REVESCO. Revista de Estudios Cooperativos

REVESCO ISSN: 1135-6618
Revistia de Estudios Cocperatives revesco@ccee.ucm.es
Facultad de Ciencias Econémicas y
Empresariales
Espafa

Etxezarreta, Aitziber; Merino, Santiago
Las cooperativas de vivienda como alternativa al problema de la vivienda en la actual crisis econémica
REVESCO. Revista de Estudios Cooperativos, nim. 113, 2013, pp. 92-119
Facultad de Ciencias Econ6micas y Empresariales
Madrid, Espafa

Disponible en: http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=36729543004

Coémo citar el articulo r &\ //‘«

Numero completo . -, o
P Sistema de Informacion Cientifica

Red de Revistas Cientificas de América Latina, el Caribe, Espafa y Portugal
Pagina de la revista en redalyc.org Proyecto académico sin fines de lucro, desarrollado bajo la iniciativa de acceso abierto

Mas informacion del articulo


http://www.redalyc.org/revista.oa?id=367
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=36729543004
http://www.redalyc.org/comocitar.oa?id=36729543004
http://www.redalyc.org/fasciculo.oa?id=367&numero=29543
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=36729543004
http://www.redalyc.org/revista.oa?id=367
http://www.redalyc.org

92 Aitziber Etxezarreta y Santiago Merino

LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA COMO ALTERNATIVA
AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN LA ACTUAL CRISIS
ECONOMICA

POR

Aitziber ETXEZARRETA' y

Santiago MERIN®

RESUMEN

Es sabido que los mercados no son equitativoshdigtores de los bienes de primera
necesidad ni de derechos sociales, y tampoco lostienen el ambito de la vivienda. El
mercado de la vivienda ha frenado su escalada ef@oprdespués de casi dos lustros de
continuas subidas, y las politicas publicas deewida en la CAPV también se han visto
frenadas y mermadas en el contexto de la restniai@diticia y paron de la construccion, y
por los recortes en los presupuestos de la admaiciéh. Es por ello, que en este articulo, los
autores proponen el modelo de las cooperativasvilenda como alternativa a la vivienda
libre privada y a la vivienda de iniciativa publicga que ninguna de las dos opciones
garantiza el cumplimiento de dicho derecho. Asi, pgesentan diversos modelos de
cooperativas de vivienda, con animo de ofrecer gj@esny experiencias internacionales con

un posible encaje en nuestro entorno mas proximo.
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HOUSING COOPERATIVES AS ALTERNATIVE TO HOUSING PROB LEM IN THE
CURRENT ECONOMIC CRISIS

ABSTRACT

Markets are not equitable providers of basic nemmtlg and social rights and this also
applies to the field of housing. In the Basque Aoimous Community, house prices have
stopped rising after two decades and the curraitagtate crisis has resulted in a dramatic
drop of privately provided housing. At the same djnausterity measures have seriously
constricted public housing policies and the po$isds for public housing provision. In this
paper, we therefore propose to reinforce the rbleoasing cooperatives as an alternative for
publicly or privately provided housing. We preseatious models of such cooperatives in

order to find ‘best practices’ that could be imp&ted in our local context.
Keywords: housing market, housing policies, housing coopezati

1. INTRODUCCION AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA COMO BIEN D E
MERCADO

La vivienda es una necesidad basica de todas ls®nas y un derecho social,
reconocido en la Constitucién espafiola en el aaid® (desarrollado en el punto 3.1. del
presente trabajo), y mas alla de las cuatro pargdes techo que cobija a un hogar, la
vivienda es un determinante social y personal d&ime indole para cualquier nucleo
familiar. Sin embargo, en las sociedades capigalistonde vivimos también es un bien
econdmico, bien que se intercambia en el mercdmle & un determinado precio, y que sin
duda se ha convertido en un mercado y un sectordatoo de primer orden en el Estado
espafiol, maxime cuando ha sido una de las primspaiotagonistas de la historia de auge
econdémico y boom inmobiliario de las ultimas dogatkas, seguido del pinchazo de la

burbuja en 2008 y la posterior crisis econémica.

La problematica de la vivienda, por su parte, hsaga por diferentes fases en las

tltimas décadas en el contexto estatal, y aun siasbe, en la Comunidad Auténoma del

% Se trata, no obstante, de un derecho positivanea resto de derechos socioeconémicos-, quegedifia de
los derechos negativos — los civiles y politicos-jncluyen exigibilidad. Las intervenciones puasdirigidas a
materializar este derecho en Espafia se han tradfgidlamentalmente en los planes de vivienda (eon |
construccion de Viviendas de Proteccion Oficiallag desgravaciones fiscales, que en el caso espaiiol
supuesto la via con mayor peso presupuestario.
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Pais Vasco. De ser un problema de acceso a lanprimgenda, principalmente por parte de
la juventud y los colectivos desfavorecidos (una gee se habia accedido a la primera
vivienda parecia que no habia mas trabas, parai@ach casa por ejemplo, debido a las
continuas revalorizaciones de los precios de Miemias durante casi dos lustros), ha pasado
a centrarse en un problema grave de sobreendeutardie las familias, y ante la pérdida de
sus ingresos, a los impagos y las ejecuciones dupgoas y los desahucios (323.495 de
ejecuciones hipotecarias en Espafa entre 2008 ¥ &8Jun datos del Tribunal Superior de
Justicia de Espafia (CGPJ, 2013))

