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ACORDS TEMPORALS | ECONOMICS:DURADA | RENDA

Un contracte de masoveria urbana ha de buscar I’equilibri entre:

- ’Import de la intervencio a fer en I’habitatge
= B-la Durada del contracte
- la Renda o contraprestacio no dineraria a satisfer

Durada

| tenir en compte:

- les Despeses associades a I’habitatge.

La quantitat a pagar en concepte de renda i despeses associades no hauria de
ser superior a un 30% de la renda familiar disponible de la unitat de convivencia



€ Sipuecis
ACORDS TEMPORALS | ECONOMICS: DURADA | RENDA
- Definicio de DURADA | RENDA

- Elements de calcul i sistema de calcul utilitzat

- Cost global de I’habitatge (C)
- Preu de lloguer (P)
- Durada (D)

- Annex 2: Plantilla Sintesi del procediment

- Annex 3: Taula format Excel editable d’avaluacio
economica i temporal

- Full de calcul
- Manual usuari
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Durada

« LaDuradadel contracte de masoveria urbana s’ajustara, en
general, al termini d’amortitzacié de les obres

- Es recomana establir la durada per anys

— Vinculada a les obres i als costos a assumir per la Part
Masovera.

— Silaintervencid necessariaté un cost molt elevat

possibilitat d’establir una major durada del contracte per poder assumir la
intervencio.

— Finalitzat el termini d’amortitzacio de les obres

possibilitat d’acordar en el contracte satisfer una renda per poder allargar la
duracio contractual.
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Renda

« LaRenda és la contraprestacio no dineraria (obres a realitzar) que la part
masovera satisfara a la part propietaria i que, haura d’estar valorada amb
una quantia economica concreta i especificada en el contracte.

« Les parts podran establir també una contraprestacio dineraria (monetaria)
complementaria, que sera part integrant de la renda contractual.

Renda = CONTRAPRESTACIO NO DINERARIA + CONTRAPRESTACIO DINERARIA

- Es recomana fixar una renda mensual
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ELEMENTS DE CALCUL:

Per tal d’arribar a un acord economic i temporal entre les parts es
tindran en compte i es relacionaran els elements segients:

- Cost global de I’habitatge (C)
« Cost de laintervencio: El cost de I'obra i altres costos
aparellats a I'execucid de I'obra seran a carrec de la part

masovera (TOT I QUE es pugi pactar que determinades partides les
assumeixi la part propietaria o altre agent intervinent)

* Despeses associades a la titularitat o us de I'habitatge

Despeses generals i de serveis individuals (subministraments)
Régim General LAU
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- Preu de lloguer (P)

Per a la determinacio d’'un preu de lloguer inicial de referencia es poden
utilitzar diferents parametres en funciod de la seva vinculacid a politiques
socials:

Lloguer: lliure/ protegit / just / assequible / social

- Durada (D)

Dins el marc general establert per la LAU, la durada es definira:

* En funci6é de I'amortitzacio de les obres

- Enfuncio dels interessos particulars (Pot ser un element definit i
determinat previament per les parts)

« Distingim:
- Durada desitjada: definida previament per les parts

- Durada inicial: calcul base
- Durada ajustada: si inicial no coincideix amb desitjada

- Durada final: cas d’existir diferents trams de renda al llarg del
contracte
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SISTEMA DE CALCUL:

« El sistema proposat es basa en una equacio que relaciona els
elements de calcul proposats.

En principi, La Durada sera la incognita a resoldre, partint d’'un Preu de
lloguer i un Cost de la intervencio previament coneguts.

Durada inicial:

Cost de laintervenci6 a carrec de la Part Masovera dividit entre el
Preu mensual del lloguer:

Calcul Base:

Durada inicial (mesos) = Cost intervencié PM / Preu lloguer (mes)

Es calcula el temps de duraci6 del contracte en mesos
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Pel calcul de la Durada Inicial s’introdueixen les seglients variables

en les taules que es mostren a continuacio (caselles en blau):

1) Introduir Renda Disponible Masover, la Superficie, el Preu/m2i la
Durada Desitjada (si hagués un termini determinat a priori per les parts)

REMDA DISPONIELE MASCVER 0,00
MEMBRES LIMITAT COMWIWVEMC]A 1]
FREU
IMMOELE SIUPERFICIE Tipus ) Preu / m? Tatal
Habitatge 0,00 Lioguer soc: ~ | 0,00 0,00
DURADA EN MESOE
Dezitpda Inicial costos Inicial (cozt+desp) Ajuztada Final
0 0,00 0,00 1]
Equivalncia en anys
0,00 0,00 0,00 0,00
9
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2) Introduir el Cost de la intervencio:

Assignar per Partides, Agents | Fonts de financament.

