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ANTECEDENTS |
JUSTIFICACIO

En comparacié amb altres grans ciutats de I'entorn europeu, Barcelona pateix una greu
mancanga d’habitatge public de lloguer. Mentre que Viena, Londres, Paris o Berlin dispo-
sen de més d’'un 20% d’habitatge public de lloguer dins el seu parc residencial total, la
capital catalana arriba amb prou feines a I'1%.

A sobre d’aquest fet, fendmens com I'éxit turistic de la ciutat i I'acci¢ sobre ella de fons
oportunistes d’inversié d’escala global, junt amb la reduccié dels terminis minims de llo-
guer en la recent reforma de la Llei d’Arrendaments Urbans (LAU), han provocat una bom-
bolla dels preus de lloguer que té com a consequencia directa una situacié de tensid
immobiliaria com mai no s’havia vist. Aquesta situacid repercuteix en una pressié sobre
el veinat, especialment a les zones centriques, que sovint s’ha de plantejar abandonar els
seus barris en acabar els curts periodes de contracte de lloguer, o bé la immensa dificultat
de les persones joves per a trobar un primer habitatge propi.

L’Eixample és un dels districtes de la ciutat on més clarament s’aplica aquesta diagnosi.
Algunes actuacions de millora urbana d’importancia, previstes o en curs, com son la refor-
ma del mercat de Sant Antoni, la superilla de Sant Antoni o la reforma de la presé Model,
encara focalitzen mes el problema.

- Estudiar mecanismes per promoure
altres formes de creacié d’habitatge
/ﬁ social assequible i en regim de llo-
+ (0L 3 — guer a la ciutat de Barcelona.
- Impulsar projectes col.laboratius
d’'accés a I'habitatge.
Demanda ciuta- Ajuntament  de
dana, pressupos- Barcelona (PAM
tos participatius i Pla d’habitatge)

01



Aquest districte té, per la seva morfologia i estat de maduresa urbanistica, una especial
dificultat per a trobar espais disponibles pel desenvolupament de noves promocions d’ha-
bitatge public.

Tot aix0 impulsa a maximitzar la recerca d'estrategies d’actuacié per obtenir sostre habita-
cular per a destinar a politiques socials, convencionals o no, siguin provinents del sector
privat mitjangant compra o conveni, sigui accelerant les promocions d’obra nova (p. ex.
amb nous sistemes constructius) o activant edificabilitats no esgotades a equipaments
publics. Les formes innovadores de tinenca i gestio, previstes a la Llei de I'Habitatge i amb
exemples ja madurs al context de la nostra ciutat, poden ser un altre vector clau a I'hora de
fer el maxim amb mitjans limitats, tot implicant a la ciutadania en la resolucio dels proble-
mes que afrontem colelectivament.

Esen aquest context en el que, dins del programa de Pressupostos Participatius de I'Ajun-
tament de Barcelona, emergeix una iniciativa ciutadana demanant un “Estudi de viabilitat
per un model d’habitatge alternatiu als pisos socials de I'Eixample. Estudi de viabilitat per
un model de masoveria urbana als pisos socials del Districte. Proposta de pla d’accid per
oferir un habitatge accessible al jovent de I'Eixample”.

El treball que aqui es presenta intenta donar resposta amb aquesta demanda. Es el fruit
d’alguns mesos de treball de I'equip redactor en coordinacié amb el personal municipal
del Districte de I'Eixample i amb el teixit associatiu del territori que treballa especificament
la qUestié de I'habitatge, incloent-hi algunes de les persones impulsores de la mesura que
es va portar al programa de Pressupostos Participatius.

Davant de la complexitat de la problematica plantejada, amb els diferents agents implicats
en el procés de definicid de I'encarrec s’ha consensuat que la feina es focalitzaria sobre
la viabilitat de la implementacié de processos de masoveria urbana en el districte i formal-
ment es concentraria en tres eixos:

- La detecci6 i caracteritzacio d'alguns casos d’oportunitat reals, o casos d’estudi, que ser-
veixin per a contrastar 'aplicacié del model de masoveria en diferents entorns, incloent-hi
la reactivacio d’edificis existents i I'aplicacié del model sobre obra nova.

- Laredaccié d’'un informe sobre el regim juridic de les ordres de conservacio per fer efec-
tiva la seva execucié, amb I'objectiu de fomentar convenis de rehabilitacié amb propietaris
privats, que puguin esdevenir projectes de masoveria.

- La redacci¢ de la present guia, que finalment recull també els dossiers explicatius dels
casos d'estudi que s’han treballat durant el procés.

Tot i que no estava originalment previst, i arrel de les feines i converses amb els diferents

agents implicats durant el procés de recerca i redaccié dels treballs, s’ha trobat convenient
desenvolupar un mapa interactiu per a localitzar les situacions d’oportunitat.
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01
INTRO

1.1. QUE ES LA MASOVERIA URBANA?

La masoveria urbana prové del concepte de la masoveria tradicional, molt arrelada a les
zones rurals de Catalunya. El contracte de masoveria és aquell pel qual la propietat d'una
finca rustica cedeix les finques o peces de terra de la seva propietat als futurs masovers i
masoveres per un periode de temps determinat, i a canvi aquests es comprometen a man-
tenir la finca i a entregar una part dels fruits que produeix, d’acord amb les determinacions
establertes de comu acord en el contracte. Aixd comporta un dret d’habitacio pel masover
o per la masovera i la seva familia en una de les construccions situades a la mateixa finca.

La masoveria urbana és, doncs, un contracte a través del qual qui té la propietat d'un
habitatge en cedeix I'Us, per a un temps determinat, a canvi que les persones llogateres
n'assumeixin unes obres de rehabilitacié i manteniment acordades. Aquestes obres po-
den tenir diferents envergadures i objectius, que van des de manteniment minim fins a
obres estructurals, un canvi de distribucio, la reparacié de la teulada, etc. També es poden
acordar millores energetiques per reduir-ne el consum, com incorporar aillaments a les
faganes o millorar les finestres.

1.2. COM FUNCIONA?

®-®-

Estudi previ de I’estat Acord en les millores Seguiment del compli-

de ’habitatge

Es defineix la intervencio¢ a
dur a terme i s’avalua pos-
teriorment la seva idonei-
tat abans de l'entrada de
les persones masoveres.

de ’habitatge

La part masovera i la propie-
taria han d'acordar préevia-
ment les obres a dur a terme
per abordar les caracteris-
tiques de cada intervencio.

ment del contracte

Es fixen unes visites perio-
diques que permetin validar
que les obres pactades es
realitzen de forma adequa-
da i d’acord amb el pactat.
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1.3. CARACTERISTIQUES:

» S’activen habitatges en un estat de conservacié que dificilment es poden utilitzar sense
el desenvolupament previ d’'unes obres.

* ['habitatge se cedeix a canvi de 'assumpcié d’unes obres de millora. La cessié pot fer-
se només a canvi de les obres o que les obres en cobreixin una part, segons les obres que
calgui realitzar i el temps pel qual se cedeixi I'immoble.

* Es cedeix I'immoble per un temps, ajustat a la voluntat de la propietat i la masoveria. En
funcié de les obres que calgui realitzar i de les caracteristiques de I'habitatge es fixa una
durada del contracte.

* Lamasoveria assumeix el cost i el finangament de les obres, de manera que és una alter-
nativa que permet a la propietat, una vegada finalitzat el periode pel qual s’ha establert el
contracte, disposar d'un habitatge en les condicions pactades sense necessitat d’inversio.

* Les obres es poden desenvolupar abans de I'ocupacié de I'habitatge o de manera esg-
laonada. En principi, 'escenari ideal seria dur a terme les obres de tipus estructural abans
de I'ocupacio i després anar acabant les obres de posada a punt de I'habitatge.

* Les obres les poden dur a terme tant altres professionals com la mateixa masoveria. En
aquest sentit, cal un bon estudi de les obres que s’han de fer per tal de definir el conjunt
de la intervencié i quines feines ha de fer un professional i quines la masoveria.

(+) AVANTATGES

* Accés assequible a I'habitatge.
* Millora de I'nabitatge i del seu
entorn.

» Baixada del preu que es paga
per I'habitatge, podent arribar a
ser nul.

* Possibilitat de finangament a
través de banca etica o mecanis-
mes de finangament alternatius.

e Finalitzat el contracte la pro-
pietat disposa d’un habitatge en
condicions sense necessitat d'in-
versio.

e Permet I'ls residencial d'un
espai que encara no disposa de
condicions de confort suficients.

() INCONVENIENTS

» Com no és hipotecable, dificul-
ta el finangament de les obres si
s’ha de fer una intervencié inicial
prévia a l'accés a I'habitatge.

* La part masovera no pot par-
ticipar en les juntes de les parts
propietaries, ni prendre part en la
gestid de la comunitat.

e La masoveria no té llibertat
d’actuacié propia  (ambdues
parts han de posar-se d'acord
sobre les obres a fer.)
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02
APLICACIO

2.1. AGENTS

Intermediari \ Poden ser

-Administracio -facilitadors
-Entitats del 3er -col laboradors
sector -impulsors

Titular de inmoble
Persona fisica, persona
juridica, publica o privada
(entitat financera, del tercer
sector, religiosa...)

Persones ma-
soveres

son persones fisiques
0 cooperatives

2.2. VIES
Per accedir a un contracte de masoveria urbana s’estableixen tres vies:

* VIA DE PARTICULAR A PARTICULAR: contracte entre particulars sense intervencio de
I’Administracio.

* VIA MIXTA: contracte entre particulars facilitat per ’Administracié (serveis d’ajudes i/o

mediacio, avals..
) Futura masoveria:

Duu a terme les tasques necessaries de millora de I'habitatge.

Hi intervenen tres agents: . ) . . )
9 Propietat: cedeix els habitatges a canvi de millorar-los.
Administracié: actua com a col-laborador

* VIA INSTITUCIONAL (establert sobre una titularitat publica)
05



2.3. EL CONTRACTE
2.3.1. LES PARTS INTERVINENTS

El contracte de masoveria identificara les parts intervinents: la part propietaria de I'immo-
ble i la part masovera que n'obté la cessio.

