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Descripcidon 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 proteccion
oficial, formado por 27 unidades de convivencia que impulsan este proyecto
donde la gestion es colectiva, todas las personas residentes son socias
ypor lo tanto forman parte de una organizaciéon democratica y participativa
en un proceso en el que participan todas las personas socias que viviran

el proyecto de vivienda cooperativa.

La implicacion en el proceso de creacion del proyecto de vivienda
cooperativa fomenta la corresponsabilidad entre todas las personas
socias. Ademas, proveerse colectivamente de una vivienda implica un
proceso de empoderamiento, Yyaque, enlugar de satisfacer la necesidad
de una vivienda individualmente através de un intercambio econdmico,
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 lavivienda 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 construccion de un edificio de 27 viviendas,
con local comunitario y varias zonas comunitarias disefiadas para las
mismas personas que viviran en ellas donde se implementaran sistemas
de sostenibilidad y alta eficiencia energética.

El disefio arquitectdnico se basa en criterios de ahorro de energia, también
tiene en cuenta la salud interior de las viviendas y la arquitectura sana.

La promocion de las viviendas y el local colaborativo tienen un precio
de mas de cinco millones de euros.
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Antecedentes

Unavez constituida formalmente la cooperativa Co-
housing Barcelona SCCLel mes de septiembre de
2016 ycon laentrada de nuevos socios, el mes de
enero de 2017 decidieron en qué territorios querian
vivir, asique se pusieron inmediatamente abuscar.

Elmes de mayo de 2017 localizamos un posible
solar en la calle Llacuna 39 de Barcelona. Después
de analizarlo enfuncion de los datos que yacono -
ciamos, constatamos que cumplia con todos los
requisitos propuestos. Asi mismo, empezamos a
hablarlo con el propietario, al mismo tiempo cons-
tituiamos la semilla del proyecto con 25 personas
socias que constituyen las 25 Unidades econ6micas
de Convivencia.

Por ultimo, afinales del mes de noviembre de 2017
concretamos con el propietario los términos de la
posible compra del solar. Después se celebré una
asamblea en la cooperativa para analizar la
propuesta de viabilidad del proyecto. Sehizo 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 seinformé alas personas
adscritas donde se llenaron todas las vacantes y
ademas se produjo una lista de espera con las
futuras personas socias.

Elacuerdo con el propietario fue pagar 200.000
0 en forma de arras y el resto del precio alos 3
meses de laaprobacion de modificacién del PMU,
que estaba previsto para el mes de septiembre-oc-
tubre del 2018.
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Mientras tanto, seconsolidé elgrupo ycomenza -
ron a tomarse decisiones adecuadas procurando
ajustar al maximo posible las necesidades de cada
Unidad de Convivencia con larealidad del proyecto.

Como principales expectativas, nos pusimos de
acuerdo en el hecho de que setrataria de una po-
sible cesién de uso, donde secompartirian todos
los valores de la covivienda y especialmente de
manera arquitectonica se respetarian estos valores
y la prevision de espacios colaborativos con tal de
hacer posible la participacion de las unidades de
Convivencia. Secrearon 5 comisiones de segui -
miento: Técnica, Jdiridica, Formacion, Econémica
y Vida en comun.

Horas antes de redactar este documento, hemos
definido las bases de los proyectos entodos sus
aspectos, mas yatenemos un anteproyecto que
retine todos los aspectos posibles que nos ayuda-
ran afundamentar y aconstruir este nuevo modelo
de convivencia.

El proyecto contempla la construccién de un edifi -
cio de 27 viviendas, con local comunitario y varias
zonas comunitarias disefiadas por las mismas per-
sonas que viviran en ellas, en las cuales se lleva-
ran a cabo sistemas sostenibles yalta eficiencia
energética.

Eldisefio arquitectonico se basa en criterios de
ahorro de energia, también tiene en cuenta la sa-
lud interior de las viviendas y la arquitectura sana.

Parafinanciar el proyecto se decidié hacerlo con
aportaciones propias, con financiacion bancaria y
con la emision de titulos participativos.

