Masoveria Urbana, un mitja per poder re-
cuperar habitatges en desus

La masoveria urbana és un dels mitjans possibles per ACTIVAR els habitatges o edificis d’habi-
tatge, que per estar en situacio de DESUS, suposen un incompliment de la FUNCIO SOCIAL DE
LA PROPIETAT, tal com s’estableix en la Constitucio Espanyola.

NES O ENTITATS PRIVADES

1. COM FUNCIONA?

MASOVERIA URBANA COM A ACORD VOLUNTARI ENTRE PERSO-

Cas d'una part propietaria disposada voluntariament a intercanviar el
dret d'us per una renda substituida parcial o totalment per una série de
treballs de millora de I'immoble a dur a terme per la part arrendataria.
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ESTUDI PREVI DE LESTAT ACORD EN LES MILLO- SEGUIMENT DEL COMPLI-
DE LHABITATGE RES DE LHABITATGE MENT DEL CONTRACTE

-Fixacié de visites periodi-

-Definicio 1 avaluacio d'ido-
neitat de la intervencid a dur

-Acord entre la part ma-
sovera i la propietaria de

a terme les obres a realitzar

ques per validar la realitzacié
de les obres

(+) AVANTATGES

= Accés assequible a I'habitatge.

= Possibilitat de financament a
través de banca ética o mecanis-
mes de finangament alternatius.

= Finalitzat el contracte la pro-
pietat disposa d'un habitatge en

condicions sense inversio.

= Permet |'Us residencial d'un
espai que encara no disposa de

condicions de comfort.

(-) INCONVENIENTS

* No és hipotecable: dificultat de
financament de les obres si s’ha
de fer una inversio inicial

= La part masovera no pot parti-
cipar en les juntes de les parts
propietaries, ni prendre part en la
gestio de la comunitat.

= La part masovera no té llibertat
d’actuacio propia sobre les obres
a realitzar.

En época recent s'ha introduit
en la Llei d’Arrendaments Ur-
bans, per la Llei 4/2013 de me-
sures de flexibilitzacié i foment
del mercat del lloguer d’habitat-
ges, la «rehabilitacid per renda»,
un contracte de lloguer d’habi-
tatge en que la part arrendataria
realitza obres de rehabilitacid a
canvi del pagament de la renda,
o d'un descompte. Es pot consi-
derar que es tracta d'una figura
assimilable a la masoveria urba-
na recollida en la Llei del Dret a
I'Habitatge Catala. Diu [l'article
17.5 de la LAU:

«En els contractes d’arrenda-
ment podran acordar-se lliure-
ment per les parts que, durant un
termini determinat, I'obligacié de
pagar la renda es pugui substi-
tuir totalment o parcialment pel
compromis de ['arrendatari de
reformar o rehabilitar I'immoble
en els termes i condicions pac-
tats. En finalitzar I'arrendament,
I'arrendatari no podra demanar
en cap cas compensacié addi-
cional pel cost de les obres rea-
litzades en I'immoble».

Aqui pots trobar un model basic
de contracte de masoveria (As-
sociacio MULA)

La masoveria urbana representa una bona oportunitat per al foment de la inclusié habitacional, ja
que pot implicar a persones amb rendes baixes perd amb capacitat de treball.

Un contracte de masoveria pot basar-se en la Llei d’Arrendaments Urbans o en el Codi Civil, amb
conseqliéncies lleugerament diferents. Per a més informacio veure la Guia per a I'Aplicacio de la
Masoveria Urbana en I'Eixample, també disponible en I'exposicié, en I'’Anarchiu i a la web d’Arqui-

tectures Col-lectives.

Pressio a la propietat: de Pordre de con-

servacio al projecte tecnic

Es obligacié de I'administracié publica vetllar pel manteniment en Us i en condicions d’habita-
bilitat del parc habitacional. Davant dels incompliments existeixen mitjans per forcar els pro-
pietaris a I'acceptacio d'una d’aquestes tres situacions: primer fer-se carrec per si mateixos
de les obres de condicionament, segon permetre que I'administracio s’encarregui directament
a canvi de contraprestacions - com pot ser la cessi¢ temporal d’habitatges per a us social- i
tercer, arribar a un conveni de rehabilitacio que estableixi que seran els inquilins qui es faran
carrec de tota o part de I'obra necessaria a canvi de la utilitzacio de I'habitatge per un periode

definit en cada cas.