-~
- Persona fisica: tenir la “capacitat d’obrar” necessaria per signar

Deures de la part 4 el contracte.
propietaria - Personajuridica: que la que figuri al contracte sigui la represen-
tant legal de I'entitat propietaria de I'immoble i signi aixi.

(~ En cas de ser diverses persones es pot optar per:

1. Que una persona signi el contracte: sera la responsable a tots
< els efectes, autoritzant-se a la resta per viure-hi.

2. Que diverses persones signin el contracte: totes en seran res-
\_ Ponsables a tots els efectes.

Deures de la part
masovera

2.3.2. HABITATGES

El contracte de masoveria identificara I'habitatge, fent-ho en el cas de sol urba a través
del carrer, el pis i la porta. Es podra incloure una breu descripcié de I'habitatge, superficie
Util i construida, estances i nombre d’habitacions i es fara constar la referencia cadastral.

- Carregues civils, fiscals o urbanistiques vinculades a la propietat (derivades
del pagament d'impostos, de quotes urbanistiques o hipotecaries...)

- Limitacions: com les vinculades a la propietat horitzontal (com esta dividit
I'immoble) o urbanistiques (sota quin planejament urbanistic esta).

Poden sorgir :

En el moment de signar el contracte caldra lliurar:

CALIFICACION ENERGETICA ]
DEL EDIFICIO TERMINADD.

1. Gédula d’habitabilitat 2. Gertificat d’eficiencia energética
Demostrar que I'habitatge tingui unes con- No sent necessari en edificis a demolir o0 a
dicions minimes d’habitabilitat, o pugui realitzar reformes importants (es podria lliu-
disposar-ne una vegada fetes les obres. rar una vegada realitzades aquestes.)

En cas de signar el contracte sense tenir la cédula, la part masovera no podra residir a
I'inici de les obres, per tant s’haura de trobar una férmula per equilibrar la situacio (allargar
la durada del contracte per un termini equivalent al de la realitzacié de les obres, ajustar
la renda mensual dineraria per compensar el periode durant el qual no s’ha residit...etc )
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2.3.3. ACORDS TEMPORALS | ECONOMICS (regulats per la Llei d’Arrendaments Urbans)

* Determinar la durada

La durada sera pactada lliurement per les parts i s'ajustara generalment al termini d’amor-
titzacio de les obres (previsié d’un minim de 3 anys si I'arrendatari no manifesta la voluntat
de no renovar-lo a 30 dies de la finalitzacié del contracte ).

* Determinar la renda
La renda és la contraprestacid no dineraria (obres a realitzar) que la part masovera satis-
fara a la part propietaria i que estara valorada amb una quantia econdmica concreta.

RENDA = CONTRAPRESTACIO NO DINERARIA ( +CONTRAPRESTACIO DINERARIA)

El contracte fixara la periodicitat de la renda, si és mensual (la més habitual) o anual. Si
es preveu I'existéncia d’'una renda dineraria, la quantitat es podra actualitzar anualment.

* Determinar despeses generals i de serveis individuals

Pactar (per escrit) a qui corresponen les despeses generals per I'adequat sosteniment de
I'immoble, estant les despeses per serveis de qué disposi la finca arrendada que s'indivi-
dualitzin mitjangant comptadors a carrec de la part masovera.

- Despeses generals, serveis i subministraments: inclouen els carrecs necessaris per a
I'adequat sosteniment de I'immoble (IBl, despeses de comunitat...)

- Altres despeses com les derivades de la inscripcié del contracte de masoveria en el Re-
gistre de la Propietat (honoraris del Registre de la Propietat, notarials...)

2.3.4. PRESTACIONS | OBLIGACIONS

* Obligacions de la part pro- * Obligacions de la part masovera:
pietaria de Pimmoble:

Satisfer la renda (dineraria o no dineraria).

- Entregar la possessi6 de I'immoble a Utilitzar I'nabitatge de forma diligent.

la part masovera. Retornar I'habitatge en finalitzar el termini
- Mantenir a la part masovera en I'Us acordat o de les prorrogues.

pacific de I'immoble. - Aportar tots aquells elements necessaris per
- Realitzar les reparacions necessaries. poder dur a terme les obres.

- Altres obligacions legals i derivades - Permetre les visites de supervisidé de les
del contracte (certificat d’eficiencia obres per part del propietari i dels técnics.
energetica i la cedula d’habitabilitat..)
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2.3.5. SUBROGACIO O CESSIO DEL CONTRACTE

Através de la cessid o subrogacio del contracte la part masovera podra transmetre la seva
posicid contractual a un tercer si no vol continuar amb el contracte de masoveria urbana,
assumint aquest Ultim les seves obligacions de realitzacié de les actuacions i drets d'Us de
I'immoble. La cessié només es podra realitzar amb el consentiment de la part propietaria,
que haura d’acceptar la nova part masovera.

En el cas de la mort de la part arrendataria es pot produir la subregacié del contracte (mor-
tis causa) per part de familiars que convisquin amb aquesta.

2.3.6. SEGUIMENT DE LES OBRES

Per donar seguretat a la part propietaria del fet que les obres s’estan realitzant segons el
pactat, i a la part masovera que la propietat coneix i aprova els treballs, s’haura d’establir
un protocol de seguiment d’aquests, que fixaria:

- La periodicitat de les visites de seguiment (en funcié de la durada de les obres, la dimen-
sid i els requisits tecnics de la intervencio i de si es resideix o0 no a I'habitatge.)

- Les persones autoritzades a accedir a I'habitatge (propietat i persona tecnica.)

- El mecanisme per comunicar la visita (verbal o escrit.)

- La necessitat de realitzar una acta de cada visita.

2.3.7. LLIURAMENT DE L'OBRA

* Acceptacio de I’obra: si I'obra s'ajusta a les condicions pactades, la part propietaria
efectuara la recepcié de 'obra. La recepcid pot ser amb reserves (si hi han aspectes de
I'obra que no sén exactament els acordats) o sense (s’accepta que I'obra s’ha realitzat
correctament.)

* Recepcio expressa: la part propietaria rep I'obra mitjangant I'acta de recepcio en el termini
de 30 dies des de I'entrega de I'obra, excepte que s’hagi pactat un altre termini.

* Recepcid tacita: si en el termini acordat no s'efectua la recepcié de I'obra o no s’interpo-
sen reserves, s'entén que la part propietaria accepta 'obra sense reserves.

* Denegacio de I’obra: si hi ha hagut un incompliment de la part masovera (si I'obra no
s’'ajusta a les condicions pactades o si aquesta no s’ha dut a terme.) Un cop finalitzada la
relacio contractual, s’han de valorar aspectes juridics com:

- Si la part masovera ha entrat en “mora” (si hi ha hagut un retard en I'execucio de I'obra).
Si hi ha causa justificable pel retard, la part masovera no sera penalitzada. Si no hi ha, es
podra penalitzar la part masovera per danys i perjudicis causats a la part propietaria.

- Si I'obra no s’ha executat segons el pactat o si presenta deficiencies: la part propietaria
la podra rebutjar, podent ser causa de resolucié del contracte. Aquesta podra demanar
que la part masovera reposi les coses al seu estat previ, que conservi la modificacié o que
executi I'obra com s’havia pactat inicialment, podent demanar una indemnitzacio.
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2.3.8. FINALITZACIO | RESOLUCIO DEL CONTRACTE

L'incompliment per qualsevol de les parts de les obligacions del contracte donara dret a la
part que I'hagi complert a exigir el compliment de I'obligacié o a promoure la resolucié del
contracte, d'acord amb I'article 1.124 del Codi Civil espanyol.

- Desistiment anticipat de la part masovera.
La finalitzacié es pot produir per: < - Falta d'obtencié de la cedula d’habitabilitat.
- La part propietaria deixa de tenir dret a cedir I'immoble.

La resolucié del contracte per incompliment per part de qualsevol de les parts donara dret
a I'altra part a exigir el seu compliment.

- A instancia de la part propietaria: quan la part masovera incompleixi I'obligacio de rea-
litzar les obres, quan no satisfaci la renda simbolica acordada o quan realitzi obres no
consentides per la part propietaria.

- Alinstancia de la part masovera: per la pertorbacio de fet o de dret en I'Us de I'habitatge
o l'incompliment de les obligacions previstes en la normativa administrativa (manca de
realitzacié de les obres o d’aportacio dels materials pactats en el contracte.)

2.3.9. INSCRIPCIO REGISTRAL DEL CONTRACTE

Inscriure el contracte en el Registre de la Propietat ofereix una proteecié molt recomanable
en un projecte d'aquestes caracteristiques, ja que la part masovera podra usar I’nabitatge
fins al final del contracte i podra exercir el dret d’opcié de compra sobre I'habitatge abans
que un tercer ho faci (articles 7,14,17 i 25 de la LAU i article 34 de la Llei Hipotecaria).

En inscriure’l s’eleva a piiblic davant de notari el contracte de masoveria urbana. Es reco-
manable preveure qui estara a carrec de les despeses de la inscripcié (s’encarrega la per-
sona interessada, en cas que hi estiguessin ambdues parts, les despeses es repartirien.)

2.3.10. RESOLUCIO DE CONFLICTES DERIVATS DEL CONTRACTE

Durant la vigencia del contracte poden sorgir conflictes derivats de les obres. Hi ha dife-
rents opcions legals per resoldre conflictes, com:

sl 2

Les parts intenten solucionar el
conflicte voluntariament amb la
intervencid d’'un mediador que
actua amb imparcialitat. S'in-
tenta arribar a un acord en qué
ambdues parts surtin guanyant.

* Arbitratge

Les parts implicades deci-
deixen acudir voluntariament.
Hi ha un arbitre que resol el
conflicte mitjancant un laude
(sentencia),essent la resolu-
ci6 d'obligat compliment.

* Via judicial

Si les parts no es posen
d’acord s’opta per acudir
a la via judicial. El jutjat en
aquests casos és aquell de
primera instancia del lloc
del immoble (art.45 LEC).
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2.4. DIFICULTATS D’APLICACIO

- Existeix una manca de legislacié que reguli els contractes de masoveria urbana, que té
com a consequéncia una manca d'ajudes que ofereixen les administracions per promoure
la rehabilitacié dels immobles i I'activacié del parc vacant.

