-
tar un exemple a seguir en la majoria de les altres ARE previstes.

La promocié d’habitatges lliures

22.- Els elevats actius immobiliaris dels bancs i de les caixes és el primer lloc on anar a buscar
el sol necessari que permeti promoure habitatges lliures en regim de venda a uns preus finals
que estiguin clarament per sota del valors de finals de 2007. Aquest pot ser un cami a seguir,
en temps de crisi, per a la promocio privada, tot i que la majoria de les entitats financeres
donen preferencia a la sortida al mercat dels habitatges ja acabats que formen part dels seus
actius.

23.- Els promotors privats amb sol adquirit perd sense obres iniciades sén I'altre gran grup
de proveidors potencials de sol ja que, en general, tenen carregues financeres dificils de
suportar per gaire temps. Les entitats financeres que varen facilitar I'adquisicié d’aquest
SOl estan interessades a facilitar una sortida que no sigui la d’acabar passant aquest sol als
seus actius. Les circumstancies actuals del mercat poden permetre, a més, les promocions
d’habitatge protegit o concertat, de compravenda, en sol lliure.

24.- Per poder garantir el financament d’habitatges de nova construccio, les entitats fi-
nanceres donaran prioritat a les promocions que es plantegin, des de I'inici, a partir de dos
parametres principals: el minim risc i la maxima solvéncia. Aixo exigira o bé un promotor que
ofereixi les maximes garanties reals o, la majoria de les vegades, I'existéncia dels compradors,
o destinataris finals, des de I'inici de I'operacio, cosa que permetria la divisio del risc i I'analisi
previa de la solvencia dels possibles compradors. Un cop més, els sistemes d’autopromocio
poden ser-ne la solucio, ja siguin cooperatives 0 comunitats de propietaris.
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