MASOVERIA URBANA COM A RESULTAT DE LA PRESSIO PU-
BLICA SOBRE UN INCOMPLIMENT DE LA FUNCIO SOCIAL DE
LA PROPIETAT

Primer tram del cami que cal recorrer perque I'administracio obligui a un propie-
tari negligent a signar un conveni de rehabilitacio basat en la masoveria urbana:
persones que habitaran I'immoble en gliestio a canvi de rehabilitar-ho.

LEGISLACIO ESTATAL.:

LEGISLACIO AUTONOMICA:

Llei de Sol i Rehabilitacié Urba- sLlei d’'Urbanisme (2)
na (1) «Llei de Dret de I'Habitatge (3)

ORDRE DE CONSERVACIO

y

PROJECTE TECNIC:

Una vegada detallades i precisades les obres |
actuacions que cal executar en 'ordre d’execu-
cio, 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.

1. Article 15.1, b) del Reial de-
cret Legislatiu 7/2017 pel qual
es va aprovar el Text refés de
la Llei del Sol i la Rehabilitacié
Urbana

“El dret de propietat dels terren-
ys, les instal-lacions, construc-
cions I edificacions compren ...
b) Conservar-los en les condli-
cions legals de seguretat, salu-
britat, accessibilitat universal,
ornato i les altres que exigeixin
les lleis per servir de suport a
aquests usos. ¢) Realitzar les
obres addicionals que I'Admi-
nistracié ordeni ... per a la millo-
ra de la qualitat | sostenibilitat
del mitja urba, fins a on acon-
segueixi el deure legal de con-
servacio.”

2. Article 197.1 del Decret le-
gislatiu 1/2010 (Text refés de la
Llei d’Urbanisme)

3. D’acord a ['article 38 de la
Llei 18/2007 del Dret a I'Habi-
tatge

“La Generalitat i els ens locals,

per fer complir els deures que
estableix aquest titol, poden
ordenar l'execucié d’obres |
els canvis, les reparacions, les
adequacions o el cessament
d'Us que facin falta. Les ordres
d'execucié han de ser motiva-
des, i s’han de concretar els
defectes que ha d’esmenar el
destinatari o la destinataria.”

Comunitats Autonomes amb lleis propies orientades a regular el dret a I'habitatge sén, com a
minim: Catalunya, Pais Basc, Andalusia i Valéncia. Les Comunitats tradicionalment governa-

des pel Partit Popular manquen, en general, de lleis equivalents.

Existeixen diverses ILP desenvolupades sobretot des de I'ambit de les PAH que van en I'adreca
d’'estendre la legislacio pel dret a I'habitatge, com és el cas de la Comunitat de Madrid.



Solucio: del projecte tecnic al conveni de

rehabilitacio

Una vegada que I'administracio ha posat a la part propietaria contra les cordes, es negocia 'apli-
cacio de la tercera via per a la recuperacio de I'immoble, la signatura d'un conveni de rehabilitacié

que inclogui els acords de masoveria.

bilitacio basat en masoveria.

L’administracidé redacta
el Projecte técnic:

v

- S'incorpora el propietari en I'ordre de con-
servacio.
-No hi ha obligacié de demanar llicéncia.

MASOVERIA URBANA COM A ACORD FORCAT ENTRE ENTITATS
PRIVADES | ADMINISTRACIO PUBLICA

Cas en que I'administracié publica utilitza la llei per pressionar a una part propietaria
incomplidora del deure conservacio, conduint-la a la signatura d'un conveni de reha-

L’administracié no
redacta cap Projecte:

v

- Hi ha obligacio del destinatari de I'ordre a
redactar-ho,d’acord amb el contingut sobre
I'abast exacte de les obres a realitzar.

-Hi ha obligacié de complir el contingut de
I'ordre.

INCOMPLIMENT DE L'ORDRE D’EXECUCIO

Quan I'entitat de les obres requereixi la redaccio prévia d'un Projecte técnic i I'administracié no
ho hagi redactat i incorporat a I'ordre, I'administracié quedara habilitada a iniciar les mesures
de coercio 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 vegada
verificat I'incompliment d'una ordre d’execucié per part del seu destinatari son:

1. Linici d'un expedient sancionador (2).

2. La imposicié de multes coercitives, fins a un maxim de tres (3).

EL CONVENI DE REHABILITACIO

L'Ajuntament podra optar per formalitzar convenis de rehabilitacio (3) com a mecanisme al-
ternatiu a les ordres de conservacio, per facilitar el compliment del deure conservacio 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 subscripcié de contractes
de masoveria urbana (4).