Existeixen una serie d'ajudes del Departament de Territori i Sostenibilitat (Medi Ambient i
Habitatge anteriorment) que sén incompatibles amb el régim de masoveria urbana:

 Ajuts al pagament del lloguer: com que la contraprestacié a I'ls de
I'immoble es realitza com obres d’adequacid no existeix I'import d’un
lloguer i per tant, no es poden percebre ajudes.

 Financament de les obres: tot i que amb aquest model es redueixen
molt els costos de la intervencid, és necessari un desemborsament
inicial significatiu (materials i contracte de professionals si calgués).
Com que no és hipotecable,el finangament de les obres podria ser un
problema. Perd al ser un model amb valors de transformacié social
importants seria possible accedir a financaments alternatius com el
crowdfunding.

Financament

* Ava lloguer: Com en el cas dels ajuts al pagament del lloguer, no és
possible acollir-se a aquest regim de cobertures.

e Lloguer social: Caldria preveure la possibilitat que els contractes de
masoveria urbana s’homologuessin al lloguer social, de manera que
les persones propietaries dels habitatges subjectes a aquest regim
Garanties pu- es poguessin beneficiar dels mateixos avantatges que els que formen
bliques per llo- part de les borses de lloguer social.

gar habitatges —

* La masoveria no pot rebre ajudes per a la rehabilitacio i execucié
d’obres, contrariament a la propietat. Com que I'objectiu de la maso-
veria és que la propietat es desentengui de les millores de I'habitatge,
aquest mecanisme no es pot aplicar.

* Les ajudes en habitatges desocupats presenten diverses caracteris-

a la rehabilitacio si presenten el contracte de lloguer, que en tot cas no
pot superar els imports del lloguer protegit a 10 anys.

o - S’estableix un termini per a 'execucio de les obres que dificulta I'en-
Rehabilitacio caix amb una millora progressiva de I'habitatge durant els anys de
d’habitatges vigéncia del contracte de masoveria.

tiques que en bloquegen I'Us:
? - Les persones promotores de la rehabilitacié poden percebre els ajuts

e Ladificultat | desenvolupament d’actuacions de formacié en proces-
sos de rehabilitacié i els oficis vinculats destinats a les futures perso-
nes masoveres. La voluntat seria generar sinergies amb linies d’ajuda
i programes de foment a I'ocupacid i la formacio.
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03
REGIM JURIDIC

3.1. ENCAIX JURIDIC AMB LA REALITAT CATALANA

Encara que la masoveria urbana esta recollida dins I'ordenament juridic catala, i se li atri-
bueix un paper com a habitatge social perque evita la desocupacié dels habitatges, no
existeix una regulacié pels contractes de masoveria. No obstant aixo, altres textos legals
poden servir per definir un marc dins del qual s’estableixen aquests contractes.

- La persona arrendataria d'un habitatge, que duu a terme les obres de millora a compte
propi, “té dret a una reduccid de la renda proporcional a la part de I'habitatge del qual es
veu privat per causa d’aquelles, aixi com a la indemnitzacio de les despeses que les obres
l'obliguin a efectuar”

Llei 29/1994 d’'Arrendaments Urbans (LAU)

- La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge, incorpora, per primera ve-
gada i de forma capdavantera en I'ordenament juridic catala, la figura del contracte de
masoveria urbana:

“Masoveria urbana: e/ contracte en virtut del qual les persones propietaries d’un habitatge
en cedeixen I'Us, pel termini que s’acordi, a canvi que les cessionaries n'‘assumeixin les
obres de rehabilitacid i manteniment.”

Llei 18/2007, pel Dret a I'Habitatge de Catalunya (LDH)

- Els habitatges acollits a la masoveria urbana sén considerats “habitatge destinat a politi-
ques socials” Llei 12/2007 pel dret a I'habitatge de Catalunya

- “S’han d’impulsar politiques de foment de la rehabilitacié dels habitatges que estiguin en
mal estat per ser llogats, mitjiancant subvencions directes als propietaris, oferta de subroga-
ci6 de I’Administracid en I'execucio de les obres i suport public a contractes de masoveria
urbana”

Punt 3 de l'article 42

Posteriorment, s’ha introduit en la LAU, per la Llei 4/2013 de mesures de flexibilitzacio i
foment del mercat del lloguer d’habitatges, la «rehabilitacié per renda», un contracte de
lloguer d’habitatge en que la part arrendataria realitza obres de rehabilitacié a canvi del
pagament de la renda, o d’'un descompte. Es pot considerar que es tracta d’'una figura
assimilable a la masoveria urbana recollida en la LDH.
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«En els contractes d’arrendament podra acordar-se lliurement per les parts que, durant
un termini determinat, I'obligacio de pagar la renda es pugui substituir totalment o par-
cialment pel compromis de 'arrendatari de reformar o rehabilitar 'immoble en els termes i
condicions pactats. En finalitzar I'arrendament, I'arrendatari no podra demanar en cap cas
compensacio addicional pel cost de les obres realitzades a I'immoble».

Article 17.5 de la LAU

3.2. EL DEURE | LES ORDRES DE CONSERVACIO

Els propietaris d'immobles residencials tenen I'obligacié ineludible de mantenir-los sem-
pre en unes condicions minimes d’habitabilitat que el nostre ordenament juridic defineix
(Decret 141/2012 sobre les condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cedula
d’'habitabilitat.)

Quan el propietari no compleixi aquests deures de conservacié o faci un Us d’habitatge
impropi, 'administracié publica (Generalitat o ens locals) esta obligada a intervenir.

“La Generalitat i els ens locals, per a fer complir els deures que estableix aquest titol, poden
ordenar I'execucio d’obres i els canvis, les reparacions, les adequacions o el cessament
d’us que calguin. Les ordres d’execucié han de ser motivades, i s’han de concretar els
defectes que ha d’esmenar el destinatari o la destinataria.”

art. 38 de la Llei 18/2007 del Dret a I'Habitatge

1. Falta de cedula d’habitabilitat.

Ho podra fer en cas de: | 2. Deficiencia estructural d'un immoble.
3. Pérdua o de manca de les condicions d’habitabilitat d'un im-
moble exigides en el nostre ordenament pel Decret 141/2012.

Aixi, la Llei de I'Habitatge dedica el seu Titol Il a regular la qualitat del parc immobiliari d’ha-
bitatges, establint a I'article 22 les condicions de qualitat que han de tenir els habitatges
per destinar-los a aquest Us. A I'article 26 d’aquest mateix titol s’estableix que la qualifica-
ci¢ definitiva que acredita que un habitatge reuneix les condicions de qualitat legalment
establertes, és la cedula d’habitabilitat, emparant a I'administracié a adoptar les mesures
necessaries dirigides a la conservacié de I'immoble en cas de pérdua d'aquesta.

3.2.1. Legislacio Estatal

S’estableix I'obligacid per tots els propietaris de construccions i edificacions a conser-
var-los en condicions minimes de seguretat, salubritat i accessibilitat.

“1. El derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificacio-
nes comprende con caracter general, cualquiera que sea la situaciéon en que se encuen-
tren, los deberes siguientes:

...b) Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad uni-
versal, ornato y las demas que exijan las leyes para servir de soporte a dichos usos.”
art.15.1, b) del Reial Decret Legislatiu 7/2017 pel que es va aprovar el Text refés de la Llei
del Sol i la Rehabilitacié Urbana.
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3.2.2. Legislacioé autonomica

La legislacié autonomica també imposa el deure legal de conservacio de les edificacions
i de les construccions.

“Deures legals d’Us, conservacio i rehabilitacié i ordres d’execucio:

1. Les persones propietaries de tota classe de terrenys, construccions i instal-lacions han
de complir els deures d’Us, conservacié i rehabilitacié establerts per aquesta Llei, per la
legislacio aplicable en mateéria de sol i per la legislacié sectorial. Estan incloses en aquests
deures la conservacio i la rehabilitacid de les condicions objectives d’habitabilitat dels ha-
bitatges.”

art.197.1 del Decret legislatiu 1/2010 (Text refés de la Llei d’urbanisme)

Desenvolupen aquest deure legal dos Reglaments:
- Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006,concretament 'article 29.2

- Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica, aprovat pel Decret 64/2014, sobre
la conservacio dels edificis per exigir els seus propietaris I'obligacié de mantenir-los en les
condicions objectives d’habitabilitat normativament establertes.

Capitol 3 del Titol 1 (articles 77 a 97).

“El deure de conservacio i rehabilitacié dels immobles.”

1.Els propietaris dels immobles I'Us principal dels quals sigui residencial els han de con-
servar 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’ordenacié de I'edificacio, del
patrimoni cultural i arquitectonic, de proteccid del medi ambient, del paisatge i d’urbanisme.
Art. 30 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge.

3.3. L’ORDRE D’EXECUCIO

Davant de I'incompliment del deure de conservacié desl habitatges o dels edificis destinats
a un Us principal d’habitatge, I'article 38 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre del Dret a
I'Habitatge legitima a I'administracio publica a dictar la corresponent ordre de conservacio.

“38.1. La Generalitat i els ens locals, per a fer complir els deures que estableix aquest
titol, poden ordenar I'execucio d'obres | els canvis, les reparacions, les adequa-
cions o el cessament d'Uus que calguin. Les ordres d’execucid han d’ésser motiva-
des, i s’han de concretar els defectes que ha d’esmenar el destinatari o destinataria.”

La regulacio¢ establerta en el nostre ordenament juridic impedeix que el compliment de les
ordres d’execucio depengui exclusivament del propietari incomplidor a qui van dirigides,
estant el contingut de les obres a executar explicitament detallat en les ordres d’execucio.

En efecte, I'article 90 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel que es va aprovar el Re-
glament sobre proteccio de la legalitat urbanistica estableix que aquestes ordres han de
detallar amb la maxima precisio les obres i les actuacions que cal executar o seguir per
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solucionar adequadament el problema que motiva 'ordre i, a més, han de fixar un termini
cert per la seva execucio efectiva.