DURADA INICIAL

Preu lloguer mes 0,00

Total costos 0,00

Mesos 0,00

Amys 0,00

Duraclainicid et it e )
[rresrs)

Preu loxuer (mes)

COSTOS
Cost intervencid Agent
Costos obra Propietari  |Finangament (]  Masover Altres Total
Materials RH -] 0,00
Ma d'obra -] 0,00
Costos industrials j 0,00
Altres costos
Assequranca; resp CE P j 0,00
-] 0,00
-] 0,00
Total costos 0,00 0,00 0,00 0,00
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3) Introduir les Despeses Associades:
Desglossades per Partides, Agents i Fonts de financament

DESPESES ASSOCIADES
Despeses associades Agent
Despeses contractuals
{generals) M Propietari Total Finangament (] Masover Total Altres Total Total any 1
Bl A - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Asseguranca: polissgd | A j 0,00 j 0,00 0,00 0,00
Taxes i comunitat prgg | M- | 0,00 | 0,00 0,00 0,00
Manteniment M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Porteria Mo - 0,00 | 0,00 0,00 0,00
M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
M- 0,00 - 0,00 0,00 0,00
M- 0,00 - 0,00 0,00 0,00
M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Senvaisi subministraments | M/A
Lium M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Aigua M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Gas M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Conservacio M- 0,00 | 0,00 0,00 0,00
M - 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Total despeses 0,00 0,00 0,00 0,00

=) Es calculara l'esfor¢ economic
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Durada ajustada:

En el cas que la durada inicial (calcul Base) no respongui als interessos de
les parts «durada desitjada», aquesta es podra ajustar re-assignant els
costos que assumeixen cadascuna de les parts mitjancant la formula
d’Excel “cercar l'objectiu” (veure full de calcul annex), el resultat sera la
durada ajustada.

Ajustos per tal d’arribar a un acord satisfactori per a les parts:

* Ajustos a carrec de la part masovera

- Incorporacié de noves intervencions, tant de millora del mateix immoble com de la finca.
- Establiment d’'una contraprestacié dineraria complementaria.

* Ajustos a carrec de la part propietaria

- Assumpcié de part de les obres, cost materials per part de la propietat.

- Reducci6 del volum d’intervencid previst.

- Pagament de les taxes municipals.

Durada final:

Pot coincidir amb la durada ajustada o ser més llarga en el cas d’existir
diferents trams de renda al llarg del contracte

12



€) Sinuecis
QUADRES RESUM

» Cost global: Resum costos i despeses associades per agents. En les despeses associades cal
introduir els anys de contracte per tal de calcular el cost global en la durada total del contracte.

» Renda contractual + Despeses associades: Resum renda contractual per tipus de
contraprestacié amb la possibilitat d’'introduir diferents trams de renda al llarg del contracte.

Quadres resum
COST GLOBAL Esforg econdmic RP 0 00%
durada inicial ek
Cost intervencio Despeses associades
Esfor; econdmic RP 0.00%
Import total Import any 1 Anys Import total | Gost global durada ajustada e
Propietari 0,00 0,00 0,00 0,00
Masover 0,00 0,00 0,00 0,00
Ahres 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 0,00 0,00 0,00 0,00
RENDA CONTRACTUAL + DESPESES RESUM
Mesos Recursos Esforg Mesos Recursos Esforg Total renda
econdmics  econdomic econdmics  econdomic contracte
Total mesos contracte 0 (1Y) P 0 P P 0.00
Preu lleguer 0,00 0% 0,00 0% T
otal mesos
tract
Despeses contracuals 0,00 0% 0,00 0% comracte
Serveis i subministraments 0,00 0% 0,00 0%
Total anys
Renda dineraria complementaria 0,00 024 0,00 0% contracte
0,00
Total mnda mes 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00%
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Annex 2. Plantilla sintesi del procediment

1. Parts Intervinents

1. Parts intervinents

Titular (part propietaria)

Uzuari (part masowera)

2_ Deflnleld de la gestld

- Titular (part propietaria)
- Usuari (part masovera)

2. Definicio de la gestio

Privadatixtaiadm, plblica

2. ldentificacld Jurldica de Flmmoble

Privada/Mixta/Adm. Publica

3. Identificacio juridica de

Tipuz irnm ok le

Superfici

Situacid urbaniztica

Situacid regiztral | cArredues

4. ldentiflcacld tislca | econdmica de la Intervenclé {Inspeccld visual)
4.1. Requisits administratius

