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Resum executiu
Aquest informe analitza la conversió d’edificis en situació de risc en coo-
peratives com una eina de política pública per ampliar l’habitatge assequi-
ble i estable, a partir de l’anàlisi del cas de Casa Orsola. L’objectiu és explorar 
fins a quin punt aquest tipus d’operacions són viables i poden contribuir a 
reforçar l’estabilitat residencial, garantir l’ús social de l’habitatge i ampliar el 
parc protegit fora del mercat privat convencional, especialment en contextos 
de mercat tensat. 

L’estudi parteix d’un diagnòstic àmpliament compartit: a Catalunya, el parc 
d’habitatge públic i assequible és limitat, mentre que l’augment sostingut 
dels preus del lloguer i les dificultats d’accés a la propietat han consolidat 
una societat cada cop més llogatera. En aquest context, una part creixent 
de la població viu en situacions d’inseguretat residencial, amb implicacions 
socials i territorials rellevants que plantegen reptes importants per a les polí-
tiques públiques d’habitatge.

En paral·lel, el cooperativisme d’habitatge en cessió d’ús s’ha consolidat 
com una fórmula capaç de garantir estabilitat, assequibilitat i governança col·
lectiva a llarg termini. L’informe planteja que, en determinades circumstàn-
cies, aquest model pot aplicar-se també a edificis de lloguer ja existents, 
especialment en situacions de risc de desplaçament residencial.

El treball es basa en una recerca qualitativa amb entrevistes i grups focals a 
actors del moviment cooperatiu, entitats socials, administracions públiques i 
perfils experts en l’àmbit jurídic i de les polítiques d’habitatge. A partir del cas 
de Casa Orsola, l’informe es pregunta si aquest tipus d’operacions responen 
a circumstàncies excepcionals o si, amb els instruments adequats, poden 
esdevenir pràctiques replicables i integrables dins d’una estratègia pública 
més àmplia.

El cas Casa Orsola com a punt de partida

Casa Orsola constitueix un exemple rellevant d’intervenció pública en un edi-
fici de lloguer situat en una zona de mercat tensat. La compra de l’immoble 
per part de l’Ajuntament de Barcelona, en col·laboració amb una entitat so-
cial i amb suport financer públic, ha permès garantir-ne la continuïtat de les 
persones que viuen de lloguer, les quals es trobaven en risc d’expulsió. Al-
hora, el cas posa de manifest alguns límits operatius —terminis ajustats, de-
pendència de mecanismes financers específics i dificultats per incorporar la 
comunitat resident en la transformació cap a la propietat cooperativa— que 
ofereixen aprenentatges clau per al disseny de futures polítiques.
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Àmbits d’anàlisi principals

En concret, l’informe:

	» analitza els mecanismes de compra d’edificis residencials en risc amb 
participació pública, cooperativa i comunitària;

	» examina les diferents formes de titularitat i de governança que perme-
ten garantir l’ús social de l’habitatge a llarg termini;

	» identifica els principals límits jurídics, financers, organitzatius i polí-
tics que dificulten l’escalabilitat d’aquestes operacions;

	» explora el potencial de models com la copropietat o els Bancs de Sòls 
Comunitaris per protegir l’habitatge de futures dinàmiques especulatives.

Reptes i orientacions de política pública

A partir d’aquesta anàlisi, l’informe identifica quatre grans reptes estructurals:

	» Repte jurídic: els marcs actuals permeten la compra d’habitatge per part 
d’ents públics, però cal ampliar els supòsits i facilitar fórmules de propi-
etat compartida.

	» Repte financer: insuficiència de mecanismes de finançament àgils i ac-
cessibles, així com d’ajuts específics per a l’adquisició de sòl o habi-
tatge que garanteixin la viabilitat de les operacions i l’assequibilitat dels 
immobles.

	» Repte organitzatiu: desajust entre els ritmes administratius, els del mer-
cat immobiliari i els temps necessaris per a la maduració comunitària.

	» Repte polític: necessitat d’una estratègia institucional estable que per-
meti passar de casos puntuals a polítiques estructurals.

Davant d’aquests reptes, l’informe proposa un conjunt de línies d’actuació 
orientades a:

	» ampliar i flexibilitzar els instruments de compra pública i públic-cooperativa;

	» reformar i ampliar els mecanismes d’ajuts i de finançament per facilitar la 
compra col·lectiva i l’assequibilitat dels habitatges;

	» reforçar models de governança col·lectiva i democràtica;

	» activar plenament el paper dels operadors públics en l’adquisició d’habi-
tatge existent.

En conjunt, el treball planteja que la cooperativització de blocs en risc pot 
esdevenir una via estructural dins de les polítiques d’habitatge, sempre que 
es doti d’un marc jurídic, financer i institucional adequat.

⮑  Consulta aquí les noves mesures de política pública
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1.	 Introducció 
El 2026 finalitzaran més de 150.000 contractes de lloguer a Catalunya. A 
diferència de països europeus com França, Alemanya o Països Baixos, aquí, 
quan finalitza el contracte el llogater o llogatera queda completament des-
protegit i pot ser expulsat sense cap motiu justificat. Això suposa una gran 
inestabilitat: 8 de cada 10 llars llogateres han canviat d’habitatge a Barcelona 
entre el 2018 i 2022 (IDRA, 2024). Els pròxims anys 62.756 habitatges dins 
dels 3.909 edificis residencials de grans tenidors podrien estar en risc d’ex-
pulsió a Barcelona (IDRA, 2025).

Aquesta crisi social, sovint s’emmarca com un problema de mera escassetat 
d’oferta, i es proposa una única solució: construir més habitatge. Per exem-
ple, el Banc d’Espanya defensa que caldria edificar 700.000 habitatges per 
cobrir la demanda, mentre que la Generalitat s’ha compromès a impulsar-ne 
180.000. Tanmateix, el 2020, Espanya continuava sent un dels vuit països 
de l’OCDE amb més habitatges per cada mil habitants, i aquests objectius 
de construcció en cap cas tenen en compte els impactes ecològics que 
implicarien.

En aquest context d’urgència, cal ampliar una oferta d’habitatge estable mit-
jançant l’aprofitament del parc existent i la protecció dels blocs en risc d’ex-
pulsió. Es tracta d’ampliar el parc d’habitatge protegit fent un ús eficient de 
la ciutat ja construïda. En els darrers anys, diverses fórmules han començat 
a prefigurar aquest camí. D’una banda, persones llogateres organitzades als 
seus blocs, amb el suport de sindicats de llogaters i llogateres i d’associa-
cions veïnals, han evitat expulsions i la desviació dels habitatges a usos no 
residencials mitjançant la negociació col·lectiva i la desobediència civil, com 
en el cas de Casa Orsola, on es volia expulsar els veïns i veïnes per destinar 
els pisos a lloguers de temporada. D’altra banda, el cooperativisme d’habi-
tatge en cessió d’ús a Catalunya ha experimentat un creixement sostingut 
durant l’última dècada, consolidant-se com una via per democratitzar l’accés 
a l’habitatge i protegir-lo de l’especulació.

Tanmateix, aquestes dues estratègies per separat tenen limitacions: d’una 
banda, la població llogatera quan s’organitza generalment pot aspirar a una 
negociació que permeti la renovació dels contractes de lloguer, i, per tant, 
superar només momentàniament la inseguretat inherent dels contractes d’ar-
rendament. D’altra banda, l’elevat preu del sòl i la competència amb inver-
sors a escala global dificulta el creixement de les cooperatives en sòl urbà 
consolidat. 

Si les dues estratègies es fusionessin, els blocs en risc d’expulsió podrien 
convertir-se en cooperatives dels mateixos veïns i veïnes? Amb aquesta 
pregunta, el Sindicat de Llogaters i Llogateres de Catalunya, la Confedera-
ció Sindical d’Habitatge de Catalunya, La Dinamo Fundació, Sostre Cívic i 
Coop57 han posat en marxa un espai de treball per dissenyar una estratègia 
conjunta: convertir blocs en risc d’expulsió en propietat cooperativa, prote-
gint l’ús residencial de dinàmiques especulatives i obrint, així, camí cap a la 
desmercantilització del parc d’habitatge. La compra de Casa Orsola1 per part 

1	 Casa Orsola és un edifici d’habitatges de l’Eixample de Barcelona que esdevingué un cas 
emblemàtic de resistència veïnal davant processos d’expulsió per especulació immobiliària. 
El gener de 2024, l’Ajuntament de Barcelona i la Fundació Hàbitat 3 en van formalitzar la 
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de l’Ajuntament de Barcelona en col·laboració amb una entitat social, malgrat 
que fou sense la participació del veïnat ni del Sindicat, il·lustra que l’organit-
zació col·lectiva davant l’expulsió pot ser un motor per l’ampliació del parc 
d’habitatge social. Es tracta d’un cas excepcional o, al contrari, obre un camí 
per millorar-ne l’experiència i imaginar fórmules semblants? 

Aquest informe és una primera anàlisi dels reptes i oportunitats d’aquesta 
metodologia a partir del cas de Casa Orsola. Tot i això, la cooperativització 
de blocs en risc ja comença a ser una realitat. En paral·lel a la revisió final 
d’aquest informe ha culminat la cooperativització d’un bloc en lluita a Man-
resa, adquirit mitjançant el mecanisme de tanteig i retracte (d’ara endavant 
TiR)2, amb finançament de l’Institut Català de Finances i bonificat per l’Agèn-
cia de l’Habitatge de Catalunya. Cal Bloke esdevé el primer cas a Catalunya 
de cooperativització d’un bloc habitat davant l’amenaça d’expulsió per part 
d’un fons d’inversió. Aquest informe vol contribuir a estendre i sistematitzar 
aquest tipus d’experiències perquè esdevinguin una estratègia consolidada 
en la recuperació del sòl mercantilitzat, la reversió de processos d’expulsió i 
l’ampliació del parc d’habitatge social i assequible. 

2.	 Objectius i metodologia
L’objectiu d’aquest estudi és explorar les vies i avaluar els reptes i oportu-
nitats per l’elaboració d’una estratègia per cooperativitzar edificis que es 
troben en situació d’inseguretat residencial en sòl privat a través d’una com-
pra col·lectiva del bloc de pisos sota la fórmula de la cessió d’ús. Segons 
el model que es proposa, tant la propietat com la governança podrà de ser 
repartida, amb diferents fórmules possibles, entre els llogaters i llogateres 
integrants de la cooperativa, promotors socials d’habitatge, entitats veïnals o 
comunitàries i la participació de l’administració pública.