“90.1 Les ordres d’execucié han de detallar amb claredat i precisid els actes que les per-
sones obligades han d’executar i establir el termini per executar-los voluntariament en pro-
porcid a la seva entitat i complexitat.”

art.90 del Decret 64/2014

3.3.1. El projecte tecnic
Una vegada detallades i precisades les obres i actuacions que cal executar en 'ordre

d’execucio, el nostre ordenament juridic exigeix que, quan I'entitat de les obres a executar
ho requereixi, s’ha d’elaborar un Projecte adequat a allo que s’ha ordenat.

Ladministracio redacta el Projecte tecnic: L'administracio no redacta cap Projecte:
v v

- S'incorpora al propietari en I'ordre de - Hi ha obligaci¢ del destinatari de

conservacio. 'ordre a redactar-lo, d’acord amb

-No hi ha obligacié a demanar llicencia. el contingut sobre I'abast exacte de

-Hi ha obligacié a complir el contingut de les obres a realitzar, que préviament

'ordre d’acord amb el detall exacte del s’haura d’haver establert en ella.

Projecte tecnic incorporat.

No estan subjectes a intervencié mitjiangant llicencia urbanistica o comunicacio previa els
actes seglents:

....c) Els actes i les obres que s’han de dur a terme en compliment d’una ordre d’execucié o
de restauracio, si no requereixen projecte técnic o si la mateixa ordre o I'acte que n’ordena
I'execucié subsidiaria incorpora el projecte técnic requerit.”

art. 187 del Decret legislatiu 1/2010, pel que es va aprovar el Text refés de la Llei d’Urbanis-
me, en la redacci¢ donada per la Llei 16/2015

Aixi, no sera necessaria la llicéncia urbanistica ni la comunicacié prévia en els casos en els
quals es dicti una ordre d’execucié que incorpori en el text de la seva resolucié el corres-
ponent Projecte tecnic requerit per I'entitat de les obres ordenades.

“90.3 Quan els actes ordenats requereixin un projecte tecnic d’obres per a la seva execucio,
la resolucié que els ordeni pot adjuntar-lo a la mateixa resolucié. Si no ho fa, la persona obli-
gada ha de sol'licitar i obtenir la llicencia urbanistica corresponent previament a I'execucio
dels actes ordenats. En tot cas, I'elaboracié del projecte técnic d’obres és a carrec de la
persona obligada.”

Article 90.3 del Decret 64/2014, pel que es va aprovar el Reglament sobre protecci¢ de la
legalitat urbanistica.
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Aquest réegim, no obstant, no és aplicable en cas que I'execucié ordenada estigui revestida
d’'urgeéncia (situacions de risc imminent per a la salut o seguretat de les persones). En tal
cas, I'obra es podra executar sense Projecte ni audiéncia previa de les persones interes-
sades, sempre que estiguin sota Direccio tecnica i d’acord sempre amb les prescripcions
i amb I'abast previst en 'ordre d’execucié (art. 95 del mateix Decret 64/2014).

En I'actualitat es contempla la comunicacio previa com una mesura de simplificacié admi-
nistrativa que les administracions publiques poden adoptar en qualsevol tipus de proce-
diment. Per tant, les ordres de conservacio, en cas de no portar incorporades el Projecte
tecnic exigit per I'entitat de les obres, requeriria que I'obligat se sotmetés al regim de la
comunicacio prévia com I'adequat per a I'execucié de les ordres d’execucié (Llei 26/2010,
de Regim Juridic i de Procediment de les Administracions Publiques de Catalunya).

3.3.2. Incompliment de 'ordre d’execucio

Es molt important que les ordres de conservacio detallin I'abast de I'obra a executar per
evitar la dilacié en el compliment del deure de conservacio i per permetre a I’'administracio
adoptar les mesures necessaries per fer efectiva I'ordre de conservacié donada.

Aixi, quan l'entitat de les obres requereixi la redaccié previa d'un Projecte tecnic i I'ad-
ministracié no I'nagi redactat i incorporat a I'ordre, en el cas que el destinatari de 'ordre
d’execucio deliberadament presentés un Projecte defectuds que no inclogués tot allo que
aquesta ja detalla, 'administraci¢ actuant quedara habilitada a a iniciar les mesures de
coerci¢ dirigides a fer complir de forma efectiva el seu contingut.

En tal cas, les mesures de coercié que el nostre ordenament habilita a adoptar, una vega-
da verificat I'incompliment d’una ordre d’execucié per part del seu destinatari sén:

1. L'inici d’'un expedient sancionador, d’acord amb el previst a I'article 109,1 de la Llei
18/2007, del Dret a I'Habitatge.
2. La imposicié de multes coercitives, fins a un maxim de 3, per un import, com a molt,
del 30% del cost de I'actuacié requerida en I'ordre d’execucié en merits del que disposa
I'article 113 de la Llei 18/2007.

3.4. EL CONVENI DE REHABILITACIO

Tal i com s’estableix a I'article 39 de la LDH, I'Ajuntament podra optar, en aquells casos
en qué ho consideri necessari, per formalitzar convenis de rehabilitacié com a mecanisme
alternatiu a les ordres de conservacié, per tal de facilitar el compliment del deure de con-
servacié dels habitatges i dels edificis destinats a un Us principal d’habitatge. En el marc
dels convenis de rehabilitacio, les administracions publiques poden fomentar la suscripcié
de contractes de masoveria urbana, tal i com estableix I'article 42.3 LDH.

42.3 . S’han d'impulsar politiques de foment de la rehabilitacié dels habitatges que estiguin
en mal estat per a ésser llogats, mitiancant subvencions directes als propietaris, oferta de
subrogacid de I’Administracié en I'execucié de les obres i suport public a contractes de
masoveria urbana.”
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04
CASOS D’ESTUDI

A continuacio es presenten quatre casos d’estudi, cadascun d’ells amb un regim i meca-
nismes diferents d’accés i gestioé:

@ Habitatges de titularitat pablica que I’Administracié decideix posar a dis-
posicié de masoveria. Exemple: Passatge Gaiola, 15

Habitatge de titularitat privada en males condicions per falta de manteni-
@ ment que deriva en un conveni de rehabilitacio. Exemple: Carrer del Com-
te Borrell, 18159
@ Habitatges socials de nova promocié (métode ATRI). Exemple: Carrer Flo-
ridablanca, 103

@ Ampliacié d'edificacions existents de promocié publica o comunitaria
(metode ATRI). Exemple: Ronda de Sant Pau, 46

4.1. HABITATGES DE TITULARITAT PUBLICA QUE L’ADMINISTRACIO DE-
CIDEIX POSAR A DISPOSICIO DE MASOVERIA

En aquest cas, com es tractaria d’un immoble de propietat publica, s’hauria d'abordar el
procés per la VIA INSTITUCIONAL.

Com que I'Ajuntament cedeix I'habitatge es poden plantejar contractes de més durada i
amb uns requisits d’'ingressos menors per part de la futura masoveria, ja que es pot pon-
derar millor el benefici de la propietat i el social.

El procés que es podria seguir seria:

1a- Identificacio de futures persones masoveres a través del registre de sol-licitants d’habi-
tatge inscrits a I'Oficina local d’habitatge o de gent interessada, a través d'una campanya
informativa especifica.

1b- Plantejament d’un procediment concursal per accedir als immobles com a part maso-
vera, incorporant factors objectivables en materia de renda, arrelament, capacitat cons-
tructiva i de gestio, franjes d’edat, equilibri de genere, etc. (Per a més detall, veure conclu-
sions dels tallers al capitol 06).
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2- Assessorament legal i tecnic dels equips tecnics municipals per tal de formalitzar els
contractes i establir les millores que cal realitzar.

3- Tramitacio i formalitzacio del contracte de masoveria.

4- Sol'licitud de les ajudes al lloguer o a la rehabilitacié, per part del personal tecnic muni-
cipal, en cas que es compleixin els requisits.

5- Seguiment, per part del personal técnic municipal, de la bona utilitzaci¢ de I'habitatge,
I'execucio de les obres i el control dels pagaments.

4.1.1. Cas practic: passatge Gaiola, 15

Com a model d’habitatge de titularitat pabliea (amb promotor el Patronat Municipal de
I'Habitatge) es pren com a referencia I'immoble ubicat al Passatge Gaiola, 15, al barri de la
Sagrada Familia. Es tracta d’un edifici plurifamiliar entre mitgeres compost per planta baixa
meés tres, i un altell, que esta en regim sense propietat horitzontal.

L’edifici t&é com Us principal el residencial. Segons dades cadastrals I'edifici va ser construit
I'any 1850, la superficie de la parcel-la és de 204 m2, i consta de 10 habitatges distribuits
de la seglent manera:

NIVELL "ACOES | ~ICIE

Habitatge 1 P.Baixa| Porta 1 camer 98. m2|
Habitatge 2 P.Baixa | Porta 2 carrer 98 m2
Habitatge 3 P.Altell | Porta des de P.baixa 64 m2
Habitatge 4 P.Primera| Porta 1 des de I'escala 63 m2
Habitatge 5 P.Primera| Porta 2 des de l'escala 63 m2
Habitatge 6 P.Segona| Porta 1 des de l'escala 63 m2
Habitatge 7 P.Segona|Porta 2 des de I'escala 63 m2
Habitatge B P.Tercera| Porta 1 des de I'escala 63 m2
Habitatge 9 PTercera| Porta 2 des de I'escala 63 m2
Habitatge 10 P.Atic| Accés des del terrat 30 m2
Elements comuns 35 m2
TOTAL Superficie construida 703 m2

Es proposa una gestid de les primeres obres de rehabilitacié en mans del Patronat que
comprengués: rehabilitacié d'escala i de les zones comunes, rehabilitacié de faganes i
enderrocs interiors, reforg estructural i estintolaments, ram de paleta i divisories dels habi-
tatges. Aquestes mesures serien les necessaries per a la primera fase de condicionament
d’'un habitatge per a poder assolir unes condicions minimes d’habitabilitat. Més endavant
es procediria a la renovacié de les xarxes d'instal-lacions.

Es proposa que a dins de I'habitatge les adequacions de revestiments, paviments, fuste-
ries interiors, instal-lacions d’aparells sanitaris, aixetes, installacions interiors de teleco-
municacions, acabats, pintures i electrodomeéstics es deixin en mans de la part masovera.
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La incidencia pressupostaria de la part desenvolupada per la masoveria pot variar rao-
nablement entre el 20% i el 38% del total del cost de I'obra en funcié de les decisions de
detall.