Unavez que sepague el solar seiniciaran los pasos
para la construccion.
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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
disefiado un edificio que tiene en cuenta el sentido
colectivo de lavivienda, sin renunciar adisponer
de espacios de intimidad.

Siguiendo el modelo ANDEL del que nos hemos
inspirado ydespués de las diversas dindmicas
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 adaptandolos ala realidad econ6mica y
la realidad de las posibilidades y disponibilidades
de todas las personas socias.

Se han creado las siguientes comisiones y sus
respectivos objetivos:
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Comision técnica

fi Definicion del proyecto de edificacion.

fi Seguimiento del proyecto de edificacion yde
Su ejecucion.

fi Analisis yevaluacion de lacontratacion de los
técnicos.

fi Seguimiento del trabajo realizado por terceros.

fi Analisis yevaluacion de laempresa constructora.

0 Seguimiento y control de la ejecucion de las
obras.

fi Seguimiento de la puesta en funcionamiento del

edificio.

Comision Juridica
fi Definicion del reglamento ylas normas de pro -
mocion.

Comisién de formacion

8 Formacion y talleres en materia de:
d Cooperativismo.
d Mantenimiento del
d Mantenimiento del
T Ahorro energético.

edificio.
hogar.

Comision vida en comun

Realizar propuestas de participacién colectiva.
Realizar propuestas del uso de los espacios
colectivos.

Resolucion y conflictos.

St e

=t

Comision econdmica

0 Seguimiento y control de la ejecucion del pre-
supuesto.

fi Control de las cuentas bancarias. Eneste caso
lafirma de las cuentas estara 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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Situacion general
y calendario

Después de unos meses de negociacion 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 aprobacion
definitiva del PMU,que en estos momentos esta
apunto de aprobarse ypor lotanto setendra que
hacer frente alos compromisos econdmicos.

Mientras tanto, se ha consolidado yempoderado
el grupo de las 27 UECy se ha creado una lista de
espera, por si se produce alguna baja. Yase ha
definido el proyecto arquitecténico con todos los
espacios colaborativos (lo podréis ver en el anexo).
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Calendario previsto

2018

Octubre
Inicio de redaccién del reglamento interno y
otros acuerdos vinculados con la convivencia.

Noviembre

Concrecioén inicial de los  espacios colaborativos.

Diciembre i
Pago del solar en la propiedad actual.

Elaboracion proyecto basico (enfase de ante -
proyecto).

2019

Enero i

Solicitud de licencia de obras al ayuntamiento
Solicitud de calificacion provisional de HPO.
Blsqueda de finan ciacion para la construccion
del edificio.

Marzo 17 Abril
Cierre de financiacion bancaria.
Licitacion de las obras.

Mayo T Juny

Concesion de la licencia de obras.
Concrecion de la empresa constructora.
Aportacion 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 T Mayo
Finalizacién de las obras de construccion.

Julioi Agosto
Las personas socias entran a vivir.
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Resumen ejecutivo
Plan Econdmico y Financiero

El plan de financiacion preparado por los asesores de Cohousing Barcelona SCCL,en conjunto con la
Comision economica 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:

& Trabajar con una suma de escenarios conser- vadores.

Buscar una financiacién equilibrada yasumible entre recursos propios (aportaciones de capital)y recursos
ajenos (intermediarios financieros y entorno de la cooperativa).

Buscar un nivel de implicacién financiera de los socios que se adapte, por una parte, a las
necesidades de la cooperativa en funcion de las diversas fases del proyecto de vivienda vy, por otra
parte, alas capacidades individuales de los socios para asumir los pagos necesarios.

Asegurar la viabilidad econdmica y financiera de lafase que permita hacer frente atodas obli - gaciones
(econdmicas, financieras, contables, legales yfiscales) derivadas delapromocién y construccion de las
viviendas.