El treball que es presenta és un encàrrec de la Fundació La Dinamo elaborat 
per IDRA. Els resultats són fruit d’un procés de recerca inicial fet a partir de 
sis entrevistes3 i de dos grups focals amb participació de diferents actors 
implicats en l’àmbit de l’habitatge: moviment cooperatiu, fundacions socials, 
administració i professionals de l’àmbit del dret o de les ciències socials4. 
Prenent com a cas d’estudi la compra social col·laborativa5 de Casa Orsola, 
l’objectiu ha sigut posar en diàleg perspectives diverses que es puguin com-
plementar entre elles i contribuir a fer avançar el debat cap a enfocaments 
innovadors i troballes rellevants.

compra, garantint la permanència de les llogateres i llogateres. Per més informació veure 
box 1.

2	 El dret a TiR és el dret que té una persona ( física o jurídica) d’adquirir un bé (en aquest cas, 
un immoble) amb preferència a un tercer pel mateix preu que s’ha convingut entre el seu 
propietari i aquest tercer.

3	 Perfils de les persones entrevistades: 1 responsable polític de l’Ajuntament; 1 consultor 
expert en matèria d’habitatge; 2 membres de Sostre Cívic; 1 membre del Sindicat de Lloga-
teres; 1 representant de la ciutadania; 1 representant de la Fundació Habitat3.

4	 Els Laboratoris han tingut lloc els dies 30 de maig i 10 de juny de 2025 i hi han participat un 
total de 13 persones expertes en gestió pública local (5); membres de l’equip tècnic de la 
Dinamo Fundació (3); investigadora experta en cooperatives i models d’habitatge alterna-
tius (1); membres del Sindicat de Llogateres (2); i membres de l’IDRA (3)

5	 Així és com fou denominada per l’Ajuntament el format de compra de Casa Orsola. 
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3.	 �Modalitats de compra 
i propietat

La pregunta que suscita Casa Orsola és si es tracta d’una experiència re-
produïble o bé si respon a una excepcionalitat difícil d’estandaritzar. El pro-
cediment concret seguit en aquest cas presenta elements clarament ex-
cepcionals, com l’ús d’una línia de finançament no prevista dins dels marcs 
normatius habituals per accedir al crèdit hipotecari a través de l’Institut Cata-
là de Finances (ICF). Alhora, cal recordar que no es tracta de la primera finca 
privada adquirida per l’Ajuntament de Barcelona i que dins del marc normatiu 
català existeixen instruments legals que permeten l’exercici del dret preferent 
de compra, tant per part d’ens locals com pels promotors socials homolo-
gats6, en determinades circumstàncies i amb finalitats específiques.

6	 Els promotors socials d’habitatge són entitats (normalment fundacions o cooperatives) que 
han estat homologades per l’Agència de l’Habitatge de Catalunya i d’acord amb l’article 
51.2 de la Llei 18/2007. El seu objectiu és contribuir a incrementar l’oferta d’habitatge pro-
tegit a Catalunya.    
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Box 1. Tipificació de Casa Orsola

a.  Propietat vertical. Finca titularitat d’una societat limitada, situada al dis-
tricte de l’Eixample de Barcelona, amb un total de 23 habitatges i 2 locals 
comercials.  

b.  Diversitat de tipologies contractuals. La majoria dels contractes són de du-
rada definida (5 o 7 anys), mentre que aproximadament el 30% són indefinits 
de renda antiga. També hi conviuen situacions de lloguer temporal i contrac-
tes no renovats. 

c.  Bloc en risc. El conflicte s’inicia quan una societat limitada adquireix la fin-
ca i comença a extingir contractes. Davant l’amenaça d’expulsió, més de la 
meitat dels veïns i veïnes decideixen organitzar-se i s’adhereixen al Sindicat 
de Llogateres7 per obrir una via de negociació amb la propietat. Tot i la pres-
sió, la propietat es nega a negociar de forma col·lectiva i diversos contractes 
vencen, deixant els llogaters en situació de precari. Paral·lelament, alguns 
residents no organitzats marxen i els seus pisos són llogats ràpidament com 
a habitatges de temporada a preus molt superiors (2.400 € mensuals). El con-
flicte esclata amb força quan es dicta una ordre de desnonament contra un 
dels llogaters. La resposta veïnal i ciutadana és immediata, amb una gran 
mobilització i un ressò mediàtic important que visibilitza la problemàtica i la 
resistència del veïnat davant l’intent d’expulsió.

d.  Compra social col·laborativa. La resolució del conflicte finalitza amb una 
compra impulsada per una entitat social (la Fundació Hàbitat3) en una zona 
de mercat residencial tensat i amb participació de l’Ajuntament de Barcelo-
na. Aquesta combina la participació de la Fundació Hàbitat3 amb 4,33 M€ 
(51,4%) i la de l’Ajuntament amb 4,87 M€ (48,6%). L’Institut Català de Finan-
ces facilita el finançament amb una línia de crèdit específica que cobreix el 
100% de l’operació. L’Ajuntament avala el crèdit i es fa càrrec dels locals no 
subvencionables. És una iniciativa de l’entitat social i de l’Ajuntament de Bar-
celona sense la participació dels llogaters i llogateres residents.

A partir de l’anàlisi del cas de Casa Orsola i d’altres experiències similars, constatem 
que, almenys en zones de mercat residencial tensat com Barcelona —on l’adquisició 
de finques comporta un cost molt elevat—, la participació pública és necessària per-
què aquest tipus d’operacions siguin viables. En aquest sentit, es poden identificar 
tres fórmules diferenciades de compra d’immobles residencials amb participació pú-
blica que facilitin la posterior cooperativització dels edificis: (1) la compra pública (2) 
la compra públic-cooperativa-comunitària, entre administració i entitats cooperatives 
i (3) la compra totalment cooperativa, liderada bé per les persones llogateres o bé per 
promotors socials homologats. Aquestes fórmules es resumeixen a la Taula 1 i s’expli-
quen amb més detall a continuació. 

7	 El Sindicat de Llogateres i Llogaters és una organització que neix a Catalunya el maig de 2017 i que 
treballa per a la defensa del dret a un habitatge digne, estable i segur https://sindicatdellogateres.org/
el-sindicat/ 

https://sindicatdellogateres.org/el-sindicat/
https://sindicatdellogateres.org/el-sindicat/
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Taula 1. Modalitats de compra amb participació pública a Catalunya

Modalitat de 
compra

Iniciativa Marc legal facilitador Titularitat Finançament

Compra 
pública

Organisme públic 	» �TiR Decret 1/20158 i Decret 
17/20199

	» �TiR Ordenança Barcelona

	» �Llei municipal de règim 
local10 (de manera 
excepcional)

Pública Finançament 
públic

Compra 
públic-
Cooperativa-
comunitària

Organisme públic 
conjuntament amb 
un promotor social 
homologat i inscrit 
a l’Acord Marc11 

	» �TiR Decret  1/2015 i Decret 
17/2019

	» �TiR Ordenança de 
Barcelona

	» �Llei municipal de règim 
local12 (de manera 
excepcional)

Pública-cooperativa

En aquest cas el repartiment 
de la propietat podria prendre 
dues formes: 

	» �Copropietat: edifici de 
propietat vertical indivisa a 
compartir entre les parts.  

	» �Divisió horitzontal: 
repartiment dels pisos entre 
les parts compradores en 
que l’entitat social obté 
una fracció de la propietat, 
jurídicament separada de 
la fracció que pertany a 
l’administració pública (ex: 
Casa Orsola).

Accés a crèdit 
ICF

Cooperativa de 
nova creació 
constituïda 
pels llogaters i 
llogateres

TiR Ordenança de Barcelona*

* L’Ajuntament BCN pot 
formar part d’una compra 
conjunta si hi participen 
el 60% de les persones 
residents llogateres i 
l’administració n’obté com a 
mínim un terç de la propietat.  

No hi ha línia 
ICF específica 
per entitats no 
homologades ni 
inscrites a l’Acord 
Marc. 

Ajuntament 
compra mínim 
un terç de la 
propietat.

Banc de Sòls 
Comunitaris

Organisme mixt encara per 
fundar. 

Pública-cooperativa-
Comunitària 

La propietat és ostentada 
per una entitat mixta amb la 
participació de l’administració, 
d’entitats socials i veïnals 
i d’una cooperativa. La 
custòdia del sòl seria d’aquest 
organisme mixt el qual cedeix 
el dret de superfície (vol) a una 
nova cooperativa creada per 
les persones residents.

Caldria explorar a 
quin finançament 
pot optar. 

8	 Decret llei 1/2015, de 24 de març, de mesures extraordinàries i urgents per a la mobilització dels habitatges provinents de 
processos d’execució hipotecària.

9	 El Decret llei 17/2019 e 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l’accés a l’habitatge modifi ca el Decret llei 1/2015 
i amplia els supòsits del TiR.

10	 Article 206 Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei municipal i de règim local de 
Catalunya.

11	 Acord Marc per a l’adhesió d’ajuntaments amb demanda forta i acreditada, i l’homologació d’entitats socials amb interès en 
l’adquisició d’habitatges provinents del TiR.

12	 Article 206 Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei municipal i de règim local de 
Catalunya.
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Modalitat de 
compra

Iniciativa Marc legal facilitador Titularitat Finançament

Compra 
cooperativa

	» �Promotor social 
homologat i 
inscrit a l’Acord 
Marc 

	» TIR Decret 1/2015 

	» TiR Ordenança Barcelona

Cooperativa 	» �Accés a crèdit 
ICF

	» �Cooperativa de 
nova creació 
constituïda 
pels llogaters i 
llogateres

	» �TiR Ordenança de 
Barcelona

	» Mercat lliure

	» �No hi ha línia 
ICF específica 
per entitats no 
homologades 
ni inscrites a 
l’Acord Marc.

La dificultat per efectuar compres públiques directes per part d’organismes 
públics es troba en la normativa de règim local catalana13 i la llei de contrac-
tes del sector públic14, que estableixen que les administracions han de realit-
zar compres a través de concursos públics on pugui presentar-se tothom que 
estigui interessat. Malgrat això, l’article 206.3 del Decret legislatiu 2/2003, de 
28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei municipal i de règim local 
de Catalunya permet la compra directa amb caràcter excepcional.