Els habitatges resultants serien 6, dos a cada planta (1era, 2ona i 3era), eliminant-se el de
coberta i convertint els habitatges de planta baixa i altell en locals comercials o altres usos.

B

Fotografia a peu de carrer de I'immoble Fotografia aeria
18

£

[
A
N

[

Estat actual de planta pis

Enderroc habitatges coberta i cambra diposits
Execuci6 coberta nova i sanejat cobertes posteriors
(sostre locals).

Restauracié escala comunitaria

Noves instal-lacions i muntants generals
Rehabilitacié escala i zones comunes
|Rehabilitacié faganes (no inclou fusteries).
Enderrocs interiors habitatges planta baixa i altell
1 habitaige 6 habitatges
Enderrocs 3.31366 19.881,96)
Reforg estructural i estintolaments.
Ram de paleta i divisories 152, A
Revestiments 5.495,24 32.971,44)
Paviments 2.475,51 14.853,06/
Fusteries interiors 3.200,00 19.200,00
Fusteries exteriors
Instal-lacions fontaneria
Instal*lacions eleclricitat
Instal-laciens climatitzacié i produceid ACS 10.500,00
Instal-lacions telecomunicacions 850,00/
Instal-lacions sanejament i aparells sanitaris 1.9800,00
Acabats i pintures 658,71
Equipaments 2.550,00 . 3,45% 21,76

Rehabilitacié i nova distribucié habitatges _ .433,60 €] 72,21%
Control de Qualitat i Seguretat i Salut 2,44% 15,40

Previsi6 honoraris i llicénciesobra(12%) [ | 5324788¢€] | 75,74

Proposta de pressupost de rehabilitacio de I'immoble en concret,descomptant obres menors realitza-
des mitjangant acords de masoveria
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* 1A FASE: executada per professionals de
I'ambit de la construccio

a- Rehabilitacid d’escala i zones comunes
b- Rehabilitacio facanes (sense fusteries)
c- Enderrocs

* 2A FASE: executada per professionals de
I'ambit de la construccio

d- Reforg estructural i estintolaments
e-Ram de paleta i divisories

* 3A FASE: executada per part masovera

f- Revestiments
g- Paviments
h- Fusteries interiors

* 4A FASE: executada per professionals de
I'ambit de la construccio

i- Fusteries exteriors
j- Instal.lacions

* 5A FASE: executada per part masovera

k- Instal.lacions telecomunicacions
I- Instal.lacions aparells sanitaris
m- Acabats i pintures

n- Equipaments

4.2. HABITATGES DE TITULARITAT PRIVADA EN MALES CONDICIONS
PER FALTA DE MANTENIMENT QUE DERIVA EN UN CONVENI DE REHA-
BILITACIO

Com que I''mmoble d’aquest cas seria de propietat privada, es podria abordar de dues
maneres:

* VIA DE PARTICULAR A PARTICULAR (contracte entre particulars sense la intervencié de
I’Administracio)

- Les persones propietaries : s’adrecen a I’Administracié o a entitats que ofereixen serveis
de mediacié amb les futures persones masoveres.

-La futura masoveria utilitzaria una metodologia com aquesta per accedir a I'immoble:
1- Localitzar i identificar habitatges buits.

2- |dentificar la persona propietaria i posar-s’hi en contacte. El mecanisme més senzill
seria a partir del veinat, pero en cas que no funcionés caldria recérrer a la cerca a través
del Registre de la Propietat.

3- Proposar el contracte de masoveria a la Propietat.

4- Plantejar les tasques de rehabilitacié que es duran a terme en compliment del contracte.
S’ha de definir el grau de la intervencié per valorar la capacitat de la masoveria per desen-
volupar totes les tasques o la necessitat de col-laboracié amb professionals.

5- Signar el contracte i seguir el seu compliment.

* VIA MIXTA (contracte entre particulars facilitat per I’Administracié ( serveis d’ajudes, i/o
mediacio, avals...)

Futura masoveria: Duu a terme les tasques necessaries
de millora de I'habitatge.

Propietat: cedeix els habitatges a canvi de millorar-los.
Administracio: actua com a col-laborador.

Hi intervenen tres agents:

El procés a seguir en aquest cas seria:

1- Campanya informativa per part de I’Ajuntament per aconseguir que els propietaris d'im-
mobles en cedeixin I'Us. temporalment.

2- |dentificacié de propietats d'immobles a través de I'Oficina local d’habitatge. Els habi-
tatges han de ser susceptibles d’obtenir la cedula d’habitabilitat un cop finalitzades les
reformes pactades al contracte. La cessio ha de ser per un termini de més de 5 anys.

3a- Identificacié de futures persones masoveres a través del registre de sol licitants d’habi-
tatge inscrits a I'Oficina local d’habitatge o de gent interessada, a través d’una campanya
informativa especiffica.
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3b- Plantejament d’un procediment concursal per accedir als immobles com a part ma-
sovera, incorporant factors objectivables en materia de renda, arrelament, capacitat cons-
tructiva i de gestio, franjes d’edat, equilibri de génere, etc. (Per a més detall, veure conclu-
sions dels tallers al capitol 06).

4-Assessorament legal i tecnic dels equips tecnics municipals per tal de formalitzar els
contractes i establir les millores que cal realitzar.

5-Tramitacié i formalitzacié del contracte de masoveria.

6-Sol-licitud de les ajudes al lloguer o a la rehabilitacio, per part del personal técnic muni-
cipal, en cas que es compleixin els requisits.

7-Seguiment, per part del personal tecnic municipal, de la bona utilitzacié de I'habitatge,
I'execucio de les obres i el control dels pagaments.

4.2.1. Cas practic: Carrer del Comte Borrell, 18

Com a model d’habitatge de titularitat privada amb divisié vertical, es prenen dos edificis
en males condicions i falta de manteniment. Tots dos es troben al barri de Sant Antoni.

El primer, al carrer Comte Borrell 18, fa cantonada amb el carrer Marqués de Campo Sa-
grado. El segon, a Borrell 59, es troba practicament a la cantonada amb el carrer Manso.
Ambdds casos séon molt similars.

Es tracta d’heréncies familiars que s’han deteriorat greument. A Borrell 18, només hi que-
den llogaters de renda indefinida i d’edat avangada. Alguns habitatges havien estat oku-
pats i posteriorment desallotjats. L'edifici de Borrell 59 té 4 plantes, i dos habitatges per
pis. A una meitat hi viuen llogaters de renda indefinida, i a I'altra meitat persones en situa-
cié irregular. La convivencia entre el veinat és bona, pero I'edifici esta en molt mal estat,
fins al punt que bona part de les parets exteriors del pati llums han anat caient, i els veins
no obren els balcons de les seves galeries per por a que hi hagi majors danys. A més, re-
centment es va desprendre el sostre del menjador d'un dels habitatges, fet que va motivar
una denuncia per part de I'Oficina d’Habitatge. En conclusio les dues finques reuneixen
totes les condicions per ser declarades com a infrahabitatge, per encetar un conveni de
rehabilitacié i per posar a disposicié de masoveria.

Fotografia aéria de I'immoble de Comte Borrell, 18
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Fotografia a peu de carrer de I'immoble

Planol d’emplagament de Comte Borrell, 18
amb diferenciacio d’algades per colors

US PRINCIPAL

SUP. COMERCIAL
SUP. COMERCIAL
HABITATGE 1
HABITATGE 2
HABITATGE 3
HABITATGE 4
HABITATGE 5
HABITATGE 6
HABITATGE 7
HABITATGE 8
HABITATGE 9
HABITATGE 10
HABITATGE 11
HABITATGE 12
HABITATGE 13
HABITATGE 14
HABITATGE 15
HABITATGE 16
HABITATGE 17
HABITATGE 18
HABITATGE 19
HABITATGE 20
HABITATGE 21
HABITATGE 22
HABITATGE 23
HABITATGE 24
ELEMENTS COMUNS

TOTAL SUP. CONST.

PIS

PB
ALTELL

PB
ENTRESOL
ENTRESOL
ENTRESOL
PRINCIPAL
PRINCIPAL
PRINCIPAL
P1

P1

P1

P2

P2

P2

P3

P3

P3

P4

P4

P4

P5

P5

P5

P6

ATIC

PORTA

S A WN 2 WN S WRN =2 WN =2 WN 2 WRN =2 WN = o

SUPERFICIE

110
102
53
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
27
28
140

1.930

Taula de superficies
de Comte Borrell, 18
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Fotografia a peu de carrer de I'immoble
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4.3. NOVES PROMOCIONS D’HABITATGE SOCIAL

Com a exemple metodologic s’explica el projecte ATRI, que és un encarrec del Patronat
Municipal de I'Habitatge de la Regidoria d’Habitatge de I'’Ajuntament de Barcelona ( octu-
bre 2016), per aprofitar els buits que estan menyscabant la compacitat dels teixits urbans
consolidats per garantir la centralitat de les noves promocions.

#ATRI ( allotiaments temporals de repoblament inclusiu) és una estrategia experimental
que explora vies alternatives per incrementar quantitativa i qualitativament el parc d’habi-
tatge public a Barcelona, mitjangant gran quantitat de petites promocions d’execucié més
rapida, economica, justa i sostenible que la dels sistemes convencionals.