1. D’acord amb el previst a I'ar-
ticle 109.1 de la Llei 18/2007,
del Dret a I'Habitatge de Cata-
lunya

2. Article 113 de la Llei 18/2007
del Dret a I'Habitatge de Cata-
lunya

3.Article 39 de la Llei del Dret a
I'Habitatge de Catalunya

4. Article 42.3 de la Llei del Dret
a I'’Habitatge de Catalunya

‘S’han d’impulsar politiques
de foment de la rehabilitacio
dels habitatges que estiguin
en mal estat per ser llogades,
mitjiangant subvencions direc-
tes als propietaris, oferta de su-
brogacio de I'’Administracio en
'execucio de les obres i suport
public a contractes de maso-
veria urbana.”

Guia de Masoveria Urbana a PEixample

Dins del programa de Pressupostos Participatius de 'Ajuntament de Barcelona, emergeix una ini-
ciativa ciutadana demanant un “Estudi de viabilitat per un model d’habitatge alternatiu als pisos

socials de I'"Eixample i 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 'Eixample.”

Aquesta guia és el fruit d'alguns mesos de treball de I'equip redactor en coordinacio amb el

personal municipal del Districte de I'Eixample amb el teixit associatiu del territori que treballa la

qliestio de I'habitatge.

GUIA PER A L’APLICACIO DE LA

MASOVERIA URBANA A L’EIXAMPLE

N ARI

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, fenomens com I'éxit turistic de la ciutat i I'accié 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 tensié
immobiliaria com mai no s’havia vist. Aquesta situacié repercuteix en una pressié sobre
el veinat, especialment a les zones céntriques, 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 soén la refor-
ma del mercat de Sant Antoni, la superilla de Sant Antoni o la reforma de la presé Model,
encara focalitzen més el problema.

- Estudiar mecanismes per promoure
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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. Aixo comporta un dret d’habitacié 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 rehabilitacid 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 energétiques per reduir-ne el consum, com incorporar aillaments a les
facanes o millorar les finestres.

1.2. COM FUNCIONA?

altres formes de creacié d’habitatge
social assequible i en regim de llo-
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— 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)
APLICACIO
2.1. AGENTS

sector

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

2.2. VIES

Intermediari
-Administracid
-Entitats del 3er

Poden ser:
-facilitadors
-col.laboradors
-impulsors

Persones ma-
soveres

son persones fisiques
0 cooperatives

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

* VIA DE PARTICULAR A PARTICULAR: contracte entre particulars sense intervencié de

I'’Administracio.

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

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

de Phabitatge

Es defineix la intervencié 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 previa-
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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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 el contracte.
propietaria - Persona juridica: 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:

1. Gedula d’habitabilitat 2. Certificat d’eficiéncia energética

mediacio, avals..)
Futura masoveria:

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

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

* VIAINSTITUCIONAL (establert sobre una titularitat publica)
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Demostrar que I'habitatge tingui unes con-
dicions minimes d’habitabilitat, o pugui
disposar-ne una vegada fetes les obres.

No sent necessari en edificis a demolir o a
realitzar reformes importants (es podria lliu-
rar una vegada realitzades aquestes.)

En cas de signar el contracte sense tenir la cedula, 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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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 regulacio 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 reduccié de la renda proporcional a la part de I'habitatge del qual es
veu privat per causa d’aquelles, aixi com a la indemnitzacid 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, mitiancant subvencions directes als propietaris, oferta de subroga-
cié de I’'Administracio en I'execucié de les obres i suport public a contractes de masoveria
urbana”

Punt 3 de '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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Rebliment dels buits

El darrer pas consisteix a edificar els buits obtinguts mitjangant 5 fases diferenciades:

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 prefabricacio 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 mitjangant
acords de masoveria)

Consisteix en I'acabat dels elements comuns de I'edifici i en
les seves installacions principals a partir de la contractacio
de professionals locals i de petites i mitjanes empreses.

28

04
CASOS D’ESTUDI

A continuacié es presenten quatre casos d'estudi, cadascun d’ells amb un régim i meca-
nismes diferents d’accés i gestio:

@ Habitatges de titularitat pablica que I’Administraci¢ 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 rehabilitacié. Exemple: Carrer del Com-
te Borrell, 18159
@ Habitatges socials de nova promocié (metode ATRI). Exemple: Carrer Flo-
ridablanca, 103

@ Ampliacié d’edificacions existents de promocié publica o comunitaria
(métode 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
proceés 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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4. ETAPA BLANCA (projectes de masoveria)

Consisteix en la configuracié 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 construcci¢ i tambe 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'edificacid, que també
estaran basades en els principis de I'economia circular, la
reduccio sostenible de residus i la redistribucio 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 promoci es tria la canto-
nada dels carrers Floridablanca amb Comte d'Urgell, al barri de Sant Antoni, concretament
a I'adreca Floridablanca,103.