A partir del 2015, la Generalitat de Catalunya aprova un nou decret llei15 que 
té com a objectiu convertir en habitatge social els immobles de famílies vul-
nerables procedents d’execucions hipotecàries. L’article 2 del decret autorit-
za la Generalitat a exercir el dret de TiR sobre aquests immobles, en les àrees 
de demanda residencial forta i acreditada. El TiR -reconegut a la Llei del dret 
a l’habitatge16- consisteix a declarar una zona d’especial interès i estableix la 
prioritat de l’administració pública per adquirir la finca quan es produeix una 
oferta de venda. Recentment, el Parlament de Catalunya ha aprovat l’amplia-
ció de l’abast territorial del TiR, equiparant-lo a totes les zones declarades de 
mercat residencial tensat, i n’ha ampliat els supòsits també per a habitatges 
propietat de grans tenidors de persones jurídiques o precedents de qualsevol 
subhasta administrativa o judicial17. 

En el cas de Barcelona recentment s’ha aprovat l’Ordenança reguladora de la 
subjecció d’immobles destinats a habitatge als drets de tanteig i retracte, que 
concreta els criteris per fer efectiu el TiR declarat a tota la ciutat (per a més 
detall veure Box 2).

13	 Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei municipal i de 
règim local de Catalunya 

14	 Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes del sector públic
15	 Decret llei 1/2015, de 20 de gener, de mesures extraordinàries i urgents per a la mobilització 

dels habitatges procedents d’execucions hipotecàries per destinar-los a polítiques socials 
d’habitatge 

16	 LIei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge. L’article 15 de la Llei 18/2007, de 28 
de desembre, del dret a l’habitatge, regula la declaració de les àrees de tempteig i retracte. 

17	 Llei 18/2007. Apartat 2 de l’article 15: “En la transmissió d’habitatges en zones declarades 
mercat residencial tensat, l’Administració de la Generalitat pot exercir els drets de tanteig i 
retracte en aquests àmbits.” Per veure immobles subjectes al TiR: https://habitatge.gencat.
cat/ca/ambits/Habitatge-proteccio-oficial/tanteig-retracte/index.html 

https://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Habitatge-proteccio-oficial/tanteig-retracte/index.html
https://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Habitatge-proteccio-oficial/tanteig-retracte/index.html
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La compra públic-cooperativa-comunitària es pot fer per tres vies: (1) un 
organisme públic en col·laboració amb promotors socials homologats18 i ads-
crits a l’Acord Marc19, (2) un organisme públic en aliança amb les persones 
llogateres residents o (3) un organisme mixt participat per actors públics, veï-
nals i cooperatius. Les dues primeres opcions estan emparades pels decrets 
llei 1/2015 i 9/2017, així com per la nova ordenança de Barcelona, mentre 
que l’última és una estratègia que ja funciona en altres països, però que aquí 
encara no s’ha desplegat.

Aquestes normatives permeten a l’administració cedir el dret de TiR a al-
tres administracions públiques, com els ajuntaments o a promotors socials 
homologats reconeguts a la Llei d’habitatge del 2007. Les dificultats per fer 
efectiva aquesta cessió són els terminis d’execució del TiR previstos en dos 
mesos per exercir el dret de tanteig (és a dir, interrompre la compra-venda en-
tre privats) i tres mesos per formalitzar l’adquisició per part de l’administració 
o en qui es delegui, sent aquests moltes vegades insuficients per organitzar 
una compra col·lectiva. 

A Barcelona, des de l’aprovació de l’ordenança els llogaters i llogateres po-
den també organitzar-se per comprar el bloc on resideixen, sempre i quan 
aquests representin el 60% dels habitatges de l’edifici i compleixin els requi-
sits del Registre de Sol·licitants d’Habitatge amb Protecció Oficial de Catalu-
nya20. L’Ordenança també preveu la participació de l’Ajuntament el qual pot 
participar de la compra sempre que obtingui mínim un terç de la operació.

18	 El dret a TiR es facilita mitjançant una plataforma digital (un aplicatiu web) on es llisten els 
habitatges disponibles per ser adquirits. 

19	 L’Acord Marc per a l’adhesió d’ajuntaments amb demanda forta i acreditada, i l’homologa-
ció d’entitats socials amb interès en l’adquisició d’habitatges provinents del tanteig i retrac-
te  té com a finalitat establir un mecanisme de col·laboració entre l’Agència de l’Habitatge 
de Catalunya, l’Institut Català de Finances i diversos actors públics i socials per facilitar la 
compra d’habitatges mitjançant el dret de tanteig i retracte i destinar-los de manera priori-
tària a lloguer o cessió d’ús. Per fer-ho possible, es posa a disposició una línia de préstecs 
bonificats que permet a ajuntaments, entitats socials i promotors homologats adquirir habi-
tatges i rehabilitar-los, sota règim de propietat temporal amb condicions d’ús social i preus 
accessibles, afavorint així l’ampliació del parc d’habitatge assequible i protegint el dret a 
l’habitatge de col·lectius vulnerables. Per a més informació consultar document: https://
habitatge.gencat.cat/web/.content/tramit/Impressos_Tramits/Autoritzacio_compra_IC-
F/14.6.18-ACORD-MARC-signat.pdf 

20	 Per poder ser adjudicatari d’un habitatge amb protecció oficial, és un requisit imprescindible 
estar inscrit en el Registre de Sol·licitants d’Habitatge amb Protecció Oficial de Catalunya. 
La inscripció en el Registre dóna dret a optar a l’adjudicació d’un habitatge amb protecció 
oficial, d’acord amb els procediments establerts per la normativa.

https://habitatge.gencat.cat/web/.content/tramit/Impressos_Tramits/Autoritzacio_compra_ICF/14.6.18-ACORD-MARC-signat.pdf
https://habitatge.gencat.cat/web/.content/tramit/Impressos_Tramits/Autoritzacio_compra_ICF/14.6.18-ACORD-MARC-signat.pdf
https://habitatge.gencat.cat/web/.content/tramit/Impressos_Tramits/Autoritzacio_compra_ICF/14.6.18-ACORD-MARC-signat.pdf
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Box 2. Ordenança reguladora de la subjecció d’immobles destinats a habitatge als drets de 
tanteig i retracte a barcelona 

L’ordenança aprovada definitivament el 19 de desembre de 2025 desplega la Modificació del Pla 
General Metropolità (MPGM) de 2018, que va declarar tot el terme municipal de Barcelona com a 
àrea de tanteig i retracte.

Qui pot exercir el el tanteig i retracte?

La principal novetat de l’ordenança és la inclusió de nous potencials beneficiaris del TiR. Per prime-
ra vegada es permet fer-ho en benefici directe dels propis llogaters i llogateres que habiten l’edifici 
objecte de l’operació, sempre que suposin el 60% dels habitatges i compleixin amb els requisits 
del Registre de Sol·licitants d’Habitatge. A més dels actors ja reconeguts com administracions, 
empreses públiques, o promotors socials homologats.

Un altre element nou en l’exercici del TiR és que preveu que l’ajuntament participi en operacions de 
compra conjunta sempre que l’Ajuntament obtingui com a mínim un terç de la propietat21.

Immobles afectats

Principalment, es troben afectats pel TiR els edificis plurifamiliars destinats a habitatge. Això a efec-
tes pràctics és sinònim d’edificis que són habitats principalment per persones en règim de lloguer. 
L’article 5.4 ho especifica d’aquesta forma:

“En el cas dels edificis plurifamiliars que es transmetin sencers, i a efectes de racionalitzar i 
rendibilitzar la despesa pública d’acord amb el principi de sostenibilitat econòmica, es con-
siderarà especialment la possibilitat d’adquisició conjunta amb una tercera persona, d’entre 
les previstes per aquesta ordenança, per facilitar que l’adquisició municipal esdevingui parcial 
i limitada, tant sobre habitatges concrets, estiguin aquests arrendats o no, com sobre parts 
determinades dels edificis susceptibles de destinar-se a habitatge independent, a l’empara de 
l’article 174 del Text refós de la Llei d’urbanisme.”

Criteris per exercir el tanteig i retracte

La prioritat serà la compra d’edificis sencers, especialment finques superiors als 10 habitatges o 
on hi hagi habitatges buits. També seran criteris de priorització quan hi hagi l’oportunitat de l’ad-
quisició conjunta amb una tercera persona (compra conjunta) així com en casos en habitatges en 
situació d’utilització anòmala (buits, destinats a usos no-residencials, o que no compleixen la funció 
de residència principal), edificis en estat de conservació deficient, amb ocupants que es troben en 
risc d’excusió social o ubicats en zones de vulnerabilitat econòmica i social o amb processos de 
gentrificació o substitució de les persones residents.

21	 Actors potencials de compra: entitats públiques promotores d’habitatge (ex. operador metropolità); les persones residents 
llogateres (complint la norma del 60%);  promotors privats que tinguin com a objecte fer HPO; promotors socials homologats 
(que inclou les cooperatives d’habitatge) i les entitats sense ànim de lucre que prestin allotjament a col·lectius vulnerables 
amb necessitats de tutela especials. 
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Les formes de titularitat resultades d’aquestes operacions poden variar se-
gons la intencionalitat dels actors implicats. Fins al moment, la divisió horit-
zontal ha estat la fórmula més emprada quan l’administració ha adquirit un 
immoble conjuntament amb altres actors. Com en el cas de Casa Orsola, la 
propietat es divideix de manera que l’administració adquireix alguns habitat-
ges concrets de l’edifici i l’entitat social, uns altres. Una altra opció —fins ara 
menys explorada— és la copropietat, de manera que les dues entitats (admi-
nistració i entitat o promotor social) adquireixen la propietat indivisa d’un im-
moble. La propietat indivisa ofereix més garanties a l’hora de protegir a llarg 
termini la no especulació del bé immoble, ja que cap propietari, per si sol, pot 
prendre decisions sobre el patrimoni (com ara vendre al mercat privat).

