Nous sistemes

Masoveria urbana, bons
proposits per millorar la societat

A Espanya hi ha molts pisos buits que no s'utilitzen i moltes persones que tenen
dificultats per accedir a I'habitatge. Al sistema de compra o lloguer, que sén els
més tradicionals, se n’hi podria sumar un altre que beneficia a ambdues parts
implicades en una operacié d’aquestes caracteristiques. Es tracta de la masoveria
urbana, una aposta tan coherent com desconeguda que al nostre pais té certa via
llivre a nivell legal perd topa amb una manca de pedagogia per fer entendre els
seus avantatges. El COAATT ha estat impulsor d’un projecte de masove-
ria urbana amb una associacié veinal a un local del centre de Valls.
Amb la masoveria urbana, el propietari del pis o casa aconsegueix mantenir
en bon estat el seu immoble i per I'altra, el llogater no paga diners per viure-hi per-
qué a canvi d'utilitzar aquell espai, el rehabilita i al manté. Es un contracte de futur
si els inferessats tenen confianca métua. Aixi ho afirmen els defensors d'aquest
sistema innovador i necessari en la nostra societat. La Rosa Maria Garcia Teruel,
investigadora postdoctoral de la Catedra de I'Habitatge de la Universitat Rovira
i Virgili, coneix a la perfeccié els pros i contres de la masoveria, la realitat que
travessa actualment i els canvis que cal fer per implantarla en condicions.

Rosa Maria Garcia Teruel és tota una experta en masoveria urbana

Qué s’entén com a masoveria ur-
bana?

Ens hem d’imaginar un lloguer tro-

dicional perd que en lloc de pagar di-
ners, es paga fent una rehabilitacié o un
manteniment de |'habitatge. Aixi, una
persona que no t liquiditat per pagar el
lloguer de manera regular pero té altres
tipus de capacitats, pot pagar el lloguer
d’aquesta manera, sense fenir els diners
i pagant en especie.
Quina és la situacié actual
d’aquest sistema a Catalunya, a
Espanya?. Quin pais del mén és
pioner en aquest ambit i on estem
en relacié a ell?

No hi ha un pais pioner en concret
perd si que sabem que a Bélgica i a
Franga, des de finals dels anys vuitanta
i principis dels noranta, ho van introdu-
ir a les seves respectives normatives de
lloguers afegint un article on diu que
I'arrendatari pot pagar fent obres de re-
habilitacié. Perd també és cert que en
aquests paisos, que van regular el siste-
ma, no hi ha hagut moltes experiéncies
i no ha arribat a ser una tercera forma
d’accedir a I'habitatge, quedantse alli
de manera residual.

Nosaltres, a nivell de marc legal,
vam arribar més tard. Fins I'any 2007,
a la Llei pel dret a I'habitatge de Cato-

lunya no s’havia fet cap referéncia a
aquest tipus de lloguer. Va ser a partir
de llavors quan les administracions p0-
bliques van comencar a mostrar el seu
interés i cal dir que, tot i que la maso-
veria urbana no sigui un métode massa
popular ni conegut, les administracions
han fet molts esforcos per intentarla
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desenvolupar. Fins i tot es pot dir que
ens hem situat al mateix nivell dels pai-
sos que ho van regular a principis dels
anys noranta ja sigui en termes d'ex-
periéncia o de promocié d’aquest tipus
de lloguer.

A alires paisos, com Anglaterra, es
veuen programes similars a la masove-

El projecte de Canopy Housing, a Leed (Anglaterra), és un bon exemple de masoveria urbana
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ria urbana perd que no sén exactament
el mateix. A la ciutat anglesa de Leeds,
per exemple, agafen a un grup de per-
sones que van tots junts a rehabilitar pi-
sos municipals i aixo, després, els déna
dret a accedir a un habitatge.

Pel que comentaves fa un moment,
el marc legal espanyol actual aju-
da a possibilitar el sistema?

L'any 2007 es va introduir el 3.K de
la Llei pel dret a I'habitatge pero aques-
ta llei només definia el concepte, per in-
centivar a les administracions pabliques
a utilitzar-ho. No hi havia res més sobre
els drets i les obligacions de les parts o
sobre la durada. Perd I'any 2013 va ho-
ver-hi un pas important en aquest sentit
quan es va introduir I'article 17.5 a la
Llei estatal d’arrendaments urbans que
permetia, per primer cop, que un arren-
datari que pagués fent obres pogués
estar igualment subjecte als drets d'un
arrendatari normal i corrent.

