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Resum EL PRIMER BANC DE SOLS DE CATALUNYA

Custodia eés una cooperativa sense anim de lucre que impulsa el primer
Banc de Sols comunitaris de Catalunya. El seu objectiu és recuperar sol
del mercat privat per preservar-ne I'is social i evitar-ne I'especulacio i
destinar-lo de manera permanent a usos socials, principalment habitatge
assequible, pero tambe projectes culturals, comunitaris o ambientals.

En un context de manca estructural d’habitatge assequible i de creixent
pressio sobre el sol urba, Custodia ofereix un model innovador per
garantir-ne I'Us social permanent.

El model s'inspira en les Community Land Trusts (CLT) i es basa en la
separacio entre la propietat del sol i dels edificis. Custddia adquireix i
conserva el sol, i el cedeix a cooperatives o entitats socials mitjancant drets
de superficie o altres figures de cessio d’'Us, garantint-ne I'is social i
'assequibilitat a llarg termini.

El projecte incorpora una governanga compartida entre societat civil,
entitats usuaries i administracions publiques, garantint transparencia i
coherencia amb les politiques d’habitatge i gestio territorial.

Per garantir I'escala i la sostenibilitat del model, es proposa una dotacio
inicial d’entre 20 i 30 milions d’euros, combinant fons propis, finangcament
etic i col-laboracions publiques o privades.

La col-laboracié amb les administracions és essencial per consolidar el
model: la cessio o cofinangament de sol, la creacio de fons de garantia i els
convenis de cooperacio permeten integrar Custodia dins l'estratégia publica
d’habitatge assequible.

Aixi, Custodia es presenta com una eina innovadora i eficient per garantir
l'acceés a I'habitatge, estabilitzar el mercat i enfortir la cohesio social i
territorial.
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00 Custodia, el primer Banc de Sols catala, es una cooperativa sense anim de
lucre que té per objectiu principal la recuperacié comunitaria de sol del
mercat privat per destinar-lo a habitatge social i altres usos culturals,
comunitaris i socials. Prenent de referencia les Community Land Trust,
estructures similars impulsades arreu d’Europa i America, la cooperativa
desenvolupa la seva activitat amb tres criteris principals:

e Lacustodiaiblindatge de la propietat a llarg termini. La missio de
la cooperativa es la custodia de sol a llarg termini, per assegurar-ne I
Us social i evitar-ne la reintroduccio en el mercat especulatiu. Per a
fer-ho, la cooperativa mante la propietat del sol, i cedeix el vol a
altres cooperatives o entitats socials, que son les usuaries i
encarregades de gestionar els habitatges i espais socials que s’hi
desenvolupen.

e La governanga compartida entre societat civil, usuaries i
administracions. La cooperativa integra diversos agents apostant
per una governanga participativa i democratitzada que inclou les
usuaries dels habitatges, entitats socials i de la societat civil i
administracions.

e Limpuls d’habitatge o altres usos socials amb una assequibilitat
permanent. La preservacio del sol amb finalitats socials ha de
permetre impulsar projectes d’habitatge i altres usos comunitaris
amb estabilitat economica i assequibilitat permanent.

La recuperacio i custodia del sol constitueixen una estratégia per redefinir la
relacio entre les persones i el territori des d’'una perspectiva de gestio
responsable dels recursos i de sostenibilitat social, economica i ambiental.
Entendre el sol com un recurs col-lectiu —i no exclusivament com un actiu
subjecte a dinamiques de mercat— permet avancar cap a models de
governanga territorial meés equilibrats, en que la presa de decisions sobre I'Us
i la gestio del sol incorpora criteris d’interés general i de llarg termini. Aquest
enfocament contribueix a limitar processos especulatius i a orientar els
usos del sol cap a finalitats d’interés public, com ara la provisio
d’habitatge assequible, la produccié agroalimentaria sostenible, la
preservacié ambiental o el desenvolupament cultural i comunitari.
D’aquesta manera, el sol és concebut com una infraestructura essencial que
sustenta la cohesio social i territorial.