Pel que fa al finançament, l’ICF disposa d’una línia de crèdit destinada a 
l’adquisició d’habitatges procedents del dret de TiR per part de promotors 
socials homologats i adscrits a l’Acord Marc, sempre que aquests habitatges 
es destinin a règim de lloguer social o cessió d’ús. Tanmateix, aquesta línia 
no està concebuda específicament per a aquest tipus d’operacions i els re-
quisits establerts —com mantenir ingressos per sota de 3,5 vegades l’IRSC 
o destinar un 15% dels habitatges a Habitatge d’Inclusió— poden dificultar 
la materialització de projectes concrets. L’accés al crèdit està també limitada 
a 100.000€ per habitatge i comporta que la propietat sigui temporal, sent 
aquesta retornada a la Generalitat un cop transcorreguts setanta-cinc anys. 
Alhora, no existeix, de moment, una línia de crèdit adaptada a cooperatives 
de nova creació que no estiguin homologades com a promotors socials ni 
adscrites a l’Acord Marc.

Box 3. Condicions del crèdit ICF  

	» Règim de propietat temporal a 75 anys.   

	» Crèdit a 30 anys amb 2 anys de carència. 

	» Import màxim de 100.000 euros per habitatge a 1,65% (3,65% boni-
ficat en 2% per part de la Generalitat). 

	» No s’inclouen pàrquings, trasters ni locals. 

	» Límit d’ingressos de les unitats de convivència de 3,5 vegades 
l’IRSC. 

	» Obligatorietat de reservar el 15% per habitatges d’inclusió o per ca-
sos mesa d’emergències de la Generalitat o del municipi quan l’edi-
fici tingui més de 7 habitatges22.  

	» Límit del lloguer/cànon equivalent a un habitatge amb protecció ofi-
cial de règim general. 

	» Accés a subvencions de L’Agència de l’Habitatge de Catalunya a 
llars amb ingressos inferiors a 1,86 vegades IRSC (sota convocatòria 
ordinària). 

22	  Aquesta obligació podrà substituir-se per l’acreditació que el mateix percentatge d’habitat-
ges es destini als col·lectius especificats a l’article 22 del Decret 75/2014, de 27 de maig i 
podran ser en altres immobles de la mateixa entitat, sempre que sigui amb posterioritat a la 
operació del TiR. 



14  De blocs en risc a cooperatives d’habitatge

Finalment, una altra via a considerar és el model de Bancs de Sòls Comuni-
taris, inspirat en les Community Land Trust, entitats que han tingut un paper 
rellevant en la custòdia comunitària del sòl a escala internacional. Aquest 
model vol practicar una forma de propietat tripartita, amb participació de 
les administracions, les cooperatives que representen les persones habitants 
dels habitatges, i entitats comunitàries i de la societat civil, com a mecanisme 
que permet garantir de manera estructural la desmercantilització de l’habitat-
ge. En aquest esquema, la propietat del sòl es desvincula de la propietat de 
l’edifici i, per tant, el banc podria actuar com un instrument de garantia a llarg 
termini de la funció social de l’immoble assegurant la no especulació i l’ús 
comunitari de l’habitatge (per a més informació veure apartat 4.3). 

La compra cooperativa correspon a la compra de l’edifici per part d’una co-
operativa homologada i adscrita a l’Acord Marc o per part d’una cooperativa 
de nova creació formada per les persones llogateres residents.   

En el cas dels promotors homologats, aquestes poden exercir el dret de TiR, 
ja sigui a través de l’Acord Marc, del Decret llei 1/2015 o de l’ordenança de 
Barcelona. En aquests supòsits, la titularitat de l’immoble és íntegrament co-
operativa, però retorna a l’administració al cap de setanta-cinc anys si s’ha 
accedit al crèdit de l’ICF a través de l’Acord Marc.

Tal com s’indica a la taula, una altra opció és que sigui una cooperativa de 
nova creació qui adquireixi l’edifici. El gran repte d’aquesta modalitat és que 
el procés d’institució dels llogaters i llogateres en cooperativa és massa lent 
i pot fer inviable l’ús del TiR, ja que els terminis són molt ajustats. Tot i que 
l’ordenança recull l’obligació d’informar els veïns i veïnes quinze dies abans 
de formalitzar la venda, aquest marge continua sent insuficient. Una dificultat 
afegida d’aquest escenari és que les entitats o cooperatives no homologa-
des ni adscrites a l’Acord Marc no tenen accés al crèdit de l’ICF, fet que 
limita considerablement la seva capacitat financera per afrontar una operació 
d’aquest tipus. S’intueix, per tant, que en molts casos les primeres iniciatives 
hauran de col·laborar amb cooperatives existents o promotors homologats.

A diferència de la resta de supòsits, en cap d’aquests casos l’administració 
acaba formant part de l’operació de compra. Tanmateix, es podria explorar 
altres mecanismes de suport que no passin necessàriament per l’accés al 
crèdit, com ara ajuts públics a la compra o incentius fiscals. 
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Taula 2. Obstacles i oportunitats segons la modalitat de compra

Obstacles Oportunitats

Compra 
pública

	» �El TiR restringeix el seu àmbit d’aplica-
ció als grans tenidors que són persones 
jurídiques, deixant-ne fora les persones 
físiques. 

	» Terminis molt curts per exercir el dret 
de TiR.

	» �Només Barcelona disposa d’una orde-
nança específica.

	» �El TiR preveu actuar en totes les zones 
de mercat residencial tensat. 

	» �La nova ordenança de Barcelona 
amplia i desplega el dret de TiR a tot 
el municipi.

Compra 
públic-
cooperativa- 
comunitària

	» �Limitacions en el volum de crèdit sol·li-
citable a l’ICF per part de promotors 
socials.

	» �Reticència de les administracions a 
participar en copropietat, apostant per 
la divisió horitzontal. 

	» Terminis molt curts per exercir el dret 
de TiR. 

	» �Manca d’una línia d’ajuts específiques 
per fer viable l’assequibilitat dels habi-
tatges.

	» �Traspàs municipal de la gestió de 
l’edifici a l’entitat cooperativa.

	» �La compra conjunta contribueix a la 
viabilitat de les operacions, minimitza 
la despesa pública i augmenta el parc 
d’habitatge social.

Compra 
cooperativa

	» �Restriccions en l’accés a crèdit de l’ICF 
per a entitats no homologades ni ads-
crites a l’Acord Marc. 

	» �Lentitud en el procés d’homologació de 
les entitats en promotors socials i per 
ser adherides a l’Acord Marc. 

	» Terminis molt curts per exercir el dret 
de TiR.

	» �Les persones residents que vulguin for-
mar part de la compra col·lectiva han de 
complir els criteris d’accés al Registre 
de Sol·licitants d’Habitatges de Protec-
ció Oficial.

	» �Manca d’una línia d’ajuts específiques 
per fer viable l’assequibilitat dels habi-
tatges i les operacions amb existència 
d’habitatges amb renda antiga.

	» �L’Acord marc de la Generalitat i l’or-
denança de Barcelona preveuen la 
cessió delegada del TiR a promotors 
homologats.

	» �L’ordenança de Barcelona preveu la 
compra col·lectiva dels llogaters i llo-
gateres, amb 60% d’acord i possible 
participació de l’ajuntament. 

	» �L’ordenança de Barcelona preveu de-
legar el TIR a cooperatives o entitats 
socials encara que no estiguin homo-
logades.
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4.	 Models de governança
L’accés col·lectiu a la propietat d’un edifici no resol, per si sol, la qüestió de 
la gestió ni garanteix el caràcter col·lectiu del projecte. La modalitat de la 
compra —ja sigui pública, cooperativa o mixta— no és suficient per asse-
gurar una governança col·lectiva i democràtica. Per exemple, una adquisició 
pública pot limitar-se a generar un immoble de titularitat pública sense cap 
participació de les persones residents en la presa de decisions. En aquest 
sentit, és fonamental que, un cop efectuada la compra, s’estableixi un model 
de governança que defineixi com es prenen les decisions tant en relació amb 
la gestió estructural del patrimoni com amb els usos quotidians i la convi-
vència dins de l’edifici. L’estratègia de cooperativització de blocs ha d’incor-
porar, per tant, una reflexió específica sobre les formes de governança, que 
contempli elements clau com ara: quins actors hi participen, quin pes i rol 
assumeix cadascun, i com es distribueixen les competències decisòries en 
funció del paper i les responsabilitats de cada agent implicat.

Box 4. Atribucions de governança 

Decisions sobre la gestió del patrimoni Gestió quotidiana de la finca

	» Decisions sobre hipoteques (ex. hipotecar la 
finca per generar recursos financers)

	» Reformes estructurals
	» Cessió d’úsaBlindatge respecte a l’alienació 

del patrimoni 
	» Generació de fons col·lectius

	» Manteniment ordinari
	» Convivència
	» Ús dels espais comuns
	» Sortida i entrada de residents

Taula 3. Resum dels diferents models de governança en funció del tipus de titularitat 

Titularitat Tipus de governança

Pública P1. Titularitat pública amb gestió cooperativa: La propietat és de l’administració 
pública, que ostenta poder sobre el sòl, però fa una cessió del dret de superfície (vol) a 
una cooperativa. 

Mixta  
pública-
cooperativa-
comunitària

M1. Titularitat públic-cooperativa amb gestió cooperativa: La propietat mixta ostenta 
poder sobre el sòl i fa una cessió del dret de superfície (vol), i per tant, de la gestió dels 
habitatges a la cooperativa. 

M2. Titularitat públic-cooperativa-comunitària amb gestió cooperativa: La propietat 
és ostentada per una entitat tipus Banc de Sòls Comunitaris (entitat participada per 
l’administració així com entitats socials i veïnals), que ostentaria poder (custòdia) del sòl, 
mentre que el dret de superfície (vol) l’ostentaria una nova cooperativa creada per les 
residents.

Cooperativa C1. Titularitat i gestió cooperativa. Gestió del sòl i del vol per part de la cooperativa.
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4.1  �Titularitat pública amb 
gestió cooperativa [P1] 

L’administració és la propietària única del sòl i cedeix el dret de superfície a 
una cooperativa, que gestiona el vol durant el període de vigència del dret 
de superfície. Tot i que la propietat del sòl no es transfereix, aquest règim 
permet que les persones residents passin de ser llogateres a esdevenir co-
operativistes usuàries amb capacitat de decisió, no només sobre la gestió 
i l’ús dels seus habitatges, sinó també sobre el patrimoni. Això inclou, per 
exemple, la possibilitat d’hipotecar la finca per generar recursos addicionals, 
ja sigui per a la rehabilitació de l’edifici o per donar suport a la creació de 
noves cooperatives.