La pregunta és senzilla: aixd ajuda o
no ajuda a desenvolupar el concepte de
masoveria urbana? Diguem que la Llei
pel Dret a I'habitatge només ens parla
del concepte i la Llei d’arrendaments ur-
bans té el problema que hi ha diversos
drets de I'arrendatari que es contradi-
ven amb la prépia masoveria urbana.
Per exemple, ens deixa que |'arrendata-
ri pugui deixar el pis lliurement i sense
pagar cap indemnitzacié a partir dels
sis mesos del contracte. Aquesta pos-
sibilitat de marxar del pis no encaixa
amb el concepte de masoveria urbana i
la Llei d’arrendaments urbans ens porta
a aquest i altres problemes. No s’ha fet
cap canvi de marc legal i aixd, segura-
ment, pot fer que les parts siguin descon-
fiades en el moment de tirar endavant
un possible contracte de masoveria ur-
bana.

Aquestes sén les Uniques dificul-
tats per I’aplicacié de la masove-
ria urbana o n’hi ha més?

Hi ha altres factors. La confianca en-
tre les dues parts és un d’ells perqué el
propietari pot tenir dubtes si pensa en
la possibilitat que I'arrendatari marxi i
li deixi I'obra comencada. Igualment, hi
ha problematica al voltant del financa-
ment de les obres. Es cert que un arren-
datari pot tenir molta experiéncia i fer
les obres sense problema, perd un altre
tema és el cost del material, perqué si no
ha tingut diners per accedir a un lloguer
normal, probablement no en tindra per
comprar els materials de la construccié.
Aquests dos factors, a més del desconei-

xement de la propia figura que provo-
ca desconfianca, complica la situacié i
I'aplicacié del sistema.

La desconfianga es pot generar tam-
bé si ens preguntem si guanyen les dues
parts per igual? El propietari té¢ sempre
la propietat i el pis en condicions mentre
que el masover és alli temporalment...

El masover pot arribar a pensar aixd
perqué li ha dedicat un temps i, logi-
cament, l'esfor¢ que li dedica fa que
se senti la casa més seva i es pregun-
ti, quan arribi el moment, perqué ha
de tornar aquella casa. Realment aixd
no hauria de passar perqué quan es fa
un contracte de masoveria urbana, les
parts calculen quin preu de lloguer tin-
dria aquell pis en base a I'estat en que
estd quan fan el contracte.

Si, posem per cas, s‘acorda que el
preu de lloguer seria de 200 euros i que
el masover hi vol viure un any, es multi-
plica per dotze i se sap que sén 2.400
euros. Llavors es calcula el preu de les
obres que fard el masover sempre en
relacié a aquesta durada, establint una
equivaléncia que ha de portar a tenir
ben clar el concepte. El que no pot pre-
tendre el masover —l|'arrendatari— és
adquirir i aixi la propietat.

I el cost del material de les obres,
qui el paga finalment?

Si les parts no diuen el contrari, ho
ha de pagar el masover. Ara, hi ha ha-
gut casos en que s’ha acordat pagar-ho
a mitges per alld que déiem abans so-
bre la liquiditat de la persona que fara
les obres. El que promouen les adminis-
tracions publiques, quan parlem d’aju-
des, sén ajudes per als materials. Han
reconegut que aquest és un dels proble-
mes de la masoveria i han impulsat un
programa que contempla subvencions
per als masovers.

Hi ha casos de masoveria urbana
a l'area de Tarragona? Quins hi
ha i on els localitzem?

Es dificil de comptabilitzar perque
hi ha la part piblica i la privada. En
I'ambit pablic, I'ajuntament de Valls ha
intentat posar la masoveria urbana als
seus programes d’habitatge perd no te-
nim dades oficials. A la practica, sabem
que hi ha molts casos perd els contrac-
tes de lloguer quasi mai s’inscriven al
registre de la propietat urbana, se'ns fa
molt complicat saber quants casos hi ha
realment. Sabem que hi ha hagut expe-
riéncies a les ciutats de Tarragona i Reus
pero no tenim res concretat.

Quin perfil de persones, si n’hi ha
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un de concret i marcat, entren en
aquest sistema de la masoveria
urbana?

Es un perfil molt lliure. A través dels
programes que han fet els ajuntaments,
s'ha vist que s’hi ha inferessat un pUblic
molt variat que va des de persones que
han treballat a la construccié fins a fa-
milies que no fenen prou recursos per
afrontar un lloguer de manera regular,
passant per alires alternatives com ara
gent jove que vol accedir a I'habitatge
i veuen aquets sistema com una opor-
tunitat.