- L’habitatge com a instrument de millora urbana

4.3.1. OBJECTIUS - Quantitat i qualitat en la producci¢ de I'habitatge

Eﬁi - Construccié consequent amb el medi ambient
= - Redistribucié d’oportunitats economiques
(4

PROJECTE [T] Eﬂ
dret i necessitat oportunitat industrialitzacié

/

é_

Planol d’emplagament de Comte Borrell, 59 ,

amb diferenciacié d’algcades per colors CAPACITACIO
US PRINCIPAL PIS PORTA SUPERFICIE autoconstruccid assistida instal.lacio
SUP. COMERCIAL PB 149
SUP. COMERCIAL ALTELL 136 4.3.2. METODOLOGIA
HABITATGE 1 ENTRESOL 1 75 e
HABITATGE 2 ENTRESOL 2 79 » ) )
HABITATGE 3 P1 1 75 Podem classificar les oportunitats de millora en tres grups:
HABITATGE 4 P1 2 79
HABITATGE 5 P2 1 75 . ™ . 5, . s . . A . .
HABITATGE 6 P2 2 79 1. Insercions: rehabilitar, canviar I'Us, millorar I'habitatge existent i introduir nou habitatge
HABITATGE 7 P3 1 75 en edificacié les funcions de la qual han quedat obsoletes. Omplir.
HABITATGE 8 P3 2 79
HABITATGE 9 P4 1 75 . s o .. . . . o
HABITATGE 10 P4 2 79 2. Superposicions: remuntar, esgotar I'edificabilitat existent i reblir sector subedificats.
ELEMENTS COMUNS 56
TOTAL SUP. CONST 1111 Taula de superficies 3. Juxtaposicions: aferrar-se a les mitgeres consolidades que son fruit de divorcis urbans i

de Comte Borrell, 59 edificar contra testers cecs que produeixen espais publics de baixa qualitat. Casar.
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Front juridic
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Front arqui-
tectonic i
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participacio
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Front
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El fonament d’ATRI és possibilitar la creacié d’habitatge public utilitzant
les vies que la legislacié urbanistica preveu per fer-ho, mitjancant:

Via 1. Creaci6 del sistema urbanistic d’habitatge dotacional sobre sol
public.

-Via 2. Utilitzacio del sol privat per la creacié d’habitatge public per corre-
gir una disfuncié urbanistica sobre una zona susceptible d’aprofitament
privat que no es pot consolidar per I'incompliment previ de I'obligacié
d’edificar dels seus propietaris.

Les condicions que ha de reunir un projecte per poder aplicar ATRI se-
rien: la possibilitat de reversibilitat, la prefabricacié parcial, la participacié
de les persones habitants i la incorporacié de criteris socials i ecologics.

#ATRI proposa un protocol constructiu compost de: 1) La preparacié
de les connexions a serveis, 2) La industrialitzacié modular amb criteris
ecologics , 3) La posada en obra amb criteris de contractacié socialment
responsables i 4) El bricolatge assistit.

Per desenvolupar el projecte es proposa una metodologia projectual que
incorpori la flexibilitat en les diferents capes del procés, i que es treballi
conjuntament amb els futurs habitants tant com sigui possible. A més
de la participacié, es vol promoure: I'adaptabilitat a diferents esquemes
de convivencia, la perspectiva de genere, el sentiment de pertinenga i la
integraci¢ social.

Es proposa la utilitzacié de components industrialitzats, combinats amb
partides de posada en obra d’aquests components, de condicionament
i acabats.

Les condicions per proposar I'is de components industrialitzats sén: 1)
Opcié de temporalitat o reversibilitat, 2) lleugeresa per facilitar el trans-
port i 'execucié d’ampliacions, 3) Minimitzar els terminis d’execucié per
agilitzar la implementacié de solucions a situacions d’emergéncia.

[ Materials industrials + Materials reutilitzats o reciclats= Construccions
molt sostenibles |

ATRI pretén actuar com un programa pilot que desenvolupi i faci efectius
els nous marcs de Contractacio Publica Socialment Responsable, afavo-
rint la participacié de “I'economia de les mans petites ( Pymes, autonoms
i economia social) en la contractacio publica.

Es vol utilitzar la inversio i la contractacié publica en la construccié d’ha-
bitatge dotacional per fer politica industrial orientada a potenciar el teixit
socio-empresarial de menor dimensio.

4.3.3. GESTIO: com es fa un #ATRI?

1. DETECCIO DE BUITS
| URBANISME
_ > HABITATGE
ASSISTENCIA
EQUIP #ATRI
L »|  DISTRICTES
TAULES VEINALS

SOLARS

DETECCIO

INTUITIVA

SELECTIVA
PROVISIONAL

A4

ERMS

FINQUES
QUEES
PODEN

REMUNTAR

ESPAIS

LLIURES

v

El primer pas consisteix a detectar els buits d’oportunitat que abunden als barris conso-
lidats (espais disponibles tant de titularitat publica com privada amb qualificacions urba-

nistiques diverses.)

2. IDONEITAT DELS BUITS
DANYS
RENDIMENT
Hi caben prous cg:;:;ﬁ;ﬁ:s
i ?
penitaigse? I'entorn urba?

VIABILITAT Compatibilitat [ Compliment
JURIDICA de l'is d'ordenances
VIABILITAT Compensacid

ECONOMICA a privats

VIABILITAT Amplada Resisténcia

ECONOMICA de vial de la base

El segon pas consisteix a verificar si els buits reuneixen les condicions suficients per acollir,

de forma temporal o definitiva, unitats residencials de repoblament inclusiu.

3. OBTENCIO DELS BUITS
INSTRUMENTS CANVIS NORMATIUS
JURIDICS EXISTENTS | DE PLANEJAMENT
: y
TITULARITAT TITULARITAT
PUBLICA PRIVADA
Modificaci6 de Mesures
planejament? punitives
Transferéncia entre Mesures
administracions? d'incentivacio

El tercer pas consisteix a obtenir drets d’ocupacié (temporal o permanent) del sol on es

produira el rebliment.
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4. REBLIMENT DELS BUITS

HABILITAR LA BASE

OBRA NEGRA
. ts esﬁi@cﬁral Reciclatge de components
onamen —
Accessos Prefabricacio a taller

Sanejament i escomeses

Posada en obra

A 4

OBRA BLANCA OBRA GRIS
Interiors dels Autoconstruccié < Elements comuns Professionals locals
habitatges assistida DIY Instakacions generals Brigades DIWO
4
MANTENIMENT |—>| EVENTUAL DESMUNTATGE

Rebliment dels buits

El darrer pas consisteix a edificar els buits obtinguts mitjangant 5 fases diferenciades:
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1. HABILITACIO DE LA BASE QUE HA DE REBRE LA NOVA
EDIFICACIO

Insercié de sanejaments i fonaments als terrenys de solars
buits o espais lliures, preparacié constructiva dels edificis a
remuntar, els reforcos estructurals..

2. ETAPA NEGRA

Inclou totes aquelles operacions de prefabricacié en taller
que serveixen per preparar elements modulars traslladables
(inclouran estructura, coberta o tancaments). Aquesta fase
es pot iniciar mentre es desenvolupen els procediments bu-
rocratics necessaris per a I'obtencié de la llicencia i acaba
en el moment en que els elements prefabricats es disposen
en obra, en un temps molt reduit.

3. ETAPA GRISA (susceptible de realitzar-se mitjancant
acords de masoveria)

Consisteix en I'acabat dels elements comuns de I'edifici i en
les seves instal-lacions principals a partir de la contractacié
de professionals locals i de petites i mitjanes empreses.

4. ETAPA BLANCA (projectes de masoveria)

Consisteix en la configuracid participativa dels espais
comuns per part dels futurs usuaris i en la possibilitat de
deixar les unitats residencials inacabades, per tal d’abaratir
la seva construccio i també per evitar les distribucions pro-
gramatiques que no s‘adapten a les necessitats reals dels
futurs ocupants. Els que puguin i ho vulguin, se les faran
seves acabant-les amb les seves propies mans, tot comp-
tant amb I'assessorament dels tallers de bricolatge assistit.
Aquesta fase compren totes les tasques de manteniment, i
fins i tot I'eventual desmuntatge de I'edificacio, que també
estaran basades en els principis de I'economia circular, la
reduccio sostenible de residus i la redistribucié d’oportuni-
tats entre les mans petites.

4.3.1. Cas practic: C/Floridablanca, 103

Com a exemple per a la implantacié d’habitatge social de nova promocié es tria la canto-
nada dels carrers Floridablanca amb Comte d’Urgell, al barri de Sant Antoni, concretament
a I'adreca Floridablanca,108.

Es tracta d'un solar buit de 157 m2 entre dos edificis entre mitgeres, de cinc i set plantes,
que roman sense edificar aparentment a causa del seu poc atractiu pel mercat immobiliari,
degut probablement a la seva forma triangular i al seu escas front a I'interior d'illa.

La proposta que aqui presentem és la de desenvolupar dos habitatges per planta tipus,
que s’han definit en detall per demostrar la seva viabilitat.

Existeix la possibilitat, complexa perd atractiva, de colmatar el xamfra incorporant a la
promocio el dret de vol de I'edifici vel, situat Comte d’Urgell, 23, i que es proposa com a
opcional i que suposaria almenys quatre habitatges addicionals.

Axonometries de possibles interven-
cions al solar de Floridablanca, 103
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Es proposa el sistema ATRI, ja explicat en aquesta guia, com a metode per incorporar la
masoveria a les promocions de nova planta, a la vegada que s’acceleren els temps de

construccio per la incorporacié de sistemes industrialitzats.
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Planol d’emplagament del solar amb diferenciacié d’algades per colors

Fotografia a peu de carrer del solar
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Fotografia aéria
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Planta baixa i planta pis de possible tipologia

Planta baixa

Usos: espais comuns

2

Part m preu/m? preu
Local 01 60,5 850,0 51.425
Superficie construida Espais comuns 68,5 1.000,0 68.500
TOTAL 129,0 119.925
Plantes 1-2-3-4-5-6
Usos: habitat;
sos: abitatges Part m? preu/m? preu
Habitatges 646,2 1.000,0 646.200
Superficie construida Espais comuns 126,0 1.000,0 126.000
TOTAL 772,2 772.200
m? preu
Totals 901,20 goz.125 |
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4.4. AMPLIACIO D’EDIFICACIONS EXISTENTS DE PROMOCIO PU-
BLICA O COMUNITARIA (remuntes o ampliacions)

Es poden plantejar casos de remuntes o ampliacions d’edificacions existents, tant de pro-
pietat publica o privada, seguint també la metodologia ATRI. Aquests es podrien abordar
de diverses maneres:

* VIA INSTITUCIONAL

El procediment que es podria seguir per plantejar un acord per aquesta via seria el mateix
que en el cas 4.1

* VIA “COMUNITARIA"

Una entitat d'interes social (com, per exemple, ONG o cooperatives d’habitatge) gestio-
naria, dins la logica d’accié d'Us, les tasques i contractes de masoveria dins del seu fun-
cionament general.