Aquesta fórmula requereix una implicació activa de l’administració pública. 
No obstant això, pot representar una via eficaç per ampliar el parc d’habi-
tatge protegit i, alhora, delegar la gestió dels habitatges a les cooperatives, 
descarregant així l’administració d’aquesta responsabilitat operativa.

Adminstració  
pública

Dret de superfície Dret d’ús
usuàries

Entitats veïnals / sindicals

Cooperativa
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4.2  �Titularitat públic-cooperativa 
amb gestió cooperativa [M1] 

En aquest cas la propietat és compartida (propietat indivisa o amb divisió 
horitzontal) entre l’administració pública i la cooperativa. Tanmateix, l’admi-
nistració cedeix el dret de superfície de la seva part a la cooperativa perquè 
aquesta gestioni la totalitat dels habitatges per un període limitat.

  

Cooperativa/ 
promotor social

Administració Pública

usuàries

Dret de  
superfície

Dret d’ús
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4.3  �Titularitat públic-cooperativa-
comunitària amb gestió 
cooperativa. [M2] 

Una de les estratègies amb més recorregut a escala internacional per a la 
custòdia del sòl són els Bancs de Sòls Comunitaris (coneguts com a Com-
munity Land Trust). Segons aquest, la titularitat del sòl correspon íntegrament 
l banc, una entitat sense ànim de lucre constituïda per l’administració públi-
ca, entitats cooperatives representatives de les persones residents i entitats 
veïnals, sindicals o de la societat civil. El Banc de Sòls Comunitaris ostenta 
la propietat del sòl i cedeix el dret de superfície a una cooperativa, que as-
sumeix la responsabilitat de la gestió quotidiana de la finca, així com tots els 
drets i obligacions associats al dret de superfície, inclosa la responsabilitat de 
la rehabilitació de l’edifici.

L’esperit del Banc de Sòls Comunitaris és tant garantir l’accés a l’habitatge 
com el de blindar-ne l’ús social. La participació de l’administració en aquesta 
entitat i, per tant, en la compra del bloc, permet millorar les condicions d’ac-
cés, així com les condicions de finançament. Per altra banda, la propietat col·
lectiva del sòl és un mecanisme imprescindible per blindar-lo davant futures 
operacions especulatives, un cop expirat el període de protecció, alhora que 
garanteix l’arrelament del projecte al territori i la participació de les cessionà-
ries en la gestió de l’edifici.

Adminstració  
pública

Sindicat/Entitat veïnal

Entitat  
promotora  

cooperativa

Dret de  
superfície

Cooperativa 
(nova creació) Dret d’ús

usuàriesBSC
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Box 5. Bancs de Sòls Comunitaris 

La Titaranya, un projecte impulsat per la Fundació La Dinamo al municipi 
de Valls és l’exemple més semblant d’un Banc de Sòls Comunitaris a 
Catalunya. En aquest projecte, existeix una copropietat tripartida entre 
La Dinamo, Coop57 i el Casal la Turba –entitat del territori-. El sòl ha 
estat adquirit a parts iguals entre aquests tres actors, i el vol està cedit a 
la cooperativa per setanta-cinc anys, a través de la constitució d’un dret 
de superfície. En aquest cas, l’administració no ha entrat a formar part 
de la propietat, per tant, és un acord entre privats.

Tot i que aquesta experiència s’inspira en el model del Banc de Sòls 
Comunitaris, no ho és pròpiament, ja que no s’ha arribat a constituir una 
entitat jurídica pròpia titular del sòl, sinó que s’ha adquirit el sòl a través 
d’una copropietat.

4.4  Titularitat i gestió cooperativa [C1]
En aquest supòsit no hi ha divisió entre sòl i vol, ja que la cooperativa té la 
titularitat de l’immoble i la responsabilitat de la gestió. Així i tot, cal garantir 
que la governança sigui àgil però també plural i democràtica. 

Adminstració  
pública

finançament Dret d’ús
usuàries

Entitats veïnals / sindicals

Cooperativa



Models de governança  21

4.5  Reptes de la gestió cooperativa
La governança col·lectiva ha de ser flexible i adaptar-se a les característiques 
de cada comunitat, tot preveient diferents nivells de participació en funció de 
les capacitats, interessos i disponibilitats de les persones residents. És igual-
ment necessari establir marcs estatutaris clars que ajudin a prevenir conflic-
tes futurs i, quan calgui, comptar amb el suport d’entitats especialitzades en 
mediació per abordar situacions de conflicte en la convivència.

L’autogestió per part de les usuàries de les finques pot comportar una càrre-
ga de treball que no sempre és assumible col·lectivament. En aquests casos, 
es pot optar per externalitzar determinades tasques de caràcter més tècnic, 
com l’assessorament jurídic o comptable. Cal tenir present que la contracta-
ció d’aquests serveis implica una despesa econòmica i una responsabilitat 
directa per part de la cooperativa.

Així mateix, es posa de manifest la necessitat d’un acompanyament específic 
en el procés d’aprenentatge de l’autogestió. Aquest suport pot ser assumit 
per entitats especialitzades en mediació i dinamització comunitària, amb un 
possible paper complementari de les entitats veïnals i sindicals que hagin 
participat en l’organització inicial dels llogaters i llogateres durant el procés 
de cooperativització. Tanmateix, es considera rellevant delimitar clarament la 
funció sindical respecte de la gestió quotidiana de la finca un cop el projecte 
ja s’ha consolidat com a cooperativa. 

Box 6. El rol dels Sindicat de Llogateres o Sindicats d’Habitatge

Es contempla la possibilitat que entitats com el Sindicat de Llogateres o 
sindicats d’habitatge tinguin un paper actiu dins de les cooperatives. Els 
possibles rols dels sindicats podrien ser o bé com a socis d’habitatge 
(per exemple, tenir drets d’ús sobre un pis) o socis col·laboradors; o bé 
que el sindicat en qüestió formi part d’una estructura supralocal com ara 
el futur Banc de Sòls Comunitaris; això facilitaria que els sindicats no 
haguessin d’assumir la gestió directa, però que en canvi tinguin un rol en 
la governança i custòdia del bloc.  
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5.	 �Condicions per a  
la compra i gestió 
cooperativa 

Una de les principals qüestions que emergeixen en l’anàlisi del cas de Casa 
Orsola és quins incentius tenen les persones llogateres per iniciar proces-
sos de compra col·lectiva. L’existència d’una situació d’inseguretat residen-
cial, per si sola, no és una condició suficient per emprendre un procés tan 
complex com la cooperativització d’un edifici. És necessari un treball previ 
d’organització i preparació de la comunitat llogatera que permeti plantejar 
la compra col·lectiva com a part d’una estratègia més àmplia orientada a la 
millora de les condicions residencials. Alhora, cal sistematitzar les eines i els 
recursos disponibles per fer viable aquesta opció.

Box 7. Lliçons de Casa Orsola 

En el cas de Casa Orsola, malgrat ser un dels casos més organitzats i 
amb una proporció més elevada de llogaters i llogateres sindicats, no 
es va poder treballar un escenari de compra col·lectiva. La falta de pre-
paració davant de l’escenari de compravenda, que es va desplegar de 
manera ràpida, va comportar que el veïnat quedés apartat del procés de 
compra col·laborativa entre l’administració i l’entitat social.  

Per tal que Casa Orsola no esdevingui un cas aïllat, sinó el precedent d’una 
estratègia cooperativa i sindical reproduïble, és fonamental identificar de ma-
nera proactiva quines condicions i característiques han de concórrer en els 
edificis de lloguer per definir un full de ruta de cooperativització amb garanti-
es d’èxit. Aquestes condicions poden agrupar-se en dos àmbits: d’una ban-
da, les internes, com el grau de cohesió comunitària, els incentius o l’adhesió 
al model; i, de l’altra, les externes, com les polítiques públiques o el suport 
institucional, financer i tècnic necessari.

Condicions internes: 

	» Cohesió social i organització de la comunitat. És necessari comptar 
amb una massa crítica mínima de persones residents disposades a impli-
car-se en el procés. Tot i que no cal que la totalitat del veïnat hi participi 
activament, és fonamental que una part significativa estigui motivada i 
que la resta mostri, com a mínim, acceptació i suport. Per tal de facilitar 
aquest compromís col·lectiu -que en el cas de l’ordenança de Barcelona 
ha d’implicar al 60% de les llars- és clau generar prèviament espais de 
relació i confiança, així com disposar d’un espai col·lectiu o assembleari 
estable on es pugui discutir i construir l’estratègia de manera gradual i 
compartida.
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	» Existència d’incentius per esdevenir cooperativistes. Passar del rol 
llogater al de cooperativista és un canvi important, implica una assump-
ció de drets i responsabilitats no menor, que requereix d’un canvi de men-
talitat important per part de les persones residents. Cal veure en la pràc-
tica què suposa aquest pas i quins són els avantatges de fer aquest pas. 

	» Comprensió i adhesió al model. Cal establir estratègies per apropar i 
donar a conèixer el model de cooperatives de cessió d’ús, entenent que 
no només suposa una millora personal sinó també un guany col·lectiu, 
com la voluntat de comunalitzar el sòl i protegir-lo de l’especulació. La 
presència de conflicte residencial actiu així com d’organitzacions en de-
fensa del dret a l’habitatge poden facilitar l’adhesió al projecte així com 
l’existència i divulgació d’exemples d’èxit que visualitzin que aquest mo-
del és possible.

Condicions externes: 

	» Polítiques públiques clares de suport i facilitació. Calen polítiques que 
promoguin i acompanyin la compra col·lectiva d’edificis en situació de risc, 
garantint un accés ràpid i transparent a la informació sobre les operacions 
de compravenda i assegurant que els llogaters i llogateres puguin consul-
tar-la. Alhora, és imprescindible disposar d’ajuts públics i de mecanismes 
de finançament que facin possibles aquestes adquisicions. 

	» Instruments de suport per a comunitats. És fonamental que hi hagi 
entitats capacitades per oferir assessorament tècnic i financer a les comu-
nitats que volen convertir-se en cooperatives. La presència d’operadors 
socials preparats per actuar amb rapidesa facilitarà que les operacions de 
compra tinguin més capacitat d’èxit quan es presentin oportunitats.  

	» Referencialitat del model cooperatiu. És important que el model coo-
peratiu sigui àmpliament conegut, amb una tasca prèvia de difusió i divul-
gació. Comptar amb exemples clars i visibles, com el cas recent de Cal 
Bloke, ajuda a demostrar que aquesta estratègia és viable i replicable. 