Es tracta d’un solar buit de 157 m? 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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2- Assessorament legal i técnic dels equips técnics municipals per tal de formalitzar els
contractes i establir les millores que cal realitzar.

3- Tramitacié i formalitzacio del contracte de masoveria.

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

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

4.1.1. Cas practic: passatge Gaiola, 15

Com a model d’habitatge de titularitat piiblica (amb promotor el Patronat Municipal de
I'Habitatge) es pren com a referéncia 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 té 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:

Es proposa una gestio de les primeres obres de rehabilitaciéo 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, instal-lacions interiors de teleco-
municacions, acabats, pintures i electrodomestics es deixin en mans de la part masovera.

17

05

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.

https://umap.openstreetmap.fr/es/map/mapa-de-oportunitats 175200#15/41.3861/2.1669
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* 1A FASE: executada per professionals de
I'ambit de la construccid

a- Rehabilitacié d’escala i zones comunes
b- Rehabilitacié faganes (sense fusteries)
c- Enderrocs

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

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
- Instal.lacions aparells sanitaris
m- Acabats i pintures

n- Equipaments
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#ATRI

AGRUPACIONS TACTIQUES DE REPOBLAMENT INCLUSIU

El projecte #ATRI és una estratégia que explora vies alternatives per incrementar de forma quan-
titativa 1 qualitativa el parc d’habitatge public a Barcelona mitjangant petites promocions d'execu-

cio agil, econdmica, justa | sostenible.

L'estratégia pretén ser un instrument per al repoblament inclusiu dels barris més sotmesos als
impactes de la industria turistica | el mercat immobiliari, aprofitant els buits que estan menysca-
bant la compacitat dels teixits urbans consolidats per tal de garantir la centralitat de les noves

promocions.

Podem classificar les oportunitats de millora en tres grups:

1. Insercions: rehabilitar, canviar I'is, millorar I'habitatge exis-
tent, introduir nou habitatge en edificacio.. Omplir.
2. Superposicions: esgotar I'edificabilitat existent i reblir sec-
tor subedificats. Remuntar.
3. Juxtaposicions: aferrar-se a les mitgeres consolidades |

edificar contra testers cecs. Casar.

1. DETECCIO DE BUITS

ASSISTENCIA
EQUIP #ATRI

A 4 \ 4

URBANISME
HABITATGE TAULES

DISTRICTES

VEINALS

\ 4
DETECCIO
INTUITIVA
SELECTIVA

PROVISIONAL

\ 4 A 4

A 4

2. IDONEITAT DELS BUITS

3. OBTENCIO DELS BUITS

4. REBLIMENT DELS BUITS

HABILITAR LA BASE

Fonaments

Reforg
estructural

Accessos

Sanejament

i escomeses

\ 4

OBRA NEGRA

INSTRUMENTS CANVIS NORMATIUS
JURIDICS EXISTENTS | DE PLANEJAMENT
v v
TITULARITAT TITULARITAT
PUBLICA PRIVADA

Modificacio de Mesures
planejament? punitives
Transferéncia entre Mesures

administracions?

d'incentivacio

Reciclatge de components

Prefabricacio a taller

RENDIMENT
Hi caben prous
habitatges?
v
DANYS
COLLATERALS
Es perjudica
I'entorn urba?
\ 4 v v
VIABILITAT VIABILITAT VIABILITAT
JURIDICA ECONOMICA ECONOMICA
Compatibilitat Compensacio Amplada
de I'ds a privats de vial
Compliment Resisténcia
d'ordenances de la base

FINQUES
QUEES
PODEN

REMUNTAR

SOLARS
ERMS

ESPAIS
LLIURES

Posada en obra

y

OBRA GRIS

Elements comuns

Professionals locals

Instal{acions generals

Brigades DIWO

y

OBRA BLANCA

Interiors dels
habitatges

Autoconstruccio
assistida DIY

\ 4

MANTENIMENT

y

EVENTUAL DESMUNTATGE

1) El primer pas consisteix a detectar els buits d’oportuni-
tat que abunden als barris consolidats (espais disponibles
tant de titularitat publica com privada amb qualificacions
urbanistiques diverses.)

2) 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)El tercer pas consisteix a obtenir drets d’ocupacié (tem-
poral o permanent) del sol on es produira el rebliment.

