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Descripción general 
del proyecto 

 

 

Llacuna 39 es un proyecto de covivienda que quiere ayudar a llenar de 

vecinos y vecinas el barrio de Poblenou. 

Promueve vivienda asequible y a precio de coste en régimen de protección 

oficial,  formado  por  27  unidades  de convivencia  que  impulsan  este  proyecto 

donde  la gestión  es colectiva,  todas  las personas  residentes  son  socias  

y por  lo  tanto  forman  parte  de una  organización  democrática  y participativa 

en un  proceso  en el que  participan  todas  las personas  socias  que  vivirán  

el proyecto de vivienda cooperativa. 

La implicación en el proceso de creación del proyecto de vivienda 

cooperativa fomenta la corresponsabilidad entre todas las personas 

socias. Además, proveerse colectivamente de una vivienda implica un 

proceso  de empoderamiento,  ya que,  en lugar  de satisfacer  la necesidad 

de una  vivienda  individualmente  a través  de un  intercambio  económico, 

la cooperativa permite el acceso a una vivienda de manera colectiva 

y en mejores condiciones. 

Fomentamos el arraigo de las personas y el proyecto en el barrio. Por una 

parte,  la estabilidad  de la vivienda  permite  que  las personas  residentes  del 

proyecto de vivienda cooperativa se impliquen y se  relacionen en proyectos y 

espacios  del  barrio.  Por otra  parte,  abrimos  los  espacios  comunitarios  

en el barrio  y podemos  favorecer  las relaciones  en el vecindario 

y el fortalecimiento de la red comunitaria. 

El proyecto contempla la construcción de un edificio de 27 viviendas, 

con local comunitario y varias zonas comunitarias diseñadas para las 

mismas  personas  que  vivirán  en ellas  donde  se implementarán  sistemas 

de sostenibilidad y alta eficiencia energética.  

El diseño arquitectónico se basa en criterios de ahorro de energía, también 

tiene en cuenta la salud interior de las viviendas y la arquitectura sana. 

La promoción de las viviendas y el local colaborativo tienen un precio 

de más de cinco millones de euros.  
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Antecedentes 
 
 
 

 

Una vez constituida  formalmente  la cooperativa  Co- 

housing  Barcelona  SCCL el mes de septiembre  de 

2016  y con  la entrada  de nuevos  socios,  el mes de 

enero  de 2017  decidieron  en qué  territorios  querían 

vivir,  así que  se pusieron  inmediatamente  a buscar.  

El mes  de mayo  de 2017  localizamos  un  posible 

solar en la calle Llacuna 39 de Barcelona. Después 

de analizarlo  en función  de los  datos  que  ya cono - 

cíamos,  constatamos  que  cumplía  con  todos  los 

requisitos  propuestos.  Así mismo,  empezamos  a 

hablarlo  con  el propietario,  al mismo  tiempo  cons - 

tituíamos  la semilla  del  proyecto  con  25  personas 

socias  que  constituyen  las 25  Unidades  económicas 

de Convivencia.  

Por último,  a finales  del  mes  de noviembre  de 2017 

concretamos con el propietario los términos de la 

posible compra del solar. Después se celebró una  

asamblea  en la cooperativa  para  analizar  la 

propuesta  de viabilidad  del  proyecto.  Se hizo  el 

acuerdo  de firmar  la propuesta  donde  finalmente  15 

socios  (UEC) pusieron  una  primera  parte  del  dinero 

para  poder  iniciar  el proyecto.  Posteriormente,  el 

mes  de enero  de 2018  se informó  a las personas 

adscritas donde se llenaron todas las vacantes y 

además  se produjo  una  lista  de espera  con  las 

futuras personas  socias.  

El acuerdo  con  el propietario  fue  pagar  200.000  

û en forma  de arras  y el resto  del  precio  a los  3 

meses  de la aprobación  de modificación  del  PMU, 

que estaba previsto para el mes de septiembre-oc- 

tubre del  2018.  

Mientras  tanto,  se consolidó  el grupo  y comenza - 

ron a tomarse decisiones adecuadas procurando 

ajustar  al máximo  posible  las necesidades  de cada 

Unidad  de Convivencia  con  la realidad  del  proyecto.  