En esta evolucion, en la primera etapa de bonahzemy inmobiliario, algunas de las
principales variables que posibilitaron los contis@umentos de los precios de las viviendas
fueron la flexibilizacion del sistema financiero lgs facilidades otorgadas al crédito
hipotecario, que unido a unos tipos de interés bajgs posibilitaron un proceso de burbuja
inmobiliaria en la mayoria de los paises occidestaton una incidencia especialmente fuerte
en Espafa (Etxezarreta et al., 2012). Tambiéngbhayconsiderar la incidencia de variables
tales como la fiscalidad y otras medidas econéngoashan fomentado la masiva compra en
propiedad de una o mas viviendas, y el peso egpedél sector de la construccion en el
conjunto del Estado espafiol, sucesivamente, ysascdicidades de la legislacion urbanistica
en Espafia. Todo ello, por supuesto, guarda uneigelanuy estrecha con la cultura de la
propiedad de Espafia (comun a todos los paisesemadios, aunque cada una con sus
matices, Hoekstra and Vakili-Zad, 2011).

Tras la inflexion del ciclo econdémico, se parédadencia alcista de los precios en el
conjunto del Estado espafiol y también en la Conaghklitonoma del Pais Vasco, si bien las
incipientes caidas en dichos indices de preciossitinbastante dispares. En el grafico 1 se
puede observar que el indice de precios en la CioladinAutonoma del Pais Vasco
proporcionalmente ha caido mas frente al indicatastde base 100 en 2007 a 67 y 72 en

2012, respectivamente.

* Las ejecuciones hipotecarias representan el prpmeo del proceso ejecutorio, que terminan en amopl
aproximado de dos afos en el desalojo forzosozahaiento de la persona afectada.
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Grafico 1. indice de precios de vivienda 2007-2011
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Fuente: INE. Indice de precios de vivienda (bas&720

Por otra parte, en la Comunidad Auténoma del Pa&c® |la tendencia de los precios
de las viviendas libres no revertié hasta 2007 jemalo llegado a los 450 miles de euros el
precio medio de las viviendas nuevas en venta, traemue las viviendas protegidas y
sociales han mantenido o incluso superado ligersr®nprecio por metro cuadrado a partir
de 2007, en torno a cien mil euros el metro cuadesdlas viviendas nuevas en venta (grafico
2).

Gréfico 2. Precio medio (miles de €) de viviendas nuevas atave

500,0
400,0
300,0
200,0
100,0 W
0,0
<t n O ~N o A O «+ N oM < n O ~ 0 OO O «—«
a O O OO OO 0O O O O O O O O O O O i «w o
a O oo 0O OO 0O O O O O O O O O O o o o o
— — — — — i o o (V] (o] (o] (o] (o] (o] (o' N (o' N N
=¢=—P.0./Sociales == Libres

Fuente: Eustat.

Por tanto, el mercado de las viviendas libres etdado enormemente en las ultimas
décadas, pero hasta el inicio de la crisis esecéndie precios registraba subidas muy
importantes, aun cuando la intensidad de las paditpublicas por frenar dicha escalada de
precios ha sido mas fuerte (con el acrecentamabsta producciéon de las VPOs en la CAPV
en los primeros afios de la década pasada). De€& Hesta 2007 el precio del metro
cuadrado libre en la Comunidad Auténoma de Euskaslise multiplicé por tres (ver grafico
2).

REVESCO N° 113 - MONOGRAFICO: Crisis econémica atty sus posibles
repercusiones en la economia sc- ISSN: 188!-8031- www.ucm.es/info/revesco




96 Aitziber Etxezarreta y Santiago Merino

Lo cierto es que las necesidades de vivienda dtsieolectivos de nuestra sociedad
no se cubrian adecuadamente en el mercado libfa dienda, y otros muchos hogares
venian acuciando graves problemas de endeudampgntdemas que con el cambio de ciclo

no han hecho mas que recrudecerse.
2. LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA

El gasto en vivienda en CAE sigue siendo un gasig minoritario que ocupa el
0,8% del total de gasto social, mientras que en otroshws paises de nuestro entorno se
siguen destinando cifras muy superiores a la viaemales como Francia, con un 2,6% de
gasto social en vivienda, Alemania, con un 2,1%ran Bretafia con un 5,5%. El promedio
europeo de gasto social en vivienda se situabaaioe2010 en un 2% (ver gréfico 3).