Rebliment dels buits

El darrer pas consisteix a edificar els buits obtinguts mit-
jancant 5 fases diferenciades:

1. HABILITACIO DE LA BASE QUE HA DE
REBRE LA NOVA EDIFICACIO

Insercio de sanejaments i fonaments als terren-
ys de solars buits o espais lliures, preparacio
constructiva dels edificis a remuntar, els re-
forgos estructurals..

2. ETAPA NEGRA

Inclou totes aquelles operacions de prefa-
bricacio en taller que serveixen per preparar
elements modulars traslladables (inclouran
estructura, coberta o tancaments). Aquesta
fase es pot iniciar mentre es desenvolupen els
procediments necessaris per a I'obtencié de la
llicéncia i acaba en el moment en que els ele-
ments prefabricats es disposen en obra.

3. ETAPA GRISA

Consisteix en 'acabat dels elements comuns
de l'edifici i en les seves instal-lacions princi-
pals a partir de la contractacié de professionals
locals i de petites i mitjanes empreses, amb
especial consideracio a I'ambit de 'Economia
Social i Solidaria, amb un métode basat en el
programa Trebatu de I'’Ajuntament d’lrufia.

4. ETAPA BLANCA (projectes de masoveria)

Consisteix en la configuracio participativa dels
habitatges i espais comuns per part dels futurs
usuaris (amb assessorament als tallers de bri-
colatge assistit) i en la possibilitat de deixar les
unitats residencials inacabades, per tal d'aba-
ratir la seva construccio i també per evitar les
distribucions programatiques que no s‘adapten
a les necessitats reals dels futurs ocupants.

El fonament d'ATRI és possibilitar la creacio d’ha-
bitatge social utilitzant les vies que la legislacio
urbanistica preveu per fer-ho, mitjangant la crea-
cio del sistema urbanistic d’habitatge dotacional
sobre sol public o I'activacio de qualsevol tipus
de sol mitjangant la formula adeqiiada (cessio del
dret de vol, aprofitament temporal de solars...)

</2>

Front juridic

Les condicions que ha de reunir un projecte per
poder aplicar ATRI serien: la possibilitat de rever-
sibilitat, la prefabricacié parcial, la participacio de
les persones habitants i la incorporacié de criteris
socials i ecologics.

O
Front arqui-

tectonic i
constructiu

Per desenvolupar el projecte es proposa una me-
todologia 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 participacio, es vol
El projecte i promoure: 'adaptabilitat a diferents esquemes de
la participa- convivencia, la perspectiva de genere i la integra-
cio cié social.

Es proposa la utilitzacié de components indus-
trialitzats, combinats amb partides de posada en

obra d'aquests components, de condicionament
@ I acabats.
A Les condicions per proposar I'us de components
S industrialitzats son: 1) Opci6 de temporalitat o re-
Construccié versibilitat, 2) lleugeresa per facilitar el transport i
ecologica I'execucio d'ampliacions, 3) Minimitzar els termi-
nis d'execucié per agilitzar la implementacio de
solucions a situacions d’emergéncia.
#ATRI pretén actuar com un programa pilot que
T desenvolupi i faci efectius els nous marcs de
D > Contractacié Publica Socialment Responsable,
{}6:' afavorint la participacié de “l'economia de les
e mans petites ( Pymes, autbnoms i economia so-
B cial) en la contractacié publica.
Front
economic

Es vol utilitzar la inversié i la contractacio publi-
ca en la construccid d’habitatge dotacional per
fer politica industrial orientada a potenciar el teixit
socio-empresarial de menor dimensio.

Aquest projecte ha estat desenvolupat conjuntament per
Straddle3, Alex Jiménez, David Bravo i Pablo Feu

En col.laboracié amb Eulia.eu i La Hidra Cooperativa

Estudis previs desenvolupats per encarrec del Patronet Municipal de
I'Habitatge de Barcelona el 2016

http://atri.city

straddle3 http://straddle3.net



El Gimnas Social Sant Pau,una historia de
compromis, resistencia i cooperativisme

El Gimnas Social Sant Pau va néixer fa 78 anys i en aquest temps s’ha convertit en un punt de
trobada dels barris del Raval, Sant Antoni i Poble Sec i un projecte social vital a la ciutat.

Es caracteritza per «la seva activitat solidaria i en clau de barri, resultant un projecte que promou
comunitat | vertebra el territori».

Entre les prestacions especials que ofereix, es troben: 'accés de 900 persones de col.lectius
vulnerabilitzats de forma gratuita, 1.100 serveis de dutxes, un dia a la setmana d’us exclusiu de la
piscina per dones musulmanes i vestuaris per a persones transexuals.