	» Detecció de blocs susceptibles de ser cooperativitzats. Cal impulsar 
estratègies proactives des del sindicalisme llogater i de l’habitatge, per 
detectar blocs susceptibles de ser cooperativitzats. Això també implica 
impulsar processos d’organització col·lectiva per arribar en millors condi-
cions en el moment de la compraventa.  

El desplegament de la cooperativització requereix, per tant, una articulació 
entre acció sindical, instruments tècnics i recursos comunitaris. També exi-
geix reforçar la capacitat de resposta davant contextos de compravenda i 
consolidar un marc de col·laboració estable entre les parts implicades. 
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6.	 �El futur de la 
cooperativització  
de blocs

La compra col·lectiva d’habitatge ha de consolidar-se com una política pú-
blica estable, més enllà de casos excepcionals com Casa Orsola o casos pi-
oners com Cal Bloke. El desplegament d’aquesta estratègia implica afrontar 
diversos desafiaments que necessiten de la col·laboració de l’àmbit públic 
amb el sector cooperatiu, sindical i veïnal. Aquesta aposta exigeix articu-
lar instruments jurídics sòlids, mecanismes de finançament accessibles, es-
tructures organitzatives preparades i un compromís polític sostingut. Cada 
dimensió té reptes específics que cal superar per garantir que les operaci-
ons siguin viables, assequibles i capaces de consolidar la col·laboració pú-
blic-cooperativa com una eina útil per transformar contextos d’inseguretat 
residencial en oportunitats per ampliar el parc d’habitatge social.

A.	Repte jurídic
Consolidar l’estratègia de la compra pública d’habitatge

Existeixen marcs normatius que habiliten la compra pública d’habitatges per 
part dels operadors públics o administracions, així com en col·laboració amb 
cooperatives o persones llogateres residents. Els principals instruments nor-
matius per a fer efectives aquestes operacions són aquells que tenen a veure 
amb l’exercici del TiR23. Les successives modificacions legislatives han anat 
ampliant els supòsits d’aplicació del dret de tanteig i retracte, convertint-lo 
en una eina cada cop més rellevant per a l’adquisició d’habitatges en zones 
de mercat residencial tensat. Tanmateix, encara existeix marge per ampli-
ar aquests supòsits, per exemple, estenent-los a grans tenidors que siguin 
persones físiques o obrint noves línies d’actuació, com l’adquisició d’edificis 
industrials, d’oficines o solars en desús per destinar-los a habitatge protegit.

Paral·lelament, caldria una nova normativa autonòmica que incorpori la pos-
sibilitat de compra pública sense concurrència pública. L’operació de com-
pra sense oferta de venda prèvia seria per contextos excepcionals que supo-
sin un risc imminent en l’ús residencial i la continuïtat del veïnat a les seves 
llars front de situacions com: pujades de preu lloguer o de no renovació de 
contractes; finques senceres on s’estan transformant els usos residencials 
a altres usos anòmals; o casos d’edificis en estat de conservació deficient. 
En aquest context, i a la llum del cas de Casa Orsola, és previsible que sigui 
la capacitat d’organització social la que pugui impulsar l’operació, forçant la 
negociació amb la propietat i, posteriorment, facilitant la implicació del sector 
públic per reduir els costos de l’adquisició.

23	 El Decret llei 1/2015, de 24 de març, de mesures extraordinàries i urgents per a la mobilitza-
ció dels habitatges provinents de processos d’execució hipotecària, El Decret llei 17/2019 
e 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l’accés a l’habitatge, que amplia l’abast 
territorial del TiR, i la nova Ordenança reguladora de la subjecció d’immobles destinats a 
habitatge als drets de TiR a la ciutat de Barcelona
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Nous models de propietat públic-cooperativa

Dins d’aquesta estratègia de compra pública d’habitatges del mercat privat, 
l’aliança entre l’administració i actors cooperatius permet al sector públic 
augmentar el parc d’habitatge protegit amb menor inversió i reduir la càrrega 
de gestió. El principal repte rau en la incorporació de fórmules de propietat 
compartida (copropietat o propietat vertical indivisa) com a mecanismes le-
gals que permetin el blindatge del sòl davant futures dinàmiques especula-
tives, al mateix temps que asseguren la participació activa de les persones 
llogateres en la propietat i la governança dels projectes. 

Alhora, requereix també d’una major implicació dels organismes públics en 
matèria d’habitatge, com ara l’Incasòl, que podria assumir un paper més ac-
tiu i central. Tot i que actualment ja realitza compres d’immobles, la participa-
ció d’aquest organisme en operacions mixtes és residual. Per aquest motiu, 
es proposa adaptar els instruments públics de planificació existents, com 
el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge —que fixa objectius quantitatius per 
ampliar el parc d’habitatge assequible—, per tal de facilitar aquest tipus de 
col·laboracions.

B.	Repte financer
Assequibilitat de les operacions

Per consolidar aquesta estratègia, cal comptar amb una dotació pressupos-
tària estable que permeti desplegar mecanismes de finançament àgils i ac-
cessibles, així com línies d’ajuts específics per a l’adquisició de sòl o habi-
tatge, garantint tant la viabilitat de les operacions com l’assequibilitat dels 
habitatges adquirits.

El principal mecanisme per a l’adquisició d’habitatges és el crèdit bonificat 
per la Generalitat que ofereix l’Intitut Català de Finances de fins a 100.000 eu-
ros per habitatge destinat a promotors homologats i adscrits a l’Acord Marc. 
El repte està, sobretot, en que el límit de 100.000 euros resulta clarament 
insuficient en zones d’alta demanda, com l’àrea metropolitana de Barcelona. 
A més, cal tenir en compte que les llars destinatàries d’aquest finançament 
—amb ingressos de màxim fins a 3,5 vegades l’IRSC— sovint no disposen 
del capital inicial necessari per afrontar una operació de compra. Tanmateix, 
si bé és necessària l’ampliació del volum de finançament sol·licitable, la so-
lució no pot limitar-se únicament a ampliar l’import del crèdit, ja que aques-
tes operacions continuarien sent molt restringides si no esdevenen viables 
econòmicament. Aquesta limitació és especialment rellevant en contextos de 
forta pressió immobiliària, on el preu del sòl és molt elevat.

La línia de crèdit públic de l’Institut Català de Finances és una eina neces-
sària, però ha d’anar acompanyada d’ajuts públics destinats a l’adquisició 
de sòl o habitatges, de manera que es garanteixi l’assequibilitat resultant, 
fent socialment viable el model. Tot i que l’Agència de l’Habitatge de Cata-
lunya preveu ajuts per a llars amb ingressos de fins a 1,86 vegades l’IRSC, 
caldria ampliar aquests ajuts per incloure operacions situades en zones amb 
risc acreditat de desplaçament residencial així com generar una línia d’ajuts 
específics que permeti cobrir el diferencial de les quotes d’ús pel que fa 
a contractes de renda antiga. En cas contrari, existeix el risc que, malgrat 
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l’existència d’oportunitats de compra col·lectiva, moltes operacions no arri-
bin a materialitzar-se per la manca de viabilitat econòmica.

Així doncs, per tal de garantir la viabilitat de l’ampliació del parc d’habitatge 
social per mitjà de la cooperativització, es posa de manifest la necessitat 
d’ampliar el topall dels Préstecs a l’Adquisició en les àrees de major deman-
da, així com generar una línia específica d’ajuts a les operacions de compra 
d’habitatges. 

Mobilització de nous recursos 

L’aposta per la compra pública d’habitatge en sòl consolidat s’ha d’entendre 
com una via més dins de l’estratègia global per assolir el compromís dels 
cinquanta mil habitatges protegits establert pel Govern de la Generalitat. Per 
fer-ho possible, cal garantir pressupostos públics específics que assegurin 
un volum mínim anual de compres col·lectives arreu del territori, evitant que 
aquestes operacions depenguin de decisions conjunturals o excepcionals. 
Això implica mobilitzar recursos públics actualment infrautilitzats, com el 
fons de fiances de l’Incasòl. D’acord amb la seva funció legal i la recent Llei 
11/202524, és obligació d’aquest organisme destinar l’import de les fiances en 
dipòsit de forma prioritària a la promoció d’habitatge de protecció oficial. En 
aquest sentit, caldria avaluar si una interpretació àmplia del concepte promo-
ció pot incloure també l’adquisició d’habitatges ja construïts que es troben en 
risc d’expulsió, amb l’objectiu de reconvertir-los en habitatge protegit

Al mateix temps, seria necessari impulsar una reforma del sistema de finan-
çament públic que incentivi i reconegui les administracions que exerceixen 
de manera activa el dret de tanteig i retracte, valorant el seu paper en la 
prevenció de desnonaments i en l’ampliació del parc d’habitatge social i as-
sequible.

Paral·lelament, cal explorar el potencial que ofereix la col·laboració entre en-
titats de finançament públiques, cooperatives i ètiques, com Coop57, que 
tenen entre els seus objectius el suport a infraestructures bàsiques com l’ha-
bitatge, com per exemple aplicant la bonificació de la Generalitat que actual-
ment ofereix l’Institut Català de Finances.

24	 Llei 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en matèria d’habitatge i urbanisme, que just 
regula temes d’INCASOL.  «1. L’Institut Català del Sòl ha de destinar l’import de les fiances 
que tingui en dipòsit a inversions per a la construcció pública d’habitatges, amb una aten-
ció especial a les promocions en règim de lloguer i a actuacions directes en nuclis antics 
o subjectes a un procés de renovació urbana, i també a les finalitats que li són pròpies 
d’acord amb la seva regulació. En aquestes actuacions, la col·laboració i la coordinació 
amb els ajuntaments afectats s’han de dur a terme d’acord amb el que estableix l’apartat 2. 
En tot cas, l’Institut Català del Sòl ha de mantenir disponibilitats per un import no inferior al 
5% d’aquests recursos per a garantir l’efectivitat en el pagament de les cancel·lacions i les 
devolucions consegüents que s’esdevinguin.»
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C.	El repte organitzatiu
El paper del sindicalisme d’habitatge

Un dels debats centrals en l’estratègia de cooperativització de blocs és el 
paper que ha d’assumir el sindicalisme d’habitatge. Les preguntes són so-
bre quin hauria de ser el rol del sindicalisme d’habitatge dins d’una aliança 
estratègica amb l’administració pública i el sector cooperatiu: si hauria de li-
mitar-se a funcions de d’organització de blocs, mobilització, denúncia i pres-
sió, o si hauria de formar part també de les estructures de governança dels 
projectes o, fins i tot, de la propietat.