Como principales expectativas, nos pusimos de 

acuerdo  en el hecho  de que  se trataría  de una  po - 

sible  cesión  de uso,  donde  se compartirían  todos 

los valores de la covivienda y especialmente de 

manera  arquitectónica  se respetarían  estos  valores 

y la previsión de espacios colaborativos con tal de 

hacer posible la participación de las unidades de 

Convivencia.  Se crearon  5 comisiones  de segui - 

miento: Técnica, Jurídica, Formación, Econ ómica 

y Vida en común. 

Horas  antes  de redactar  este  documento,  hemos 

definido  las bases de los  proyectos  en todos  sus 

aspectos,  más  ya tenemos  un  anteproyecto  que 

reúne todos los aspectos posibles que nos ayuda- 

rán  a fundamentar  y a construir  este  nuevo  modelo 

de convivencia. 

El proyecto  contempla  la construcción  de un  edifi - 

cio  de 27  viviendas,  con  local  comunitario  y varias 

zonas  comunitarias  diseñadas  por  las mismas  per - 

sonas  que  vivirán  en ellas,  en las cuales  se lleva - 

rán  a cabo  sistemas  sostenibles  y alta  eficiencia 

energética. 

El diseño  arquitectónico  se basa en criterios  de 

ahorro  de energía,  también  tiene  en cuenta  la sa- 

lud interior de las viviendas y la arquitectura sana. 

Para financiar  el proyecto  se decidió  hacerlo  con 

aportaciones  propias,  con  financiación  bancaria  y 

con  la emisión  de títulos  participativos.  

Una vez que  se pague  el solar  se iniciarán  los  pasos 

para la construcción. 
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Vida colaborativa 
 
 
 

 

Desde  Cohousing  Barcelona  apostamos  por  un 

nuevo modelo de vivienda potenciando la con- 

vivencia entre vecinos y vecinas. Por eso hemos 

diseñado  un  edificio  que  tiene  en cuenta  el sentido 

colectivo  de la vivienda,  sin  renunciar  a disponer 

de espacios de intimidad. 

Siguiendo el modelo ANDEL del que nos hemos 

inspirado  y después  de las diversas  dinámicas 

participativas  entre  los  miembros  de la cooperativa, 

reflexionaremos  sobre  todo  lo  que  creemos  que  es 

necesario  en nuestro  edificio,  algo  imprescindible.  

Con este  proceso  priorizan  el uso  de los  espacios 

comunes  adaptándolos  a la realidad  económica  y 

la realidad de las posibilidades y disponibilidades 

de todas las personas socias. 

Se han creado las siguientes comisiones y sus 

respectivos objetivos: 

Comisión técnica 

ñ Definición  del  proyecto  de edificación.  

ñ Seguimiento  del  proyecto  de edificación  y de 

su ejecución. 

ñ Análisis  y evaluación  de la contratación  de los 

técnicos. 

ñ Seguimiento  del  trabajo  realizado  por  terceros.  

ñ Análisis  y evaluación  de la empresa  constructora.  

ð Seguimiento y control de la ejecución de las 

obras. 

ñ Seguimiento  de la puesta  en funcionamiento  del 

edificio.  

 

Comisión Jurídica 

ñ Definición  del  reglamento  y las normas  de pro - 

moción. 

 

Comisión de formación 

ð Formación y talleres en materia de: 

ð Cooperativismo.  

ð Mantenimiento del  edificio.  

ð Mantenimiento del  hogar.  

ï Ahorro energético. 

 

Comisión vida en común 

ñ Realizar  propuestas  de participación  colectiva.  

ñ Realizar  propuestas  del  uso  de los  espacios 

colectivos. 

ñ Resolución y conflictos.  

 

Comisión económica 

ð Seguimiento y control de la ejecución del pre- 

supuesto. 