ENTITATS VINCULADES:

1* Amisi

2 EICAS

3 BAYT AL-THAQAFA

4 Bennallar

5* Can Brians 2

6* CAN COROLEU/EGUEIRO

7 Casal d'Infants

8 Colectic

9 Cooperativa Suara

10* CPA Sarria

11 Dar Cha Ba

12 Darna

13 El Castell / Iniciatives Solidaries
14* El Cedre

15 Emergéncia Frontera Sud Barcelona
16* Equipament Integral Zona Franca
17* Equipament Integral Nou Barris drets socials
18 Equip Educatiu casa d’Acolliment per Violen-
cia Masclista

19 Escoles Pies de Sant Antoni

20 Espacio del inmigrante

21 Fundacié Adsis

22 Fundacié Arrels

23 Fundacio Esperanga

24 Fundacié Sant Joan de Déu

25 Fundacioén Pere Tarrés

26 Fundacion Raices

27 Grup materno infantil Eixample

28 IBN Batuta

29 Menas

30 Metzineres

31 Pou de la Figuera

32 Servei d'Insercié Social

33 Serveis solidaris

34 Xarxa sense sostre

Veins i veines recollint firmes per la peticio #Salvern el Sant Pau

#SALVEM EL SANT PAU

El desembre del 2016 es va posar la llavor del projecte #Ha-
bitemelsantpau. Els mateixos treballadors i treballadores que
van recuperar 'empresa en el 2012 en un estat de fallida van
decidir no marxar davant una ordre de desnonament. Aquesta
decisio es pren, doncs, des del fet de sentir-se una familia i
considerar el lloc de treball com una llar.

Contra tot pronostic, amb transversalitat i contingut - perd so-
bretot pel suport de col-lectius, associacions, entitats | veines-
I la receptivitat de la institucio es va parar el desnonament.

El haver estat victimes de la voracitat del mercat, va marcar la
seva estratégia per la futura conservacié de I'espai, el Gimnas
Social Sant Pau només podia salvar-se com un element de
lluita contra la gentrificacié i amb la construccio d'un projecte
col-lectiu. Aixi havia estat la seva defensa, aixi hauria de ser el
seu futur.

RECOLZAMENTS #SALVEMSAN-
TPAU:

35 Accié Raval

36 Accié Reina Amalia

37 Ass. Comerciant carrer Sant Pau i Junta de
Comerg

38 Ass. Comerciant Nou de la Rambla

39 Ateneu Cooperatiu La Base

40 Consell Islamic de Catalunya

41 Fem Sant Antoni

42 Teresines

43 Tot Raval

Des de llavors, es comenga a construir #habitemelsantpau, un
projecte de defensa d'un projecte social en positiu, vinculat
als problemes de la ciutat i les seves veines, i construint un
projecte, contra I'expulsio de veins, aportant solucions des d’
abaix.

* entitats fora de I'ambit mostrat

Imatges de la campanya #Salvem el Sant Pau
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Entitats que utilitzen les infraestructures del Gimnas Sant Pau (1-34) i entitats que recolzen el projecte #SalvemEISantPau (35-43)




#Habitem el Sant Pau

Davant la fnalitzacio del contracte de lloguer I'any 2020 i les amenaces d’enderroc de I'immoble, neix

El projecte

el projecte #HabitemEISantPau amb un triple objectiu: la compra del gimnas per part de I'Ajuntament, oo\
la continuitat del Gimnas Social Sant Pau i la construccié d’habitages en col.laboracio publico-comu- N COM ES GESTIONA?
nitaria. T

LA INICIATIVA

En aquest context es va comencar a treballar en el projecte #HabitemEISantPau amb un equip multidis-
ciplinar on han participat més de 50 persones, amb adhesio de més de 30 entitats i 20.900 signatures
de suport a la inclusio del projecte en la multiconsulta que hem presentat a '’Ajuntament.

La iniciativa proposa una pregunta pel multi-referendum 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'accié solidaria i comunitaria
d’aquest.

La iniciativa promou, per un costat, un sistema d’habitatge en régim cooperatiu, (que formi comunitat i part
del muscul financer) i per altra, que un ter¢ dels habitatges estigui destinada a col-lectius exclosos o en
risc d’exclusio.

La proposta és pionera i €s un hibrid entre habitatge social i un model de construccio parcialment des-
envolupat mitjangant la masoveria, ja que una part de cooperativistes substi tuirien I'aportacioé financera
inicial per feines de construccié | manteniment, permetent aixi la incorporacio de perfils socials diversos a
la cooperativa. Es proposa que 'dérgan de gestio es basi en el model Community Land Trust, basat en un
sistema tripartit: '’Ajuntament, la Cooperativa d’habitatge i representacié d’entitats arrelades al territori |
amb funcié social.