Datos y necesidades
econdmicas

El elemento principal que hace viable este proyec- i Planteamos asumir la compra del solar
to sobre solar privado es el coste de con las aportaciones de las Unidades
adquisicién, aproximadamente de 1.300.000 de Convivencia y con lacolaboracion de
0 ,que afiadido al coste de cesiéon del 10 %de la ciudadania: en forma de adquisicion
aprovechamiento medio del Ayuntamiento vy de titulos participativos. Esta emision de
los gastos de infraes - tructuras ponen un coste titulos tiene un objetivo doble: por una
2.020.936,86 (0 afiadiendo el 21% de IVA parte, reducir la aportacién de las
correspondiente, lo que nos permite poder personas usuarias y por otra parte
construir enrégimen de HPO. Este factor hace visualizar el proyecto y potenciar su
gue consideren el proyecto muy competitivo ya dimensioén transformadora.
gue el precio final de la vivienda esta a mitad A El proyecto cuenta con un plan
de precio del mercado en la misma zona. Las econdmico vy fi- nanciero que confirma la
27 unidades de convivencia (27 UEC)aportaran viabilidad econémica del proyecto y en el
en3 fases 1.331.192,00 0 . cual se sustenta esta emisién de titulos
(podréis ver el resumen ejecutivo de
este plan mas adelante en este
documento).
A Una vez comprado el solar, el proyecto se
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financiara a través de entidades financieras.
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Fases:

0 Fase 1.

Adquisicioén del terreno. Total inversién
1.750.111,50u

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

o Fase 2.

Obtencién de la licencia y el pago de las cuo-
tas urbanisticas al Ayuntamiento.

Pago al Ayuntamiento por cesion e
infraestructuras. 572 . 082, 7210

o Fase 3.
Construccion de las viviendas.

Uso de préstamo hipotecario a la construccién
4.326.168, 00010
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Resumen ejecutivo del Plan Econdmico y Financiero

Plan de tesoreria resumido

DESPESES 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL
TERRENY 230.000.00 1.218.854,14 572.082,72 0.00 0.00 2.020.936,86
CONSTRUCCIO 0.00 0.00 446.834,62 2.036.974,48 156.657,04 2.640.466,14
HONORARIS PROFES. 0.00 38.785.95 189.574,32 54.032,00 18.628.50 301.020,78
TAXES i LLICENCIES 0.00 5552776 0.00 0.00 0.00 5552776
JURIDIC, NOTARIS AJD 0.00 35.514.80 75.130.50 4.553.18 4.553.18 119.751.66
INT. i DESPESES BANC. 0.00 2.329.,94 130.586.03 172.798.54 35.845.80 341.560,32
EMPODERAMENT 0.00 28.498.98 28.498.98 28.498.98 27.650.26 113.147.20
TOTAL 230.000.00 1.379.511,58 1.442.707 17 2.296.857,19 24333478 5.592.410,71
IVA SOPORTAT 0.00 338.542.65 230.353,99 272.378,54 9.887.90 851.163.08
TOTAL DESPESES AMB iva 230.000,00 1.718.054,23 1.673.061,15 2.569.235,73 253.222,68 6.443.573,80
INGRESS05

Aportacions UEC 231.465.00 752.268,38 347.458,62 0.00 0.00 1.331.192,00
Titols participatius 0.00 800.000,00 -300.000,00 -300.000,00 -200.000,00 0.00
Prestec Hipotecari construccio 0,00 0,00 1.328.000,00 2.505.000,00 493.168,00 4.326.168,00
TOTAL 231.465.00 1.552.268,38 1.375.458,62 2.205.000,00 293.168.00 5.657.360,00
VA 23.146.50 75.226.84 34.745.86 0.00 432.616.80 565.736.00
TOAL INGRESSOS AMB IVA 254.611,50 1.627.495,22 1.410.204,48 2.205.000,00 725.784,80 6.223.096,00
SALDO 1.465,00 172.756.80 -67.248,55 -91.857,19 49.833.22

SALDO ACUMULAT 1.465,00 174.221,80 106.973,25 15.116,06 64.949.29

IVA DEVOLUCIO/PAGAMENT -23.146.50 263.315,82 195.608,12 272.378,54 422 728,90]] 285.427,08]
en negatiu pagament en positiu devolucié 64.949,29

CoHousing Barcelona



Llacuna 39 CoHousing Barcelona

Caracteristicas de la segunda emision de titulos
participativos a tres anos de |la fase Llacuna 39 de
Cohousing Barcelona SCCL

Periodo de emisién: del 1 de enero de 2019 al 28 de febrero de 2019, con posibilidad
de ampliacion.