En 'ambit de I'habitatge, aquesta aproximacio té un paper determinant.
L'acceés al sol constitueix una condicio necessaria per a I'efectivitat del
dret a I'habitatge. Les experiencies basades en la gestio compartida i la
separacio entre la propietat del sol i dels edificis —com el model de les
Community Land Trust— evidencien la viabilitat d’estructures de tinenga
col-lectiva que garanteixen l'estabilitat i 'assequibilitat dels habitatges
en el temps. En aquest sentit, la custodia i gestio collectiva del sol es
consoliden com a eines necessaries per garantir l'acces a I'habitatge i
assegurar la funcio social del territori dins d’'un marc de planificacio urbana i
territorial sostenible. Aquest enfocament s’alinea amb els objectius de les
politiqgues europees i catalanes d’habitatge assequible, transicio ecologica i
economia social, promovent una gestio mes eficient i sostenible del territori.
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Fig 1. Percentatge d’habitatge de lloguer social sobre el total del parc
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ANTECEDENTS

A Catalunya i a Espanya, I'habitatge de lloguer social és menys del 2% del
total. Mentre els paisos amb mes habitatge social se situen entorn el 25-30%,
a Catalunya i Espanya el parc de lloguer social €s totalment insuficient per
poder garantir el dret a 'habitatge.

A aquesta situacio, cal sumar que actualment, a Catalunya per cada nou
habitatge social que es construeix, 2,5 tornen al mercat privat, degut a la seva
desqualificacio com a habitatge de proteccio oficial. Dels 119.195 HPO actuals,
se’n perdran un 36% (43.077) abans de 2030 17,5% més (21.017) entre 2030 i
2040. Al 2040, s’haura perdut un 53,5% dels habitatges de proteccio oficial
actuals a Catalunya.
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Fig 2. Pérdua d’habitatge protegit a Barcelona

La manca estructural de parc de lloguer social i la perdua d’habitatges
protegits fan evident la necessitat d’'incorporar nous instruments que blindin
el sol amb finalitats socials permanents. Aquest context, a mes, posa interes
en I'habitatge cooperatiu, com a estrategia per recuperar sol del mercat
privat.
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Lhabitatge cooperatiu en cessio d’us s’ha estes pel territori catala els darrers
anys, passant de les primeres experiéncies pilot en sol public (La Borda i
Princesa entre 2015 i 2018), esdevenint actualment un sistema que incorpora
mes 60 projectes arreu de Catalunya, que inclouen meés de 1100 habitatges en
promocio o convivencia.
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Aproximadament el 50% dels projectes s’han desenvolupat en sol public, i
l'altre 509 en sol privat, tot i qualificar voluntariament els habitatges com a
habitatges de proteccio oficial per poder garantir-ne l'interes public, i accedir
a politiques publiques com a via per fomentar-ne la maxima assequibilitat. Al
llarg d’aquests anys hem pogut constatar la dificultat d’acces al de
finangament, especialment pel que fa ala compra de sol i patrimoni en casos
de projecte en sol privat, fet que redueix 'assequibilitat dels projectes i pot
exposar-los a una futura mercantilitzacio.
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Fig 3. Creixement del sector a Catalunya (2016-2024) Fig 4. Cooperatives en sol public i privat (2024)

Limpuls del cooperativisme d’habitatge ha redundat tambe en el creixement i
consolidacio de 'Economia Social i Solidaria i del cooperativisme.

Molts projectes d’habitatge cooperatiu han generat nous espais socials ales
plantes baixes per impulsar-hi projectes de 'Economia Solidaria, generant
una alianga entre activitats culturals, socials i cooperatives amb la propia
activitat de I'nabitar.

A la vegada, als projectes d’habitatge cooperatiu entre el 60 i 75% de les
seves despeses es relacionen amb entitats de ’Economia Solidaria. Durant
la fase de promocio, contractant entitats d’assessorament tecnic, legal i de
facilitacio, aixi com entitats de finangcament. Durant la fase de convivencia en
els ambits d’energia i telecomunicacions, transport i mobilitat, consums de
productes alimentaris i de la llar, gestié, manteniment i assegurances, etc.

Retorn amb impacte.
Recuperacioé de sol. PAG (8/14)



custbdia EL PRIMER BANC DE SOLS DE CATALUNYA

BANC DE SOLS

0 REFERENTS | PRIMERS
PROJECTES
CATALANS

Davant aquesta realitat de necessitat creixent, considerem que és el moment
de crear eines conjuntes per superar les barreres de finangament i garantir la
desmercantilitzacio del sol. El Banc de Sols comunitaris Custodia pren de
referéncia les Community Land Trust (CLT), per desplegar-se per primera
vegada al territori catala.