ñ Control  de las cuentas  bancarias.  En este  caso 

la firma  de las cuentas  estará  conformada  por 

uno de los miembros escogidos por las per- 

sonas  socias  de cada fase  con  uno  de los  dos 

miembros  representantes  del  Consejo  Rector.  
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Situación general 
y calendario 

 

 

Después de unos meses de negociación con el 

propietario  del  solar  el 19  de diciembre  del  2017, 

se firmaron  las arras  del  solar  con  las aportaciones 

del grupo promotor. En este momento la prioridad 

principal  es hacer  efectiva  la compra  del  solar.  El 

pago del resto estaba condicional a la aprobación 

definitiva  del  PMU, que  en estos  momentos  está 

a punto  de aprobarse  y por  lo  tanto  se tendrá  que 

hacer  frente  a los  compromisos  económicos.  

Mientras tanto, se ha consolidado y empoderado 

el grupo  de las 27  UEC y se ha creado  una  lista  de 

espera,  por  si se produce  alguna  baja.  Ya se ha 

definido  el proyecto  arquitectónico  con  todos  los 

espacios  colaborativos  (lo  podréis  ver en el anexo).  

Calendario previsto 

 
2018 

Octubre 

Inicio de redacción del reglamento interno y 

otros acuerdos vinculados con la convivencia. 

Noviembre 

Concreción inicial de los espacios colaborativos.  

Diciembre ï 

Pago del solar en la propiedad actual. 

Elaboración  proyecto  básico  (en fase  de ante - 

proyecto).  

 

2019 

Enero ï 

Solicitud de licencia de obras al ayuntamiento 

Solicitud de calificación provisional de HPO. 

Búsqueda de finan ciación para la construcción 

del edificio.  

Marzo ï Abril 

Cierre de financiación bancaria. 

Licitación de las obras. 

Mayo ï Juny 

Concesión de la licencia de obras. 

Concreción de la empresa constructora. 

Aportación del resto de las personas socias. 

Septiembre 

Inicio de obras.  

Proceso participativo con las entidades del 

barrio para el posible uso de los espacios 

colaborativos. 

 
2021 

Abril ï Mayo 

Finalización de las obras de construcción.  

Julio ï Agosto 

Las personas socias entran a vivir. 
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Resumen ejecutivo 
Plan Económico y Financiero 

 

 

El plan  de financiación  preparado  por  los  asesores de Cohousing  Barcelona  SCCL, en conjunto  con  la 

Comisión  económica  de la cooperativa  y validado por  el Consejo  Rector  y posteriormente  por  las 

personas  socias  de la fase  Llacuna  39,  contempla una  serie  de aspectos  y fases  determinantes  en el 

proceso: 

 

Aspectos: 
 

ð Trabajar con una suma de escenarios conser- vadores. 

ñ Buscar una  financiación  equilibrada  y asumible entre  recursos  propios  (aportaciones  de capital) y  recursos  

ajenos  (intermediarios  financieros  y entorno de la  cooperativa).  

ñ Buscar  un  nivel  de implicación  financiera  de los  socios  que  se adapte,  por  una  parte,  a las 

necesidades  de la cooperativa  en función  de las diversas  fases del  proyecto  de vivienda  y, por otra  

parte,  a las capacidades  individuales  de los socios para asumir los pagos necesarios. 

ñ Asegurar la viabilidad económica  y financiera de la fase que  permita  hacer  frente  a todas  obli - gaciones 

(económicas, financieras,  contables, legales  y fiscales)  derivadas  de la promoción  y construcción de las 

viviendas. 

 

ñ Datos y necesidades 
económicas 

 

 

ñ El elemento principal que hace viable este proyec- 

to  sobre  solar  privado  es el coste  de 

adquisición, aproximadamente  de 1.300.000  

û, que  añadido al coste  de cesión  del  10  % de 

aprovechamiento medio  del  Ayuntamiento  y 

los  gastos  de infraes - tructuras  ponen  un  coste  

2.020.936,86  û añadiendo el 21% de IVA 

correspondiente,  lo  que  nos  permite poder  

construir  en régimen  de HPO. Este factor hace 

que consideren el proyecto muy competitivo ya 

que  el precio  final  de la vivienda  está  a mitad 

de precio  del  mercado  en la misma  zona.  Las 

27 unidades  de convivencia  (27  UEC) aportarán  

en 3 fases 1.331.192,00  û.  