» COL.LABORACIO PUBLICA-COMUNITARIA

Aquesta opcio6 esta inspirada en el model “Community Land Trust”, una mena de consorci
entre 'administracié publica i entitats socials nascut a Estats Units en la década dels 70, i
que ara s’esta aplicant a paisos europeus tals com Belgica.

4.4.1. Cas practic: ronda de Sant Pau, 46

El Gimnas Social Sant Pau és un immoble de titularitat privada compost per planta pis i
planta entresol, amb una planta de soterrani. A diferencia d’alguns immobles a rehabilitar
que es proposen en aquesta guia, esta actualment en funcionament, i es caracteritza per
«la seva activitat solidaria i en clau de barri, resultant un projecte que promou comunitat i
vertebra el territori».

Tot i que no esta situat estrictament a I'Eixample, es tracta d’'un equipament molt present a
la vida del barri de Sant Antoni, a més de tractar-se d’un cas d’estudi molt vigent i interes-
sant pels proposits d’aquesta guia.

La iniciativa #HabitemEISantPau proposa una pregunta pel multi-referéndum en clau de
ciutat previst per I'estiu de 2018 amb un doble objectiu: per un costat, impulsar un projecte
pilot d’habitatge public i inclusiu de 50 habitatges a sobre del Gimnas Social Sant Pau, i
per altre, garantir la continuitat de I'acci¢ solidaria i comunitaria d’aquest.

La iniciativa promou, per un costat, un sistema d’habitatge en regim cooperatiu, (que formi
comunitat i part del mudscul financer) i per altra, que un terg dels habitatges estigui destina-
da a collectius exclosos o en risc d’exclusio.

La proposta és pionera i és un hibrid entre habitatge social i un model de construccié par-
cialment desenvolupat mitjancant la masoveria, ja que una part de cooperativistes substi

32

tuirien I'aportacié financera inicial per feines de construccié i manteniment, permetent aixi
laincorporacié de perfils socials diversos a la cooperativa. Es proposa que I'drgan de ges-
ti6 es basi en el model Community Land Trust, basat en un sistema tripartit: I’Ajuntament, la
Cooperativa d’habitatge i representacié d’entitats arrelades al territori i amb funcié social.

Es consideraria que I'Ajuntament s’encarregaria de la construccié de I'estructura, I'envol-
vent i les instal-lacions principals, i el veinatge acabaria les obres en un regim de cessid
d’Us o de lloguer a llarg termini (a nom de la cooperativa), comptant amb el recolzament
d’empreses d’economia social i solidaria o petites empreses del territori.

Fotografia a peu de carrer del Gimnas

Social Sant Pau

Planol d’emplagament de I'immoble amb diferenciacié d’alcades per colors
33



preu
31.960
19.808
51.768

preu/m?

250,0
150,0

127,8
132,1

259,9

Part
Zona gimnas + est.

Pasarel.la piscina

TOTAL

Planta baixa reforma

Usos: esportiu

Superficie construida

preu
29.273
16.385
45.658

preu/m?

250,0
250,0

117,1
5

5

182,6

Part
Sala polivalent

Oficines

TOTAL

preu
[ 384750 |

preu/m?

ud

4275 | 9000

Planta entresol reforma

Axonometria del possible projecte de bloc d’habitatge social

Usos: esportiu

Superficie construida

Planta entresol ampliacié

Usos: espais comuns

Superficie construida

Planol d’emplacament del solar amb entorn
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preu

preu/m?

Part
Reforg fonaments

N\
\
\

.
\

Proposta plantes 3-4
(8 habitatges per planta)

Proposta plantes 1-2

(8 habitatges per planta)

129.415
207.064
4.205
118.040
458.724

250,0

400,0

150,0
400,0

517,7
517,7

28,0

295,1

1.358,5

Zona gimnas + est.

Pati
Piscina
TOTAL

Planta soterrani reforma

Usos: esportiu

Superficie construida
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Plantes 1-2 noves

Us: habitatge + e.comuns
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Proposta de les tipologies d’habitatge

4.5. ALTRES CASOS A ESTUDIAR: Propietat horitzontal.

4.5.1. Nova Esquerra de PEixample
Estat dels inmobles: deficient

ud m? preu/m? preu
Superficie construida 2 57,4 | 10000 | 1.142.800
Plantes 3-4 noves
Us: habitatge + e.comuns ud m? preu/m? preu
Superficie construida 2 5015 | 10000 | 1.003.000
Proposta plantes 5-6 Proposta plantes 7-8
(7 habitatges per planta) (3 habitatges per planta)
NP total habitatges: 54
Plantes 5-6 noves
Us: habitatge + e.comuns ud m?2 preu/m? preu
Superficie construida 2 413 [ 10000 [ 826.000
Planta 7-8 noves
Usos: habitatge ud m? preu/m? preu
Superficie construida 2 2191 | 10000 [ 438.200
m? preu
\ Totals | 6.733,34 | | 4.350.899 |
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Registre ‘ ID habitatge ID finca Adrega habitatge
21,483 9009,901 90,099 AV ROMA 1-3, P02 2
21,515 9010,901 90,109 AV ROMA 49, P05 1
21,523 9113,101 91,131 VILAMARI 101, P04 1
22,735 9055,701 90,557 ENTENGA 151, P01 1
22,741 9055,801 90,558 ENTENGA 152, P03 1
22,750 9055,601 90,556 ENTENCA 150, P02 1
22,760 9055,101 90,551 ENTENGA 144, P02 2
22,813 9066,401 90,664 MALLORCA 37, P03 4
22,844 9074,301 90,743 PROVENCA 36, P02 2
22,936 9056,201 90,562 ENTENGA 159, P03 1
22,962 9056,001 90,560 ENTENGA 156, PO1 1
23,413 9099,601 90,996 VALENCIA 73, P04 2
23,473 9013,801 90,138 AV SARRIA 35, P01 4
23,878 9073,101 90,731 PROVENGA 14, P05 2
23,938 9077,201 90,772 PROVENGA 70-72, P01 1
23,947 9074,401 90,744 PROVENCA 37, P01 1
24,501 9068,401 90,684 MALLORCA 100, PO1 6
24,520 9068,501 90,685 MALLORCA 101, P02 1

Total 18 18 18 18|
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4.5.2. Dreta de PEixample
Estat dels immobles: deficient

4.5.3. Sant Antoni
Estat dels immobles: deficient

Registre ID habitatge ID finca Adreca habitatge
16,924 10025,501 100,255 COMTE URGELL 31, P01 3
16,930 10025,401 100,254 COMTE URGELL 29, P01 1
16,974 10011,501 100,115 CALABRIA 31, P06 4
17,040 10025,701 100,257 COMTE URGELL 33, P02 4
17,044 10026,201 100,262 COMTE URGELL 38, P05 2
17,065 10068,301 100,683 SEPULVEDA 129, PBA 1
17,073 10068,901 100,689 SEPULVEDA 137, P01 3
17,433 10074,601 100,746 TAMARIT 122-124, P01 1
17,457 10073,401 100,734 TAMARIT 108, P02 2
17,471 10073,701 100,737 TAMARIT 111, P02 1
17,803 10017,101 100,171 CASANOVA 36, P04 2
18,467 10010,001 100,100 AV PARAL-LEL 188-190, P01 2
18,659 10039,601 100,396 GV CORTS CATALANES 448, P01 1
18,766 10035,901 100,359 FLORIDABLANCA 123, P01
18,838 10079,401 100,794 VILADOMAT 40, P01 4
19,205 10076,001 100,760 TAMARIT 161, P04

Total 16 16 16 16

Regi ID h; tg
6,004 7073,401 70,734 NAPOLS 253, PBA 1
6,028 7006,101 70,061 ARAGO 368, P05 2
6,052 7007,201 70,072 ARAGO 386, P01 2
6,056 7007,401 70,074 ARAGO 388, P01 1
6,101 7005,201 70,052 ARAGO 349, PPR
6,569 7049,301 70,493 DIPUTACIO 336, P04 2
6,585 7050,201 70,502 DIPUTACIO 344, PBA 1
6,588 7051,001 70,510 DIPUTACIO 360, P02 1A
6,621 7084,001 70,840 PG SANT JOAN 74, P02 1
7,052 7003,701 70,037 ARAGO 317, PPR 1
7,321 7047,801 70,478 DIPUTACIO 309, PBA 1
7,370 7041,801 70,418 CONSELL DE CENT 414, PPR 2
7,373 7041,701 70,417 CONSELL DE CENT 412, PPR 2
7,702 7064,601 70,646 GV CORTS CATALANES 658, P02 2
7,981 7020,001 70,200 BAILEN 127, PO5 1
7,983 7019,501 70,195 BAILEN 121, P02 2
8,031 7056,601 70,566 GIRONA 95, PPR 2
8,039 7057,201 70,572 GIRONA 103, P02 1
8,470 7056,701 70,567 GIRONA 97, PPR 3
8,504 7058,801 70,588 GIRONA 123, PPR 2
8,529 7069,801 70,698 MALLORCA 314, P01 1A
8,535 7069,901 70,699 MALLORCA 315, P02 1B
8,548 7131,601 71,316 VALENCIA 337, PPR 1
8,550 7131,501 71,315 VALENCIA 335, P03 2
8,666 7055,801 70,558 GIRONA 78, P01 4
8,698 7072,601 70,726 NAPOLS 215, P02 3
8,819 7095,101 70,951 PROVENGCA 365, PBA 1
8,912 7034,801 70,348 CASP 57, PPR 2
9,295 7126,501 71,265 ROSSELLO 338, PPR 1
9,786 7050,401 70,504 DIPUTACIO 349, P01 1

Total 30 30 30 30
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EINES DIGITALS
COL.LABORATIVES

Dintre de I'eina Open Street Map es proposa la creacié d’una plataforma digital col.labora-
tiva (U-Map) que serveixi com a base de dades per identificar i estudiar immobles que es
trobin en males condicions i siguin susceptibles de poder activar-se mitjangant masoveria
urbana.

htips.//lumap.openstreetmap.fr/es/map/mapa-de-oportunitats _175200#15/41.3861/2.1669
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CONCLUSIONS
DELS TALLERS

Com a suport per a I'elaboracié d’aquesta guia, es van dinamitzar tres sessions participati-
ves amb algunes entitats i col-lectius vinculats al territori per a debatre sobre mecanismes i
estratégies per a la implantacié de la masoveria urbana a I'Eixample. Van participar entitats
com la Xarxa d’habitatge de I'Esquerra Eixample, el Sindicat de Llogateres, La Hidra, Blocs
en Lluita, la MULA, #Salvem el Sant Pau, Fem Sant Antoni, aixi com membres de la Xarxa
d’Economia Social i Solidaria i Habitat3 a titol personal.