Les Community Land Trusts (CLT) son organitzacions comunitaries,
democratiques i sense anim de lucre que adquireixen, desenvolupen i
gestionen habitatges i altres bens per garantir-ne 'assequibilitat permanent.
Es basen en tres principis fonamentals: una governanga tripartida que inclou
residents, comunitat i administracions; la separacio entre la propietat del sol i
dels edificis, que permet evitar I'especulacio; i mecanismes de control del
valor, com férmules de revenda, que asseguren que els actius continuin al
servei de la comunitat. D’aquesta manera, els CLT actuen com a custodis a
llarg termini del sol i 'habitatge, promovent barris cohesionats, sostenibles i
amb una forta implicacio ciutadana.

La xarxa europea de Community Land Trusts (CLT Europe) és una alianca de
projectes, entitats i administracions que treballen conjuntament per impulsar
i consolidar el model de custodia comunitaria del sol arreu del continent. Va
sorgir en el marc del programa europeu SHICC (2017-2021), que va enfortir
experiencies pioneres com les de Londres, Brussel-les, Gant i Lille, i va donar
suport a la creacio de nous CLT a paisos com Franca, els Paisos Baixos,
Alemanya o Irlanda. La xarxa promou el reconeixement politic i legal del model,
la cooperacio transnacional, l'acces a finangament europeu i I'intercanvi de
coneixements entre iniciatives locals. El seu objectiu es construir un
moviment europeu fort i coordinat que contribueixi a democratitzar la
propietat del sol, garantir habitatges assequibles i reforgar la cohesio social i
urbana.

Les experiencies existents al territori demostren la viabilitat técnica,
financera i social del model de custodia del sol, aixi com la seva capacitat per
generar habitatges assequibles i espais comunitaris amb estabilitat a llarg
termini.
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La Closca (Lleida)
30 habitatges
Propietat: La Dinamo

La Titaranya (Valls)
7 habitatges i 3 locals socials

Propietat: Coop57, La Dinamo, La Turba

Les Juntes (LHospitalet)
7 habitatges

Propietat: La Dinamo, La Fundicio, Les

Juntes

Can Bofill (Molins de Rei)
4 habitatgesi1local social
Propietat: Coop57

La Morada (Barcelona)
12 habitatgesi1local social
Propietat: La Dinamo

La Diversa (Barcelona)
10 habitatges i 2 locals socials
Propietat: La Dinamo
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A Catalunya els darrers anys s’han impulsat operacions de compra de sol
destinat a habitatge cooperatiu prenent de referencia les Community Land

Trust. Entitats com La Dinamo Fundacio,

Coop57 o altres entitats, han

participat de 'adquisicio de sol per cedir-ne el vol a cooperatives. Es tracta de
projectes en funcionament, que han permes acumular experiéncia i solvéncia
en casos reals, posant en practica l'estrategia de separacio del sol i el vol,
I'adquisicio compartida i la cessio del vol a llarg termini amb l'objectiu d'una
assequibilitat permanent de I'nabitatge:

Lleida

Molins
deRei

L'Hospitalet
de Llobregat

&%

Cooperativa
d’habitatge
dispers

LaClosca

La Titaranya

LaJuntes

La Diversa

Fig 6. Projectes acompanyats per La Dinamo (2024). A 2025 se sumen 3 nous projectos
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Aprenentatges clau dels projectes desenvolupats:

Viabilitat juridica i financera del model.

Capacitat d’arrelament territorial.

Consolidacio d’'un ecosistema cooperatiu i solidari.

Aquestes experiencies consoliden un ecosistema cooperatiu i social capag
d’actuar com a base per a una politica publica de sol i habitatge mes estable i
participada.
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. ENTITATS IMPULSORES
| GOVERNANCA

Custoddia es constituira com a cooperativa de serveis, sense anim de lucre i
d’iniciativa social. La cooperativa tindra 3 tipus de socies:

e Socies de serveis de Gestido Patrimonial: persones fisiques o
juridiques o administracions que aporten recursos o patrimoni cedit
com a dret real, per a qué aquest sigui gestionat pel CLT. La Co
operativa i la persona socia determinaran les condicions per la gestio
d’aquest patrimoni, en especial la durada, la naturalesa dels drets
reals sobre el patrimoni cedit, i les condicions economiques as
sociades.