Valor nominal de cada titulo: 1 0 0 U . En una serie de 200.

Los titulos participativos tienen caracter nominativo, estan destinados a personas fisicas
y juridicas y son de circulacion restringida.

Remuneracion:

5% anual, emisién a 3 afios con liguidacion de intereses semestrales al nimero de
cuenta indicado.

Vencimiento: Los titulos vencen a los 3 afnos.

Derechos: Las personas que adquieren titulos participativos tienen derecho a obtener
informacién de la cooperativa y de su situacion financiera, asi como el derecho a la
participacion en las asambleas del proyecto de vivienda cooperativa, con voz, pero sin
voto.

La suscripcion de los titulos se realizara por orden de solicitud e ingreso en efectivo a
la cuenta hasta completar la emision.

Devolucion anticipada: Se podra pedir la amortizacion anticipada de los titulos en
cualquier momento. Esto comportara la pérdida de la remuneracion durante el periodo
en curso.

Garantia:

Edificio por derrocar que se ubica en la calle de la Llacuna nimero 39 de la ciudad
Barcelona correspondiendo a la referencia catastral 3236109DF3833EO0OO0L1FT. Y tasado
por ACol ectivos de Arquitectos Tasador.es

00 (

S,
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CASA

COL-LECTIU D'ARQUITECTES TAXADORS, S.A.
Societat d" Arquitectes i Arquitectes Técnics
Inscrita en el Banc d" Espanya el gener de 1995 amb el nimero 4.462

CERTIFICAT DE TAXACIO

FINALITAT LEGAL DE LA TAXACIO: Constituir garantia hipotecaria
ENCARREC: Particular

SOL-LICITANT: COHOUSING BARCELONA, SCCL  NIF: F-66.860.560

IDENTIFICACIO DE LA FINCA: TERRENY

Poblacié: Barcelona Provincia: BARCELONA
C.Postal: 08005 Barri: El Poblenou
Adrega: Carrer LLACUNA, 39-41.

Dades registrals:

Registre: Barcelona nim. 21 Seccié: 2a Tom: 2836 Llibre: 713 Foli: 124 Finca: 15323 Inscripcié:

METODES | VALORS ESTIMATS

METODE RESIDUAL ESTATIC 1.847.073,60 €

VALOR HIPOTECARI 1.847.073,60 €
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Naturaleza de los titulos

Caracter

Setrata detitulos participativos de caracter nomi-
nativo, destinados apersonas fisicas yjuridicas,
gue tienen una circulacidn restringida, ya que
por ser transmitidos, necesitan la concurrencia
del cedente, del cesionario yelvisto yaprobado
del obligado en el titulo.

Transmision

La transmision de los titulos se podra
producir por causa de muerte y por actos inter-
vivos. En este Ultimo caso, en cualquier
momento de la vigencia del titulo, la persona
titular podra transmitir  su(s) titulo(s) a un tercer
adquirente, siempre que comunique  su
intencién al Consejo Rector de la Cooperativa
emisora del titulo, con treinta dias habilidosos
de antelacion a la fecha en la que ha de ser
efectiva, indicando la identidad de la persona
socia adquirente, vy las condiciones de transmision,
gue necesariamente setendrd que efectuar por el
mismo importe, que los habia adquirido al cedente.

Una vez que la cooperativa haya dado conformidad
enlaoperacién, yque esta haya hecho efectiva en
acuerdo con las formalidades correspondientes,
la cooperativa incluird el nuevo adquiriente en el
cuadro deregistro de Titulares de los titulos dela
actual emision.