A mesura que aquests processos adquireixen més rellevància, esdevé clau 
concretar el rol del moviment sindical per afavorir una articulació adequada 
amb els altres actors implicats i una participació sostinguda en els espais de 
governança. 

Organització i preparació comunitària

En paral·lel, s’assenyala la importància de dotar-se d’estructures permanents 
de resposta que permetin actuar amb rapidesa davant d’oportunitats reals 
de compra. Això podria prendre la forma de fons de reserva cooperatius, ins-
truments de finançament popular, col·laboracions estables amb el moviment 
cooperatiu o convenis amb entitats de finances ètiques, amb l’objectiu de 
poder activar-se en cas de possible opció de compra imminent.

Per tal que una comunitat llogatera pugui emprendre una compra col·lectiva i 
cooperativa del seu edifici, cal que hagi passat per un procés previ d’organit-
zació i empoderament col·lectiu. En aquest sentit, és essencial que disposin 
d’espais de decisió democràtics i d’una mínima cohesió que permeti fer el 
salt a la propietat col·lectiva quan aparegui l’oportunitat. Això requereix que 
els actors que formen part de l’estratègia —com sindicats, cooperatives i 
entitats comunitàries— activin mecanismes de dinamització veïnal amb an-
telació, molt abans que es presenti una oportunitat real de compra. El des-
fasament entre la temporalitat lenta de la maduració comunitària i els ritmes 
accelerats del mercat immobiliari és un dels principals reptes organitzatius a 
afrontar.

Governança i lideratge social

El repte organitzatiu no s’acaba amb l’adquisició de la finca. Un cop efectua-
da la compra, cal garantir suports externs que permetin consolidar estructu-
res de governança comunitària, com ara serveis d’acompanyament, formació 
en autogestió, facilitació i suport jurídic. Aquest acompanyament ha de ser 
continuat i adequadament finançat, per tal que el model d’habitatge coope-
ratiu no es limiti a una fórmula jurídica sinó que esdevingui una eina real de 
democràcia econòmica i organitzativa.

Finalment, el lideratge dels actors socials ha de ser central tant en la definició 
del model com en el seu desplegament. És fonamental establir protocols 
clars entre administració, sindicats i cooperatives, que defineixin rols, res-
ponsabilitats i mecanismes d’intervenció anticipada. Explorar elements com 
l’ús comunitari dels baixos dels edificis, fórmules de propietat compartida i 
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mecanismes de participació veïnal és imprescindible per al disseny de l’es-
tratègia de col·lectivització de blocs fonamentada en l’accés a l’habitatge, 
l’arrelament i el dret a decidir col·lectivament sobre l’espai que s’habita.

D.	El repte polític 
Compromís institucional i voluntat política

Perquè una estratègia de compra col·lectiva es pugui desplegar amb garan-
ties, és indispensable que hi hagi voluntat política sostinguda i compromís 
institucional ferm. Cal incorporar la lògica de la coproducció en les polítiques 
públiques d’habitatge i reconèixer que l’adquisició activa d’edificis del parc 
privat pot ser una via eficaç per assolir els objectius d’expansió del parc soci-
al i assequible. Es tracta d’un objectiu declarat pel mateix Govern de la Gene-
ralitat, però que requereix, per materialitzar-se, de la creació de mecanismes 
clars, estables i àgils que facilitin aquest tipus d’operacions. L’experiència re-
cent de Casa Orsola demostra que, quan hi ha determinació institucional, és 
possible fer realitat una operació de rescat col·lectiu. El repte actual és con-
solidar i institucionalitzar aquest tipus de pràctiques, dotant-les dels circuits i 
recursos necessaris per fer-les replicables a escala metropolitana i nacional.

També és clau reorientar l’actuació dels actors públics en habitatge, com l’In-
casòl o l’Agència de l’Habitatge de Catalunya, dins d’una planificació terri-
torial més estratègica i incorporant la compra de blocs d’habitatge com una 
via prioritària, especialment en municipis amb escassetat de sòl disponible i 
de mercat residencial tensat. És fonamental que aquests operadors adaptin 
els seus instruments per operar conjuntament amb actors socials, tal com ja 
preveuen les últimes normatives aprovades en matèria d’habitatge25. 

En paral·lel, cal aprofitar i ampliar instruments ja existents. En el cas de Bar-
celona, el conveni ESAL26 —originalment concebut per facilitar l’accés a sòl 
públic a entitats sense ànim de lucre— podria esdevenir un prototip inspirador 
de política públic-cooperativa a estendre arreu del territori català. Cal aprofitar 
aquest marc ja consolidat i ampliar-lo a nous supòsits: la compra conjunta 
entre ajuntament i entitats socials o l’adscripció de sòl privat al conveni ESAL, 
propietat d’entitats socials i sense ànim de lucre, per tal que els permeti be-
neficiar-se de les polítiques públiques associades, com els ajuts retornables 
del 7% de la promoció. En aquest sentit, cal seguir imaginant l’extensió del 
conveni ESAL a nivell de Catalunya, amb l’objectiu de dotar d’eines robustes, 
mixtes i estables a través de les quals desenvolupar la política pública d’ha-
bitatge arreu del país.

25	  Decret llei 9/2017. Article 174: “L’exercici del dret de tanteig pot donar lloc a l’adquisició del 
bé conjuntament per l’Administració titular i per qualsevol dels possibles beneficiaris”

26	 El conveni ha facilitat l’impuls al sector cooperatiu a la ciutat de Barcelona cedint la super-
fície d’un total de 10 solars municipals a cooperatives d’habitatge en règim de cessió d’ús 
entre 2021 i 2025, per a la construcció de prop de 250 habitatges. Ajuntament de Barcelona, 
Habicoop, Cohabitac i XES. (juliol 2024). Conveni ESAL: habitatge en sòl municipal amb 
gestió social. https://habitatge.social/barcelona/conveni/sobre-el-conveni/ 

https://habitatge.social/barcelona/conveni/sobre-el-conveni/
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Afiançar la col·laboració públic-comunitària

L’estratègia de cooperativització de blocs comporta una col·laboració entre 
el sector públic i el sector cooperatiu i comunitari. El sector cooperatiu, el 
Sindicat de Llogateres i entitats de defensa del dret a l’habitatge ja han co-
mençat a treballar conjuntament per obrir camí. Aquesta aliança sindical-co-
operativa permet posar en marxa processos autònoms que combinen l’or-
ganització col·lectiva i la defensa dels drets dels llogaters i llogateres amb la 
generació de projectes preparats per fer el salt cap a la propietat col·lectiva i 
l’autogestió. El suport públic pot ser decisiu en el moment en què la comuni-
tat organitzada estigui preparada per formalitzar una oferta de compra amb 
garanties jurídiques i financeres. Aquesta articulació a tres bandes —movi-
ment sindical, sector cooperatiu i administració pública— és el que pot donar 
solidesa, escala i continuïtat a una estratègia realment transformadora. 

Alhora, cal una aposta ambiciosa per consolidar un model que sigui realment 
eficient, democràtic i sostenible en el temps. En aquest sentit, l’aposta per 
la modalitat de Bancs de Sòls Comunitaris constitueix un element clau que 
no s’ha de perdre de vista dins l’estratègia de cooperativització de blocs. Es 
tracta d’un model que ha demostrat, a escala internacional, la seva eficàcia 
en l’adquisició i custòdia del sòl mitjançant entitats no lucratives amb gover-
nança comunitària. Aquesta eina permet combatre la inseguretat residencial, 
ampliar de manera estructural el parc públic i social d’habitatge i salvaguar-
dar la cohesió dels barris i viles. El seu desplegament requereix una major 
col·laboració i coordinació entre els actors públics, cooperatius i comunitaris, 
així com una mobilització intel·ligent de recursos i, sobretot, una voluntat 
política clara per consolidar aquesta via com una línia estable i estructural de 
les polítiques d’habitatge.
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7.	 �Propostes de 
política pública

La cooperativització d’edificis es planteja com una alternativa viable per l’am-
pliació del parc d’habitatge públic i social fora de lògiques especulatives del 
mercat privat i empoderar comunitats evitant desplaçaments forçosos. Per 
tal que aquesta sigui una alternativa viable, és necessari el suport instituci-
onal que permeti adaptar els marcs legals i financers per facilitar-ne el des-
plegament. Aquest últim apartat vol ser una primera base per a una agenda 
concreta de reformes que permetin fer d’aquesta via una política real i una 
política pública estructural. S’hi identifiquen línies d’acció per part de l’ad-
ministració pública i els actors socials per avançar cap a una política que 
recuperi sòl mercantilitzat, que doni més seguretat residencial i que avanci en 
una democratització de la governança del parc d’habitatges públic o privat.

1.  Facilitar la compra públic-cooperativa

	» Ampliar els supòsits de TiR a tots els grans tenidors, independentment de la seva 
naturalesa jurídica, i per a l’adquisició d’edificis industrials o d’oficines i la compra 
de solars per a la construcció d’habitatge protegit. 

	» Promoure una nova normativa autonòmica que incorpori la compra pública sense 
concurrència en zones de mercat residencial tensat i en casos amb risc acredi-
tat de desplaçament residencial en els següents supòsits: conflictes per pujada 
de lloguer o de no renovació de contractes; compra d’edificis sencers en risc de 
desplaçament del veïnat; la transformació d’edificis residencials a usos anòmals o 
no residencials; edificis en estat de conservació deficient.  

	» Impulsar fórmules de propietat mixta —com la copropietat o la propietat vertical 
indivisa- com a via per garantir l’ús social del sòl, el control democràtic i l’arrela-
ment comunitari.
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2.  �Garantir l’assequibilitat econòmica 
de les operacions 

	» Assegurar finançament a llarg termini per a la compra estructural d’habitatge exis-
tent, incorporant una partida pressupostària específica dins les eines de planifica-
ció pública —per exemple, el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge— per a l’adqui-
sició de finques senceres ja construïdes, i establint un mínim anual d’operacions 
públiques i concertades amb el sector cooperatiu. 