Algunes idees sobre els diversos temes que es van tractar a les sessions estan conden-
sades a continuacio:

5.1. DETECCIO D’ESPAIS
5.1.2. Captacio: recursos i eines per detectar immobles

* S’estableix una conversa sobre els limits a considerar en la definicié de conceptes com
‘infrahabitatge’. Se’ns destaca que a I'Eixample és practicament impossible que als immo-
bles existents s’incompleixi de forma contundent la normativa basica sobre habitabilitat,
aixi que -tot i que hi ha forga casos de mal manteniment- és molt dificil trobar situacions
indiscutibles d'infrahabitatge (sovint es cau en el terreny de les interpretacions de la llei).

No obstant aix0, des de districte s'assabenten de situacions de mal estat: intervencions de
bombers, denlincies de veins, etc. També hi ha molts immobles amb deficiencies, com ara
la manca d’ascensor o d’aigua corrent del subministrament.

* Es comenta sobre la possibilitat d’ampliar la mirada a I'hora de fer la recerca d'immobles
susceptibles a albergar projectes de masoveria (solars buits, parquings, plantejar canvis
d’usos en edificis existents).

* Queda constancia la preocupacié respecte a la vulnerabilitat del model enfront dels fons
4



voltors, i també respecte al procés previ de deteccid i captacid de “dalt cap a baix”. Es
considera primordial parlar abans amb els col-lectius, entitats i veins de la zona on esta
ubicat I'immoble, ja que aquest procés en concret té un origen bottom-up (pressupost par-
ticipatiu) i pel paper de I'associacionisme sembla fonamental per a la deteccié de casos.

* Es parla d’arribar a un métode que reuneixi:

- Sistematitzacid: definicio clara de tipus i de procediments alternatius davant d'una situa-
cié. Desenvolupament de diagrames de fluxos i altres tipus d’esquemes que siguin clars
i entenedors.

- Parametritzacio: definicid de nimeros, limits o llindars que emmarquin la pertinenga o no
a una determinada categoria.

* Es proposa fomentar eines col-laboratives per tal de col lectivitzar la informacié dels
immobles en les diferents fases (deteccid, captacio, negociacio..) i també per fer arribar el
model a la ciutadania i promoure’l.

5.1.3. Rols de les administracions i entitats

» Es manifesten dubtes quant a “institucionalitzar” els acords de masoveria, concepte
que respon a una necessitat d’habitatge d’emergencia imminent. S'aborda el tema de les
restriccions que provoca la cédula d’habitabilitat, i es comenta plantejar algunes reformes
normatives.

» Com planteja el projecte #Habitemelsantpau, es suggereix la possibilitat que un percen-
tatge dels habitatges de promocions o immobles en regim de masoveria siguin destinats
a usuaris en risc d’exclusié social 0 amb manca de recursos, proposant que fossin gestio-
nats a través de la taula d’emergencia habitacional dels serveis socials. S’hauria de seguir
debatent i definint la implicacié de les institucions en la resta dels casos.

5.1.4. Negociacio

* Sorgeixen comentaris sobre la dificultat d’accés als propietaris i a certa informacié sobre
els immobles i de lo dificil que resulta comencar un procés de denlncia d’una propietat mi-
tjancant les Xarxes d’Habitatge, que tenen uns recursos limitats i treballen per promocions.

 S’introdueix el concepte de la “funcié social” de la propietat com a porta d’entrada a
mesures coercitives, ja que sovint no es contempla prou I'obligacio dels propietaris envers
al manteniment i posada en Us dels seus immobles.

* Es comenta que s’ha normalitzat la venta de pisos sense ITE (Inspeccid Tecnica d’Edli-
ficacions) i es parla de la conveniéncia de denunciar-ho per canviar la tendencia actual.
També es comenta que les ITE no sén vinculants -poden estar falsejades-, perd si les
inspeccions, que es poden dur a terme sense ordre previa. Sorgeix la pregunta sobre com
es podrien promoure les inspeccions, encara que ha quedat sense resposta.
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5.2. FORMES D’ACCES
5.2.1. Perfil dels usuaris i criteris de seleccio

* Es parla de la condicié de permanencia dels usuaris que ja habiten a I'immoble com a
criteri primordial a tenir en compte a I'hora de plantejar acords de masoveria.

* Es planteja la possibilitat de fer servir un procediment concursal per accedir als immo-
bles susceptibles d’albergar projectes de masoveria urbana, amb indexs objectivables
que afavorissin els usuaris més vulnerables i precaritzats. Es suggereix que s’haurien de
preveure ajudes economiques (ajuts a la rehabilitacio i/o facilitar I'accés a materials) si la
part masovera no arriba a un limit de recursos. Seria el cas prototipic d’'una persona amb
experiencia amb el mén de la construccié perd amb recursos economics limitats.

* Enfront de la tesi de que sigui exigible I'existencia o la creacié d’'una entitat com a con-
dicié per accedir a la masoveria d'una propietat vertical (tal com s’ha fet al recent concurs
de solars a disposicié de cooperatives de cessié d’Us) es proposa prioritzar com a criteri
I'accés una forma més individualitzada per unitats de convivencia, per permetre I'accés a
usuaris que no tindrien les condicions necessaries per a formar una cooperativa a priori.

* Es suggereix la creacié d’'un projecte (senzill i accessible en el seu format) per part dels
candidats a masovers que expressi les motivacions, les aptituds, I'arrelament amb el barri
i les seves expectatives.

* Es planteja la necessitat de generar un document (col.laboratiu) per a treballar amb més
detall els criteris de condicié economica (renda), arrelament, edat, génere, etcetera, i tot el
que té a veure amb els protocols d'accés.

* Es té constancia de I'existencia de I'Oficina de Promocié Economica de I'Eixample i es
parla de reconvertir-la per crear un organisme que facilités els recursos perqué un usuari
pugui dur a terme un projecte. Es parla del sistema de contractacio “Trebatu” de I'ajunta-
ment d’lrufia/Pamplona com a possible referencia pel que fa a les politiques d’apodera-
ment de cara a I'accés a la contractacio publica.

* Respecte a les cooperatives, queda pales la por a que es generi “promiscuitat social” a
causa d’'una homogeneitzacié dels perfils dels usuaris d’'una comunitat. Es creu que seria
molt positiu marcar criteris d’accés que posin en valor la diversitat. També es manifesta la
inquietud de que si es prioritzen grups de cooperatives previament consolidats, es deixin
de banda els veins de la zona.

5.3. LEGALITAT
5.3.1. El contracte
* Es suggereix acotar la duraci¢ del contracte inicialment en 5-8 anys, sent les clausules

renovables amb el temps incloent compromisos d'implicacio en la corresponent comuni-
tat. Es planteja que si durant el primer periode de contracte esmentat hi ha la consolidacié
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d’'una comunitat (per exemple en forma de cooperativa), potser es podria tipificar I'am-
pliacié de contracte per terminis més llargs (entenent el primer contracte com una situacio
de prova o oportunitat -per a formar comunitat- per a I'agregacié d’unitats de convivencia
individuals amb procedéncies diverses).

* Es suggereix que, com la LAU tipifica que les rendes poden ser substituides pel factor
huma, esta restringint per una limitacié de temps (3 anys normalment). Es planteja que tal
vegada s’ha de defugir del marc de la LAU, pels acords de masoveria i formular el contrac-
te en format de “conveni de rehabilitacié de I'habitatge.” Des del districte es voldria arribar
a situacions estables per a la masoveria, que es puguin assimilar amb una generacio (20-
25 anys en les seves paraules).

* Va sortir una iniciativa per promoure una esmena a la normativa actual. El cas particular
de la masoveria i el fet de fer convergir els processos de rehabilitacid amb la necessitat
d’habitatge dona sentit a una ampliacio o esmena del Decret d’Habitabilitat que incorpo-
rés una flexibilitat necessaria sense perjudici de les condicions d’habitabilitat per la resta
de regims. Treballar aixo amb més detall podria comportar viabilitat i estimuls adicionals
pel desenvolupament de situacions de masoveria.

5.3.2. El paper de Pautoconstructor.

* Es posen sobre la taula totes les febleses juridiques que es té com a masover (condi-
cions d’habitabilitat canviants durant el procés, monitoritzacié de seguretat i salut, accés
a assegurances de responsabilitat civil, necessitat -o no- de la supervisié d’un técnic en
funcio de les caracteristiques de I'obra, etc...).

» Es comenta la possibilitat de proposar cursos de capacitacio per persones que no tin-
guin prou coneixements al camp de la construccio (del tipus BCN Activa).

* Pel que fa a les cobertures legals i a les capacitacions, es comenta la possibilitat de rea-
litzar escoles-tallers o altres situacions formatives, amb intervencio de tecnics, que poden
agafar com a referéncia experiencies tals com Arquitectes de Capcalera o Arquitecturas
Colectivas.

5.3.3. Gestio, manteniment i cures

» S’haurien de repensar els criteris d’accés en temes d’’habilitats” de la part masovera:
com el camp de la construccio esta molt masculinitzat, podria contemplar-se també afegir
i posar en valor tasques com:la gestié dels immobles, el manteniment dels mateixos i les
cures de les persones. Aixd també obre mires i permet a més usuaris (amb poc o nul co-
neixement a la construccio) accedir-hi al model.

* Sorgeix la por a que I'apartat de la gestid, manteniment, cures.. etc no estigui tan cobert
en I'ambit legal com els acords de masoveria que només impliquen I'ambit de la construc-
cio, encara que s'hauria d’investigar “qui va decidir que el terme masoveria s'aplica només
a l'ambit de la construccio”. Es parla de qué als convenis de masoveria es menciona “con-
veni de rehabilitacio i manteniment”.
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