Es proposa un model mixte de gestid ajuntament/cooperativa que ens ha obligat a investigar diferents
models que, a dia d’avui no es contemplen ni a la ciutat, ni a I'estat. Aquest model hibrid seria totalment
innovador i, per tant, una nova eina per lluitar contra la gentrificacié. S’ha basat la idea en el model de
Community Land Trust nordamerica.

Community Land Trust

Suposa un model de gestid tripartida dels habitatges entre ajuntament, comunitat i habitants impulsat
fa més de 40 anys per Ralph Borsodi i Robert Swann que funciona amb éxit a Estats Units, Canada i el
Regne Unit. Bernie Sanders qui va aterrar aquest model per les ciutats sent alcalde de Burlington (Bal-
timore) i des d’on aquest model de gesti6é s’ha estés a més de 240 ciutats dels Estats Units i a paisos
no anglosaxons (Bélgica com a referent europeu)

—
Ty

*] COM ES CONSTRUEIX?

NV

Métode ATRI aplicat en el cas de #HabitemEISantPau. Fases de construccio:

1) Feines previes: Refor¢ de fonaments i de pilars, creacio d'un forjat tipus llosa en sostre de planta
baixa. Condicionament i millora de I'immoble existent.

2) Industrialitzacio o Obra Negra: Aixecament d'estructura en fusta contralaminada CLT amb elements
auxiliars metal-lics. Aquesta fase accelera els terminis | es basa en recursos materials renovables.

3) Contractacio amb criteris d’'ESS o Obra Grisa: Condicionament pormenoritzat, que es pot contractar
per lots, més accessibles a professionals, cooperatives | pimes del propi territori. Aquest procediment
contribueix a connectar el proceés al teixit social | productiu del barris veins, tot potenciant 'economia
‘de les mans petites’.

4) Autoconstruccio o Obra Blanca: Acabament dels habitatges i de part dels espais comunitaris en
format de tallers d’autoconstruccio, assimilables al concepte de Masoveria Urbana (veure guia annexa).
Aquesta fase facilita I'accessibilitat al projecte de capes menys pudents econdmicament parlant i fo-
menta la cohesio social entre les futures habitants.

VI . i
\ /-' QUINES USUARIES TINDRA?

Un percentatge dels habitatges que es crearan ha d’estar destinat amb cassos de gran necessitat. En
aquest cas dels 47 habitatges 11+1 es destinaran per aquest Us, sent gestionats a través de la taula
d’emergencia.

Aquest 1 correspon a un pis per una treballadora social amb 'objectiu de vincular a les persones pro-
vinents de la taula d’emergéncia a la vida de tot I'edifici, essent aquest sou suportat per la comunitat.

Dins de la investigacio que hem dut a terme sobre models de gestio vam trobar aquest model en pro-
jectes social a Errenteria (Pais Basc) amb un ampli reconeixement de model d'éxit.



Preexistencies

El Gimnas Sant Pau es localitza a la Ronda de Sant Pau, 46. Es troba en el limit entre els ba-
rris de Sant Antoni i el Raval, i esta conformat per planta soterrani, planta baixa i un pabell6 a
planta pis. Colinda amb un comerg d’alimentacié, un locutori, una antiga sucursal de la Caixa,
una construccio alegal i la casa fabrica catalogada de Pere Colomer.

Es proposa colmatar el buit generat per les mitjeres dels edificis del costat consistents en
PB+4 y PB+8, adaptant la volumetria a les diferents algades | generant una sucessio de te-
rrasses per a activitats comunitaries. També es proposa rehabillitar la casa fabrica i incorporar
el nou equipament al conjunt.

1-Comerg alemeniacid
2-Loulos

-LaCamna

A-Lamnas Sani Fau
FCMes Guinnas

G-F abanza Fare Dol

F-Lomstruoted alega

Comerg Locutori La Caixa Gimnas Antics locals del Gimnas Sant Pau Casa fabrica Construccio alegal
Sant Pau

Relaciéo amb la ciutat

El projecte es concep com un gran equipament amb prestacions residencials, que ab-
sorbeix i aprofita els serveis existents (piscina i infraestructura del Gimnas Sant
Pau, la casa fabrica catalogada de la fagana de darrera) i ofereix de nous (terras-
ses al aire lliure 1 locals entre els habitatges per activitats al servei de la comunitat.