ñ Planteamos asumir la compra del solar 

con las aportaciones  de las Unidades  

de Convivencia  y con  la colaboración  de 

la ciudadanía:  en forma  de adquisición  

de títulos  participativos.  Esta emisión de 

títulos  tiene  un  objetivo  doble:  por  una  

parte, reducir la aportación de las 

personas usuarias y por  otra  parte  

visualizar  el proyecto  y potenciar  su 

dimensión  transformadora.  

ñ El proyecto  cuenta  con  un  plan  

económico  y fi - nanciero  que  confirma  la 

viabilidad  económica  del proyecto y en el 

cual se sustenta esta emisión de títulos  

(podréis  ver  el resumen  ejecutivo  de 

este plan  más adelante  en este 

documento).  

ñ Una vez comprado  el solar,  el proyecto  se 
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financiará a través de entidades  financieras.  

ñ   
 
 
 
 

 
Fases: 

 
ð Fase 1. 

Adquisición del terreno. Total inversión 
1.750.111,50ú 

Esta partida la compone el coste propio del solar, 
los agentes intervinientes en la intermediación, y 
todos los impuestos y gastos notariales. 

ð Fase 2. 

Obtención de la licencia y el pago de las cuo- 

tas urbanísticas al Ayuntamiento.  

Pago al Ayuntamiento por cesión e 

infraestructuras. 572.082,72û 

ð Fase 3. 

Construcción de las viviendas.  

 

Uso de préstamo hipotecario  a la construcción 

4.326.168,00û 
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Resumen ejecutivo del Plan Económico y Financiero 

 
 
 

 
Plan de tesorería resumido 
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Características de la segunda emisión de títulos 
participativos a tres años de la fase Llacuna 39 de 
Cohousing Barcelona SCCL 

 

 

Período de emisión: del 1 de enero de 2019 al 28 de febrero de 2019, con posibilidad 
de ampliación. 

Valor nominal de cada título: 100ú. En una serie de 200.000ú (2.000 t²tulos). 

Los títulos participativos tienen carácter nominativo, están destinados a personas físicas 
y jurídicas y son de circulación restringida. 

Remuneración: 

5% anual, emisión a 3 años con liquidación de intereses semestrales al número de 
cuenta indicado. 

Vencimiento: Los títulos vencen a los 3 años. 

Derechos: Las personas que adquieren títulos participativos tienen derecho a obtener 
información de la cooperativa y de su situación financiera, así como el derecho a la 
participación en las asambleas del proyecto de vivienda cooperativa, con voz, pero sin 
voto.  

La suscripción de los títulos se realizará por orden de solicitud e ingreso en efectivo a 
la cuenta hasta completar la emisión. 

Devolución anticipada: Se podrá pedir la amortización anticipada de los títulos en 
cualquier momento. Esto comportará la pérdida de la remuneración durante el período 
en curso. 

 

Garantía: 

Edificio por derrocar que se ubica en la calle de la Llacuna número 39 de la ciudad 
Barcelona correspondiendo a la referencia catastral 3236109DF3833E0001FT. Y tasado 
por ñColectivos de Arquitectos Tasadores SAò CATSA, por un valor de 1.847.073,60. 
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Naturaleza de los títulos 
Carácter 

Se trata  de títulos  participativos  de carácter  nomi- 

nativo, destinados  a personas  físicas  y jurídicas, 

que tienen una circulación restringida, ya que 

por ser transmitidos, necesitan la concurrencia  

del cedente,  del  cesionario  y el visto  y aprobado  

del obligado en el  título.  

Transmisión 

La transmisión de los títulos se podrá 

producir por causa de muerte y por actos inter-

vivos. En este  último  caso,  en cualquier  

momento  de la vigencia  del  título,  la persona  

titular  podrá  transmitir su(s) título(s)  a un  tercer  

adquirente,  siempre  que comunique  su 

intención  al Consejo  Rector  de la Cooperativa 

emisora del título, con treinta  días habilidosos  

de antelación  a la fecha  en la que  ha de ser 

efectiva,  indicando  la identidad  de la persona 

socia  adquirente,  y las condiciones  de transmisión, 

que  necesariamente  se tendrá  que  efectuar  por  el  

mismo  importe,  que  los  había  adquirido  al cedente.  