-Los titulos han sido configurados por parte
del proyecto de la vivienda cooperativa que los
emite, como un pasivo caracter subordinado, es
decir, que, en la prelacibn de créditos
determinada, en situaciones de desequilibrio
patrimonial grave, estos se sitien después de los
acreedores comunes del proyecto y antes de los
socios asignados al proyecto. Toda responsabilidad
relacionada con esta emision de titulos
participativos quedara Uni camente y
exclusivamente  agotada con los recursos Yy
patrimonio del proyecto de vivienda cooperativay en
acuerdo con el articulo 126 de la ley 12/2015 de
Cooperativas que establece la existencia de fases,
con autonomia de gestion y patrimonios separados.
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Objetivo de financiacion

La emisién de los titulos se justifica para
complementar las necesidades de la
financiacion del proyecto de vivienda
cooperativa(fase) de coHousing Barcelona
SCCL que se ubica en la calle Llacuna
ndmero 39 de la ciudad de Barcelona
correspondiente a la ref erencia catastral
3236109DF3833E0001FT.

El vencimiento

La plazo de vencimiento de los titulos se
fija a tres (3) afios a contar desde su
adquisicion.

Amortizacién anticipada

Se podra pedir amortizacion anticipada de

los titulos en cualquier momento, ten iendo
en cuenta que la suma de los titulos a
amortizar del total de las suscripciones no
podra superar del 20% del saldo de titulos

de aquel afio. Esto comportara la pérdida
de la remuneracién durante el afio en
curso.

Esto sin perjuicio de la opcién de recuperar el
importe del titulo, a través de la transmision de
este a un 3.° tal como prevé los términos del
presente acuerdo.

Derecho de informacion

Las personas poseedoras de los titulos
participativos durante la vida (til de estos,
dispondran el derecho de informacion,
dispondran del derecho de asistencia y de
voz, pero no de voto en las asambleas
ordinarias y extraordinarias del proyecto
de vivienda cooperativa (fase). Asi mismo,
también podran ser invitadas a asistir en
otras asambleas y espacio informativos en
los cuales se traten de puntos vinculados a
la evolucién de la cooperativa y el proyecto
de vivienda cooperativa en cuestién, de
interés para las personas poseedoras de
titulos participativos.
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Resumen del proyecto arquitectonico

Vivianda cooperativa Ubicacion
Llacuna 39 (esquina C. Llull). 08005 Barcelona
lara & escafo arquitectes
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Planta terraza

L

Planta baja Planta altillo Planta tipo

TIPOLOGIA A ~ 2 DORMITORSS s
TIPOLOGIAR = 2 DORMITORIS e
TIPOLOGIA C ~ | DORMITORI —
TIFOLOGIAD = 3 DORMITORIS e
TIPOLOGIA £ ~ 1 DORMITORI —
TIPOLOGIAF -2 DORMITORIS
TIPOLOGIA G - 3 DORMITORIS
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Resumen del proyecto arquitectonico

Planta baja

Local cooperativa
Zona restauracion

Planta altillo

Local'tooperativa
Cfuworking

Trastero comunitario
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Resumen del proyecto arquitectonico

Planta tipo I %
) > :l
b s - G
- BN =i
o =5
; 1
é
; u
o3 P RS f . .
EN : i Pasarela exterior
\ ™ | | Accesoviviendas
@ ".'l 4 & o 1
N A:‘ D & [_
P W
:Q'ff: N
0
/4

Pasarela exterior
Acceso viviendas

Planta cubierta

Pavimento vegetal

Picnic / Barbacoa

Huerto urbano
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Resumen del proyecto arquitectonico

Seccién
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Proteccioén solar
Persiana Barcelona
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espais comuniterns
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Para mas informacion:

info@llacuna39.cat
info@cohousingbcn.cat
https://cohousingbarcelona.cat/llacuna39/
https://llacuna39.cat/com-pots-participar/
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