Crec que la ideq, realment, seria per

gent que té certa experiéncia en la cons-
truccié o en la rehabilitacié. Perqué en
cas contrari, potser no t'acaba sortint a
compte aquest tipus de lloguer perqué
has de pagar a algd que et controli i
garanteixi que fa bé les coses. Jo reco-
manaria que fos gent que té experién-
cia en la construccié o que el masover
es garantis algun tipus de suport extern
com, per exemple, dels técnics dels ajun-
taments perqué vagin controlant |'obra,
facin els planols o el pressupost de la
compra dels materials.
A Espanya, a Catalunya i també
a Tarragona, hi ha milers de pisos
buits i tapiats. Com enquadrem
aquesta situacié6 amb la masove-
ria urbana i com incentivem als
propietaris dels pisos tancats?

Per comencar és un tema de des-
coneixement perqué molts propietaris
no saben res de la masoveria urbana i
es pensen que si no venen el pis o el
lloguen, no poden ferhi res més. Per
suposat, per als propietaris tenir un pis
buit és un gran problema perqué estan
obligats a fenirlo en bones condicions o
poden ser responsables civils si cau un



tros de facana o el mal estat de I'immo-
ble danya a algd.

A més, un pis tancat no els produeix
cap tipus de rendiment, tot el contrari
perqué han de pagar impostos i con-
sums minims de llum i aigua en el cas
que els tinguin donats encara d'alta. Jo
els diria que han de fer alguna cosa,
independentment de si la solucié final
és la masoveria urbana. S'ha de mirar
en tot moment |'estat de I'immoble i en
casos on calgui fer una gran reforma no
val la pena, perd hi ha molts pisos buits
que amb unes obres de rehabilitacié or-
dindries s'arreglarien molt.

A partir d’aquest punt de partida, en
el cas que el propietari vulgui, s’ha de
mirar en cada municipi quins programes
té |'ajuntament destinats a la masoveria
urbana, quines ajudes atorga per temes
de rehabilitacié o saber si disposen dal-
gun t&cnic municipal que ajudi a deter-
minar l'estat de I'habitatge i les actuaci-
ons a realitzar.

I els bancs, que tenen gran part
de la propietat dels pisos tancats,
quin rol han de jugar?

Aqui tenim el problema que els
bancs, normalment, volen fer els di-
ners amb la minima preocupacié i
pensen que la masoveria urbana és un
mal de cap, perqué has de tenir una
persona controlant que alld es fa bé.
Penso que caldria incentivar-los a que
ho facin i que I'administracié els po-
dria posar al seu abast alguna mena
de recolzament per evitar que hagin
de pagar un técnic perqué valori I'es-
tat de les obres i les inversions a fer.
La informacié i la incentivacié sén les
claus en aquest cas.

A meés d’incentivar als propietaris
i donar suport als bancs perqué
participin dels sistema de la ma-

El teu web de confianca
on pots fer obres i reformes
amb les maximes garanties!

Tots els professionals que hi
trobaras sou Teeuics Especinlistes
propers a. casa. teva.!
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Amb la masoveria, el llogater paga la seva estada amb obres i reparacions

soveria urbana, quin altre rol ha
de jugar I'administracié en aquest
cas?

Els propis departaments d’habitat-
ge de cada ajuntament, haurien de ser
conscients que no existeix Unicament la
compra i el lloguer d'un habitatge, saber
que si els arriba una persona que saben
que no podra pagar el lloguer perd t
experiéncia en la construccié, li poden
aconsellar el sistema de la masoveria
urbana. Per alira part, a les borses mu-
nicipals d’infermediacié entre propietaris
i llogaters, hauriem de fer una opcié de
masoveria, veure quins dels pisos que te-
nen els propietaris no estan en bon estat
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i aconsellar a les dues parts, masovers
i propiefaris, per aconseguir una bona
entesa.

Només aixd, que no costa diners i
que és només un tema de voluntat, aju-
daria molt. Hi ha ajuntaments que ja
creuen en el sistema, tot s’ha de dir. |
per altra part, podrien fer convenis
amb algunes constructores perqué els
hi aportin materials, destinar un técnic
perqué pugui ajudar a cada masover a
valorar les obres a redlitzar i, en el fons,
ajudar a deferminar quins pisos poden
ser sotmesos a la masoveria i quins no.

OscAr RamirRez Dolcet
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