Cédula d'habitabilitat

'immoble

- Tipus immoble

- Superficie

- Situacid urbanistica

- Situacio registral i carregues

4. Identificacio fisica i economica

Cartificat eficiincia enerogtica

de la intervencio (inspeccio visual)

4.2, Daterminacid dea les actuacions

Esztat actual

Actuacions necessiries

Actuacions com plementaries

4.1. Requisits administratius
4.2. Determinacio de les
actuacions

14



Diputacié
Barcelona

4.3. Requisits tacnics (vinculats al tipus da parmis per realitzar les obras)

Azsabentat

4.3. Requisits tecnics (vinculats al tipus
de permis per realitzar les obres)

LlicEncia d'obire s menors

Llic&ncia d'obres majors

4.4. Determinacié del cost de la intervencié 4.4. Determinacio del cost de la
Cozt inte rmencid |ntervenC|O,

5. Elements per establir la relacié
economica i temporal

8. Elements per establir 1a relaclé econdmlica | temporal

s ey RSPt . i - Cost intervencié PM (Part Masovera)
pespatesassoachs habtabe - Despeses associades habitatge
Preu lloguer

: - Preu lloguer

6. Cllceul durada
6.1, Durada inicial del contracte

6. Calcul durada

6.1. Durada inicial del contracte

Durada inicial Crert intervencid part mesowers (Fil) £ Freu llocuer

Part propietaria Part mazovera

Durada cesitjads contracte

Despesesassociades

Ezforg econ omic

6.2. Durada ajustada del contracts .
6.2. Durada ajustada del contracte

Ajustos a cArrec part masovera

Ajustos a cAmrec part propietana
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Durada ajustada

Cest interencic ajustat part rrescaara, (P S Prau loguer

Despesesassotiades

Ezforg econdmic

6.3. Dhirada final

Durada ajustada + Tram addicional (3 escau)

7. Resum renda contractual mensualfanual

henzual

Anual

Durada contrache

Contrapestacid no dinerdria

Contraprstacid dinerina

Despesesassotiades

Ezforg econamic

8. Pla de tresorerla

Recurzos
dizponibles

Fecursos
necessais

Zaldo

Pagarnent s

Cobraments

6.3. Durada final

7. Resum renda contractual
mensual/anual

- Durada contracte

- Contraprestacié no dineraria
- Contraprestacio dineraria

- Despeses associades

- Esfor¢ economic

8. Pla de tresoreria
Rec necess

Rec dispon

- Pagaments
- Cobraments
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Annex 3. Taula format Excel editable
d’avaluaci¢ econémica i temporal

Avaluacio temporal | scondmica contracts masoveria
urbana: durada i renda

- Full de calcul

- Manual usuari
Dades a introduir:

0.

INTRODUIR DADES A LES CASELLES EN COLOR. CASELLES EN BLANC MOSTREN

RESULTATS.

1.
. SUPERFICIE IMMOBLE
. PREU LLOGUER

. DURADA DESITJADA

. DURADA FINAL

. COST INTERVENCIO

. DESPESES ASSOCIADES

NoOoOUubAhWN

RENDA DISPONIBLE PART MASOVERA | MEMBRES UNITAT CONVIVENCIA

Calculs:

1.
2.
3.
4,

CALCUL DURADA INICIAL

CALCUL DURADA AJUSTADA

COST GLOBAL

RENDA CONTRACTUAL + DESPESES ASSOCIADES
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Dades a introduir:
0. INTRODUIR DADES A LES CASELLES EN COLOR. CASELLES EN BLANC MOSTREN RESULTATS.

1. RENDA DISPONIBLE PART MASOVERA | MEMBRES UNITAT CONVIVENCIA
2. SUPERFICIE IMMOBLE

3. PREU LLOGUER

Es recomana coneixer el preu del lloguer per m2 d’un habitatge de similars caracteristiques al mercat lliure, protegit o social, en
funcié dels interessos i objectius de les parts.

4. DURADA DESITJADA

Com a punt de partida es recomana que les parts manifestin els seus interessos pel que fa a la durada del contracte. Aquest aspecte
ajudara a posar en relacid la resta de valors per tal d’establir I'acord.

Si les parts acorden de forma prévia una «durada desitjada» es podra determinar la quantia dels costos a ajustar i calcular la
«durada ajustada» mitjangant la férmula que facilita el programa d'Excel: dades/analisi condicional/cercar |'objectiu. Aquesta opcid
requerira la introduccié de totes les dades en el full d'Excel.