	» Ampliar el volum de finançament per a promotors socials homologats o noves 
cooperatives de llogaters i llogateres en zones de mercat residencial tensat on el 
preu per habitatge supera altament els llindars establerts per l’Institut Català de 
Finances.    

	» Generar una línia d’ajuts directa per a nous habitatges procedents d’operacions 
de blocs en risc, que incorporin un tram d’ajuts específics per els casos de rendes 
antigues. 

	» Estendre el sistema de bonificació d’interessos per part de la Generalitat a altres 
entitats de finances ètiques o cooperatives. 

	» Constituir un fons de reserva públic-cooperatiu per finançar operacions col·lecti-
ves i d’urgència activant -entre altres mecanismes- l’ús de les fiances dipositades 
a l’Incasòl, en compliment de la seva funció legal.

3.  �Construir una nova governança de l’habitatge

	» Establir aliances i espais estables de coordinació i col·laboració entre administra-
ció, sindicats i cooperatives per desplegar una estratègia compartida de coope-
rativització de blocs, que vetlli per establir mecanismes d’alerta institucional  de 
compravendes imminents davant situacions de risc de desplaçament; garantir la 
notificació directa i accessible a les comunitats veïnals; establir protocols clars 
per assegurar la presència activa de els llogaters i llogateres en la gestió i gover-
nança dels blocs cooperativitzats, etc.   

	» Donar suport a estructures sindicals, cooperatives o socials que ofereixin serveis 
d’acompanyament a blocs en risc d’inseguretat residencial per facilitar les condi-
cions prèvies necessàries que possibilitin una compra col·lectiva així com l’orga-
nització posterior de la convivència. 

	» Agilitzar el procés d’homologació a promotor social per les cooperatives de nova 
creació, en concret quan aquesta està formada pels llogaters i llogateres residents 
als edificis afectats per la compra, garantint la seva adhesió a l’Acord Marc. 

	» Fomentar la implantació de models de Bancs de Sòls Comunitaris, que, inspirats 
en les Community Land Trusts, permetin constituir un organisme d’abast català, 
amb participació de l’administració pública, que tingui capacitat per adquirir i 
custodiar el sòl per tal de garantir-ne l’assequibilitat permanent i el seu ús per a 
projectes d’habitatge cooperatiu i social. 
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4.  Reforçar el rol dels operadors públics 

	» Reforçar el paper de l’Incasòl i l’Agència de l’Habitatge de Catalunya com a ope-
radors públics principals en la compra compartida d’edificis i impulsar reformes 
normatives que permetin la seva participació en entitats mixtes tipus el Banc de 
Sòls Comunitaris.

	» Desplegar fórmules de compra en què l’Incasòl adquireixi sòl i el cedeixi, mitjan-
çant dret de superfície, a cooperatives d’habitatge per al seu desenvolupament 
i gestió posterior. Aquesta estratègia permet combinar la inversió pública amb la 
capacitat gestora del teixit cooperatiu, garantint l’ús social del sòl i l’accés asse-
quible a l’habitatge.

	» Potenciar el conveni ESAL per incloure-hi la compra de finques en sòl privat per 
part de l’Ajuntament i l’adjudicació del dret de superfície a cooperatives d’ha-
bitatge, així com modificar-lo perquè entitats socials també puguin adscriure-hi 
sòl adquirit al mercat privat, de manera que aquestes promocions també puguin 
beneficiar-se de les polítiques vinculades al conveni.
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Taula 5. Resum de les principals propostes per a cada àmbit 

1. Repte jurídic
	» Ampliar els supòsits del tanteig i retracte. 

	» Incloure tots els grans tenidors (persones 
jurídiques i físiques). 

	• Ampliar a edificis industrials i d’oficines 
en desús per a la reconversió en habitat-
ge protegit. 

	• Incloure solars en desús per a destinar a 
la construcció d’habitatge protegit.

	» �Facilitar la compra pública d’edificis en risc 
mitjançant procediments sense concurrència 
quan no hi hagi una oferta de venda.

	» �Operativitzar les compres conjuntes amb ope-
radors públics d’habitatge i incorporar fórmules 
de propietat públic-cooperativa.

2. Repte financer
	» �Desplegar mecanismes de finançament àgils i 

accessibles que garanteixin la viabilitat de les 
operacions i l’assequibilitat dels habitatges 
adquirits. 

	» Ampliar el límit actual de 100.000 € per habi-
tatge que ofereix el crèdit de l’Institut Català 
de Finances en zones de mercat residencial 
tensat

	» Ampliar els barems d’ingressos d’accés a 
crèdit de l’Institut Català de Finances, so-
bretot en zones de mercat residencial tensat 
(3,5 IRSC).  

	» �Generar una línia d’ajuts públics per al paga-
ment de les quotes derivades d’operacions de 
compravenda, que inclogui un tram específic 
per a rendes antigues. 

	» �Mobilitzar recursos financers destinats a la pro-
moció d’habitatge protegit també per a l’adqui-
sició d’habitatge en risc d’expulsió, com el fons 
de fiances de l’Incasòl.  

	» �Ampliar la bonificació d’interessos que actual-
ment s’aplica a l’Institut Català de Finances, a 
altres entitats de finances ètiques o cooperati-
ves.

3. Repte organitzatiu
	» Creació d’estructures sindicals, cooperatives o 

socials que ofereixin serveis d’acompanyament 
a blocs en risc d’inseguretat residencial

	» Gestionar la diferència de ritmes entre la 
maduració comunitària i els temps accele-
rats del mercat immobiliari i dels processos 
administratius. 

	» Agilitzar el procés d’homologació per a coope-
ratives de nova creació formada pels llogaters i 
llogateres i la seva adhesió a l’Acord Marc.

4. Repte polític

	» Convertir les compres col·lectives en pràctica 
habitual per ampliar el parc social i assequible i 
reforçar la cohesió dels barris.  

	» Millorar l’articulació a tres bandes entre el mo-
viment sindical, el sector cooperatiu i l’adminis-
tració pública amb la creació de mecanismes 
clars, estables i àgils que facilitin l’execució de 
les operacions.

	» Reorientar l’actuació dels operadors públics 
(Incasòl, Agència de l’Habitatge) per incorporar 
la compra d’edificis d’habitatge com a prioritat 
estratègica.

	» Potenciar instruments existents (ex. conveni 
ESAL) per ampliar el seu abast i fer prototips de 
política públic-cooperativa. 

	» Experimentar amb models com els Bancs de 
Sòls Comunitaris que protegeixin el sòl davant 
l’especulació i assegurin la participació activa 
de les persones residents.
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8.	 Referències 

8.1  Referències normatives 
Decret lesgislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de 

la Llei municipal i de règim local de Catalunya  https://portaljuridic.
gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=320821 

LleI 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge https://portaljuridic.
gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=473076 

Decret llei 1/2015, de 24 de març, de mesures extraordinàries i urgents per 
a la mobilització dels habitatges provinents de processos d’execució 
hipotecària. https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-
pjur/?documentId=688971  

Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 
l’accés a l’habitatge. https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-
del-pjur/?documentId=864986 

Llei 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en matèria d’habitatge i 
urbanisme. https://portaljuridic.gencat.cat/eli/es-ct/l/2025/12/29/11 

Acord marc per a l’adhesió d’ajuntaments i d’entitats socials amb interès 
en l’adquisició d’habitatges provinents del tanteig i retracte i compra 
directa per destinar a lloguer social: https://www.icf.cat/content/dam/
icf/documents/20220527_Acord-marc-ICF-AHC-2022.pdf

Addenda a l’Acord marc per a l’adhesió d’ajuntaments i d’entitats socials 
amb interès en l’adquisició d’habitatges provinents del tanteig i 
retracte i compra directa per destinar a lloguer social https://www.icf.
cat/content/dam/icf/documents/20240802_Addenda-Acord-Marc-
Habitatge-Adquisicio.pdf  

Conveni de col·laboració entre l’Agència de l’Habitatge de Catalunya i 
l’institut català de finances per a la creació d’una línia de préstecs 
bonificats per a l’adquisició d’habitatges per destinar a lloguer social

Addenda al Conveni de col·laboració entre l’Agència de l’Habitatge de 
Catalunya i l’Institut Català de Finances per a la creació d’una 
línia de préstecs bonificats per a l’adquisició d’habitatges per 
destinar a lloguer social https://www.icf.cat/content/dam/icf/
documents/20240727_Addenda-Conveni-Habitatge-Social-
Adquisicio.pdf  

Instrucció 2/2025, relativa a l’homologació dels promotors socials 
d’habitatge  https://agenciahabitatge.gencat.cat/SiteAssets/
Documents/reserva-publica-solars/instruccio-2025-homologacio-
promotors-socials-habitatge.pdf 

Ordenança reguladora de la subjecció d’immobles destinats a habitatge als 
drets de tanteig i retracte a la ciutat de Barcelona https://ajuntament.
barcelona.cat/transparencia/sites/default/files/2025-04/05_Text_
aprovacio_inicial_Ordenanca_TiR.pdf

https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=320821
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=320821
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=473076
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=473076
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=688971
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=688971
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=864986
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=864986
https://portaljuridic.gencat.cat/eli/es-ct/l/2025/12/29/11
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20220527_Acord-marc-ICF-AHC-2022.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20220527_Acord-marc-ICF-AHC-2022.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20240802_Addenda-Acord-Marc-Habitatge-Adquisicio.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20240802_Addenda-Acord-Marc-Habitatge-Adquisicio.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20240802_Addenda-Acord-Marc-Habitatge-Adquisicio.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20240727_Addenda-Conveni-Habitatge-Social-Adquisicio.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20240727_Addenda-Conveni-Habitatge-Social-Adquisicio.pdf
https://www.icf.cat/content/dam/icf/documents/20240727_Addenda-Conveni-Habitatge-Social-Adquisicio.pdf
https://agenciahabitatge.gencat.cat/SiteAssets/Documents/reserva-publica-solars/instruccio-2025-homologacio-promotors-socials-habitatge.pdf
https://agenciahabitatge.gencat.cat/SiteAssets/Documents/reserva-publica-solars/instruccio-2025-homologacio-promotors-socials-habitatge.pdf
https://agenciahabitatge.gencat.cat/SiteAssets/Documents/reserva-publica-solars/instruccio-2025-homologacio-promotors-socials-habitatge.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/transparencia/sites/default/files/2025-04/05_Text_aprovacio_inicial_Ordenanca_TiR.pdf
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