Una vez que  la cooperativa  haya dado  conformidad 

en la operación,  y que  esta  haya hecho  efectiva  en 

acuerdo con las formalidades  correspondientes, 

la cooperativa  incluirá  el  nuevo  adquiriente  en el 

cuadro  de registro  de Titulares  de los  títulos  de la 

actual emisión. 

-Los títulos  han  sido  configurados  por  parte  

del proyecto  de la vivienda  cooperativa  que  los  

emite, como un pasivo carácter subordinado, es 

decir, que,  en la prelación  de créditos  

determinada,  en situaciones  de desequilibrio  

patrimonial  grave, estos se sitúen después de los 

acreedores comunes del proyecto y antes de los 

socios asignados al proyecto. Toda responsabilidad 

relacionada con esta  emisión  de títulos  

participativos  quedará  úni camente  y 

exclusivamente  agotada  con  los  recursos y 

patrimonio del proyecto de vivienda cooperativa y en 

acuerdo  con  el artículo  126  de la ley 12/2015  de 

Cooperativas  que  establece  la existencia  de fases, 

con  autonomía  de gestión  y patrimonios  separados.  

 

 

Objetivo de financiación  

La emisión de los títulos se justifica para 

complementar las necesidades de la 

financiación del proyecto de vivienda 

cooperativa(fase) de coHousing Barcelona 

SCCL que se ubica en la calle Llacuna 

número 39 de la ciudad de Barcelona 

correspondiente a la ref erencia catastral 

3236109DF3833E0001FT.  

 

 El vencimiento  

La plazo de vencimiento de los títulos se 

fija a tres ( 3) años  a contar desde su 

adquisición.  

 

Amortización anticipada  

 Se podrá pedir amortización anticipada de 

los títulos en cualquier momento, ten iendo 

en cuenta que la suma de los títulos a 

amortizar del total de las suscripciones no 

podrá superar del 20% del saldo de títulos 

de aquel año. Esto comportará la pérdida 

de la remuneración durante el año en 

curso . 

 

Esto sin perjuicio de la opción de recuperar el 

importe del título, a través de la transmisión de 

este a un 3.º tal como prevé los términos del 

presente acuerdo. 

 

Derecho de información  

Las personas poseedoras de los títulos 

participativos durante la vida útil de estos, 

dispondrán el derecho de información, 

dispondrán del derecho de asistencia y de 

voz,  pero no de voto en las asambleas 

ordinarias y extraordinarias del proyecto 

de vivienda cooperativa (fase). Así mismo, 

también podrán ser invitadas a asistir en 

otras asambleas y espacio informativos en 

los cuales se traten de puntos vinculados a 

la evolución de la cooperativa y el proyecto 

de vivienda cooperativa en cuestión, de 

interés para  las personas poseedoras de 

títulos participativos.
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Resumen del proyecto arquitectónico 
 
 
 
 
 

 

Vivianda cooperativa 
Llacuna 39 (esquina C. Llull). 08005 Barcelona 
lara & escaño arquitectes 

Ubicación 
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Planta terraza  

 

Esquema de tipología de viviendas 
 

Planta baja  Planta altillo 
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Local cooperativa 
Coworking  

 

 

Resumen del proyecto arquitectónico 

 
 
 

 
Planta 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Parking bicicletas 

 

Planta altillo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Trastero comunitario 

baja 

Local cooperativa 
Zona restauración 

Patio interior ajardinado 
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Resumen del proyecto arquitectónico 

 
 
 

 
Planta tipo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Pasarela exterior 

Acceso viviendas 

 
 

Planta cubierta 
 
 
 
 

 

  Placas solares 

 
 

 
 

 

Lavandería  

 

 

 

 

 

Pícnic / Barbacoa  

 

Huerto urbano 

Acceso viviendas 

Pavimento vegetal 
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Resumen del proyecto arquitectónico 

 
 
 

 
Sección 

Protección solar 

Persiana Barcelona 
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Para más información: 

info@llacuna39.cat  

info@cohousingbcn.cat  

https://cohousingbarcelona.cat/llacuna39/ 

https://llacuna39.cat/com-pots-participar/ 

mailto:info@llacuna39.cat
mailto:info@cohousingbcn.cat
mailto:info@cohousingbcn.cat