Un cop introduides les dades aplicar la fdrmula cercar I'objectiu de la seglient forma:

Definir casella dels mesos de la «durada ajustada» amb el valor de la «durada desitjada» modificant el valor de la casella «costos
masover».

5. DURADA FINAL

S’introduira al final del procés de calcul, si, en el seu cas, un cop calculada la durada ajustada, s’afegeix un nou tram o periode de
durada successiu addicional (durada final).

6. COST INTERVENCIO

El cost té a veure amb els immobles, mentre que la despesa es relaciona amb els pagaments que es realitzen a canvi de serveis. Els
objectes fisics o materials tenen cost, mentre que els serveis representen despeses. S'introdueixen imports per partides, per agents
(P_propietari; M_masover; A_altres) (per calcular posteriorment la durada ajustada) i per fonts de financament (RP_recursos propis;
AJ_ajuts; A_altres; RH_recursos humans).

7. DESPESES ASSOCIADES

Despeses associades a la titularitat o derivades de I'Us de la propietat: Les despeses associades sén elements a tenir en compte per
establir el contracte perd no son costos derivats de la mateixa actuacié. Poden tenir uns imports certs (IBI...) o haver de fer una
previsié (subministraments, conservacio Us diari, etc.). Es tindran en compte a efectes de I’esfor¢ mensual a realitzar.

S’introdueixen les despeses per agents (P_propietari; M_masover; A_altres), si sn quantitats mensuals (M) o anuals (A), i per fonts
de finangament (RP_recursos propis; Al_ajuts; A_altres; RH_recursos humans).

La quantitat a pagar en concepte de lloguer i despeses no hauria de ser superior al percentatge que es determini de la renda neta
familiar de la unitat de convivéncia de la part masovera.
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Calculs:

1. CALCUL DURADA INICIAL
Automaticament es realitza el calcul base: cost intervencié part masovera (PM) / preu lloguer.

2. CALCUL DURADA AJUSTADA

Es calcula la durada ajustada del contracte tenint en compte només el cost d’intervencié PM. Es possible «recalcular» el
termini del contracte («la durada inicial») ajustant les assignacions de costos als diferents agents intervinents. Lopcid
«cercar l'objectiu» permet determinar la quantitat dels costos a ajustar en funcié de la durada desitjada.

3. COST GLOBAL
Es presenta un quadre resum de costos i de despeses per agents.

En les despeses associades cal introduir els anys de contracte per tal de calcular el cost global en la durada total del
contracte.

4. RENDA CONTRACTUAL + DESPESES ASSOCIADES

Es presenta un quadre resum de la renda contractual per tipus de contraprestaciéo amb la possibilitat de calcular diferents
trams de renda al llarg del contracte. En el cas d’haver introduit una durada final (TOTAL MESOS CONTRACTE) superior a la
durada ajustada, en aquesta taula s’introduiran els imports referents a aquest tram addicional de renda. Es calcula el
percentatge d’esfor¢ economic en cada fase dels acords del contracte tant del que representaria la «renda total» com del
gue representaria només la part de «contraprestacid dineraria». Es calcula el total de mesos i de renda del contracte.

PLA DE TRESORERIA: Es recomana realitzar un pla de tresoreria desglossant les partides de costos i ingressos per conceptes
i per anys i/o mesos per tal de comprovar les necessitats de finangament al llarg de la intervencié i del contracte.
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DEFINICIONS DURADA | RENDA (Regim General LAU)

Durada

— La durada de lI'arrendament sera la pactada lliurement per les parts. tanmateix, si

aquesta és inferior a tres anys, arribat el dia del venciment del contracte, aquest es prorroga obligatoriament per terminis anuals
fins que I'arrendament arribi a una durada minima de tres anys, llevat que I'arrendatari manifesti la voluntat de no renovar-lo amb
trenta dies d’antelacié a la data de finalitzacid o de les seves prorrogues. S’entenen subscrits per un any els arrendaments per als
quals no s’ha estipulat un termini de durada o aquest és indeterminat, sense perjudici del dret de prorroga anual per a I'arrendatari,
en els termes resultants de I'apartat anterior.

El contracte es podra prorrogar durant un any més. Al contracte prorrogat li seran d’aplicacié el régim legal i convencional al
qual estigui sotmes.

Renda

— Larenda sera la que lliurement estipulin les parts. Lievat que hi hagi un pacte en contra, el

pagament de la renda ha de ser mensual.
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