La participacido d'administracions publiques dins la governanca
assegura coheréncia amb les politiques territorials i d’habitatge, i
reforca una gestid collaborativa alineada amb linteres general.

e Socies de serveis de Cessio Patrimonial: persones juridiques que
esdevenen beneficiaries de la cessio del patrimoni propietat o
gestionat pel CLT. La Cooperativa i la persona socia beneficiaria
d’aquest servei establiran les condicions associades a aquesta cessio,
determinant-ne la durada, els usos previstos, la naturalesa dels drets
d’Us sobre el patrimoni, i les condicions econdmiques associades.
Les socies de serveis (Gesti¢ i Cessio patrimonial) tindran un 80% de
la representacio, desglossat en un 60% les Socies de Gestio
Patrimonial, i un 40% les socies de Cessid Patrimonial.

e Socies col-laboradores: persones fisiques o juridiques, publiques,
privades o de la societat civil i de 'entorn comunitari que col-laborin en
la consecucio de l'objecte i les finalitats de la Cooperativa, sense
participar, pero, de l'activitat cooperativitzada principal. Tenen un 20%
de la governanga total.

Através d'aquesta figura es pretén garantir una governanca compartida entre
les socies de serveis i les entitats, col-lectius, persones o ciutadania arrelades
al territori en el que la cooperativa desenvolupa la seva activitat.

El projecte esta impulsat per les segUents entitats impulsores:

o 8 (D 5o SCIra T LADINAAO

Cooperativa i
dhabitatge S COOPERATIL
dispers
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o FUNCIONAMENT
ECONOMIC

El funcionament economic de Custodia es fonamenta en un model sostenible i
escalable, orientat a la captacio, gestio i preservacio de sol destinat a usos
socials. Els recursos de la cooperativa es destinen principalment a I'adquisicio
o incorporaci¢ de sol i patrimoni dins del mercat privat, amb lobjectiu de
blindar-lo a llarg termini i posar-lo al servei de projectes d’habitatge
assequible i d’altres iniciatives d’interes public.

Un cop integrat al Banc de Sols, el patrimoni es cedit a cooperatives o entitats
socials mitjancant drets de superficie o altres figures de cessio temporal,
garantint-ne la gestio responsable i l'estabilitat econdmica. Els canons o
contraprestacions derivats d'aquestes cessions alimenten un fons de
sostenibilitat que permet mantenir i ampliar el parc de sol disponible,
generant un efecte multiplicador en la capacitat d'actuacio de la cooperativa.

La viabilitat del model requereix una estructura amb dimensio suficient per
oferir sOIs a projectes a un cost assequible i garantir-ne l'estabilitat a llarg
termini. Aixo implica assolir una dotacio inicial d’entre 20 i 30 milions d’euros,
dels quals aproximadament la meitat correspondria a fons propis i l'altra
meitat a finangament extern, combinant aportacions de capital cooperatiu,
instruments de finangament etic i social, i recursos provinents de
col-laboracions publiques o privades. Aquest dimensionament inicial permet
garantir una massa critica suficient per actuar de manera eficient i assegurar
la sostenibilitat economica de l'estructura.

En aquest sentit, la col-laboraci6 amb les administracions publiques és
essencial per consolidar el model i multiplicar-ne I'impacte. La cessio o
cofinangament de sol, l'establiment de convenis de col-laboracio, el suport a
l'accés al finangament o 'adquisicio directa son vies que poden facilitar la
integracio d’'aquest tipus d'iniciatives dins l'estrategia global d’habitatge
assequible i de gestio sostenible del territori.

Cada euro invertit en el model de custodia contribueix a generar sol
assequible de manera permanent, reduint la pressio sobre el parc public i
millorant l'eficiencia de la despesa en habitatge.

A través daquest enfocament, Custodia es presenta com una eina
innovadora i eficient per garantir 'acces a I'nabitatge, estabilitzar el mercat,
fomentar la collaboracié public-comunitaria i reforcar la cohesio social i
territorial. El seu impacte va mes enlla de la generacio directa d’habitatge
assequible, contribuint també a la consolidacid d’un model replicable i
sostenible de gestio col-lectiva del sol al servei de l'interes general.

Aixi, Custodia consolida una nova infraestructura publica-comunitaria per a la
gestio del sol, capa¢ de generar impacte social i garantir 'acces a I'habitatge
amb criteris de sostenibilitat i eficiencia publica.
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