A la planta baixa es projecta una escala que conecta el carrer amb un vestibul a I'aire lliure entre el
nou conjunt d’habitatges 1 la casa fabrica, que tindra un programa public. També s’hi podra acce-
dir a les instal.lacions del Gimnas Sant Pau per aquesta entrada. També es poden plantejar nous
equipaments en els espais actualment ocupats per locals comercials.

Casa fabrica

Habitatges

Equipament Gimnas
Sant Pau

Seccio fugada del projecte #HabitemEISantPau

Imatge virtual del model compacte inicial Imatge virtual del model volumetric proposat



Els espais comuns

L'edifici s'entén com un gran equipament amb funcions residencials. Les plantes baixa | so-
terrani estan dedicades a equipaments, principalment el gimnas. En la planta primera trobem
I'accés a la casa fabrica que també funcionara com a equipament obert al public.

A partir d'aqui cap a amunt trobem una serie d'espais comunitaris orientats a les persones re-
sidents 1 que podrien incloure espais de lleure i1 reunio, bugaderia, cuina-menjador, dormitoris
de convidats col-lectius, entre altres possibilitats. El seu us definitiu es concretara en la fase
de disseny col-laboratiu del projecte basic.

Els terrats son una extensio dels altres espais comunitaris, en aquesta proposta preliminar el
més baix s'orienta principalment al lleure, el mitja a la produccié horticola i el més alt a una
combinacié de serveis | horts.

PLANTA 1 SUPERF CONSTR
Local 26,8 m?

Casa fabrica 125,8 m?
Circulaciones 37,2 m?
Espais comuns 147,9 m?

PLANTA 2 SUPERF CONSTR
Local 26,8 m?

Casa fabrica 125,8 m?
Circulacions 23,9 m?

Espais comuns 41,6 m?

Espais comuns

PLANTA 3 SUPERF CONSTR
Local 42.8 m?
Circulacions 23,9 m?

78,2 m?

PLANTA 4 SUPERF CONSTR
Circulacions 23,9 m?
Espais comuns 41,6 m?

-

PLANTA 5-6 SUPERF CONSTR
Circulacions 23,9 m?
Espais comuns 125,5 m?

PLANTA 7 -8

SUPERF CONSTR

Circulacions
Espais comuns

Local

23,9 m?
156,4 m?
21,3 m?




Els habitatges

Aquest avantprojecte s’haura de treballar amb la comunitat i per tant encara pot evolucio-
nar. Podem veure que es proposen una diversitat de solucions d’habitatge, corresponent
a diferents perfils d'unitats de convivencia. Hi podem trobar unitats de 1, 2 i 3 dormitoris,
amb diversitat de prestacions.

L'accés als habitatges es produeix per unes passeres o0 grans replans que s'entenen com
a espais de relacio i que compten amb bona il-luminacio natural i ventilacié. Aquestes pas-
seres connecten nuclis de comunicacio vertical, espais d'us comunitari i habitatges.

Els dormitoris poden ventilar a fagana o a pati, mentre que tots els menjadors/estar dels
habitatges ventilen directament a facana.

PLANTA 1 |N° DORM| SUP CONSTR PLANTA 2 |[N° DORM| SUP CONSTR
Tipo A 2 61,6 m? Tipo A 2 61,6 m?
Tipo F 2 55,1 m? Tipo F 2 55,1 m?
Tipo E 2 61,6 m? Tipo E 2 61,6 m?
Tipo D 3 66,8 m? Tipo D 3 66,8 m?
Tipo C 1 45,8 m? Tipo C 1 45,8 m?
Tipo G 1 49,6 m? Tipo B 3 78,5 m?
PLANTA 3 [N° DORM| SUP CONSTR PLANTA 4 |[N° DORM| SUP CONSTR
Tipo A 2 61,6 m?2 Tipo A 2 61,6 m?
Tipo F 2 55,1 m? Tipo F 2 55,1 m?
Tipo K 1 61,6 m? Tipo J 1 42,8 m?
Tipo C 1 45,8 m? Tipo K 1 61,6 m?
Tipo G 1 49,6 m? Tipo C 1 45,8 m?
Tipo H 2 53,9 m? Tipo G 1 49,6 m?
Tipo | 3 82,2 m? Tipo H 2 53,9 m?
Tipo | 3 82,2 m?
PLANTA 5-6 |N° DORM| SUP CONSTR PLANTA 7-8 [N° DORM| SUP CONSTR
Tipo A 2 61,6 m? Tipo A 61,6 m?
Tipo F 2 55,1 m? Tipo F 55,1 m?
Tipo J 1 42,8 m? Tipo J 1 42,8 m?
Tipo G 1 49,6 m?
Tipo H 2 53,9 m?
Tipo | 3 82,2 m?
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