Grafico 3. Gasto social en vivienda en CAE y algunos paisespeos (2010)
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Fuente: Eustat. Gasto en prestaciones socialegymiones y pais. Cuenta de la proteccion social

Sin embargo, partiendo de niveles practicamentéduales, En la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco las politicas publicasidenda fueron ganando terreno y partida
presupuestaria en los primeros afos del nuevo imjlga que anteriormente se entendia que
las necesidades de vivienda de la ciudadania egrajese cubrian en el mercado libre sin
necesidad de ayuda publica (exceptuando los cabsctnas desfavorecidos a los que se
entendia que los poderes publicos debian ayudargribargo, a medida que avanzaba y se
extendia el problema de la vivienda sobre todaasrfranjas mas jovenes de la sociedad, la
administracion vasca fue tomando consciencia ensifteando su rol en el ambito de la

vivienda publica.

® Frente a un 38% dedicado a la vejez o un 28% dedia enfermedad (del total de las prestacionéslssen
CAE
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La Politica de vivienda, sobre todo en esos primexidos de la década pasada se
tradujo en la creciente promocion y construcciorV@®©s (viviendas de proteccion oficial),
para lo cual, se crearon sociedades dispuestasaadaisicion de suelo y su posterior
urbanizacion y edificacion. Por tanto, se puedereadi que la columna vertebral de la politica
de vivienda de nuestro territorio se ha centradtaetonstruccion de VPOs, tal y como se
dispone y planifica cada tres o cuatro afios enlam e vivienda. En el gréfico 4 se muestra
la evolucion de la oferta inmobiliaria tanto de lagiendas libres como de las viviendas
protegidas y el continuo incremento de ambos arigol de los afios de boom inmobiliario (y

a su vez, afios de activacion de la politica denéd en CAE).

Grafico 4. Oferta inmobiliaria en CAE: viviendas libres, prgittas y total (1994-2010)
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Fuente: Dpto. Empleo y Politicas Sociales. Encusstae Oferta Inmobiliaria

En los siguientes apartados se desarrolla el andksla politica de vivienda reciente,
empezando por el breve andlisis de lo que contérigtimo Plan de Vivienda (2010-13),
elaborado justo después del pinchazo inmobiliariorigis econdmica. Después se presta
especial atencion al proyecto de ley de vivienda,sp cambio de 6ptica radical del derecho
subjetivo a la vivienda y por dltimo, se mencioriaevemente otras politicas y medidas
actuales tales como el plan de regeneracién y i@haldn, tema que tras afios de
construccion desenfrenada ha ido cobrando un steméciente, y el servicio de
intermediacion a las familias sobreendeudadas.

2.1. El Plan de Vivienda 2010-13

El Plan Director de Vivienda y Regeneracion Urb&td0-13 viene como una
continuacion de otros planes de vivienda, con ugjes estratégicos donde destacan la
reformulacién de la politica de rehabilitacion ygeaeracién urbana, la politica activa de
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gestion de suelo para su posterior transformacionivenda protegida, y la mejora de la
optimizacién de los recursos y la gobernanza dwldica de vivienda. A pesar de ello, el
periodo de vigencia de este ultimo plan viene aoadado por una fuerte crisis econémica, y
se ha registrado un recorte generalizado de t@s$gsrésupuestos publicos junto con un parén
del sector de la construccion, hechos que a bugneéabran condicionado el cumplimiento
de los objetivos dispuestos en dicho plan.

El anterior Plan de Vivienda, 2006-2009, presemarado de cumplimiento general
del 82%, aunque el desglose de las tipologias ieatsf divergencids como viene siendo
usual, existe un claro desequilibrio a favor d& RO y en detrimento de las demas figuras,
asi la edificacion de VPO alcanzo6 en ese period®56/viviendas (el 94% de cumplimiento
de los objetivos), frente a las 1.920 viviendasades iniciadas (el 57% del objetivo del plan
director) y los alojamientos dotacionales edifiadifraron 589 unidades (Unicamente el
37% del objetivo marcado) (Dpto. de vivienda, 2010)

En el vigente Plan Director de Vivienda 2010-13 cemtemplan los siguientes
baremos en cuanto a cuantificacion de objetivogirdenocion de vivienda nueva ocupa de
nuevo el primer lugar, con 20.000 viviendas plaaiffias, la venta ocupa el segundo lugar,
con 11.900, el alquiler el tercer puesto con 8.Xi@Endas planificadas, la movilizacion de
vivienda usada 5.000, y por ultimo, el nuevo proggade intermediacion prevé 2000

actuaciones

® Esta divergencia no se encuentra justificada,iesh Iparece que puede relacionarse con la “culterdad
propiedad” de nuestro entorno y de todo el contextditerraneo (Hoekstra and Vakili-Zad, 2011; Alral,
2004), que ha hecho que tanto los demandantes losnaferentes mostraran una clara preferencia grgghen
de tenencia a favor de la propiedad. Lo ciertousslg apuesta institucional por reforzar el pamdgeiviendas
en alquiler ha sido muy timida y tardia (entre 192®05 el afio que mas vivienda publica de alqsieofertd
fue 2005, y no se llegé a las 1.500 viviendas phcanjunto de la CAE (Etxezarreta, 2010)

" Dichas manifestaciones por favorecer la viviendalguiler en los planes de vivienda histéricamesetdran
ejecutado a un nivel muy inferior (se detectan gsadivergencias entre los objetivos de los planda y
realizacion de los mismos; y en ese sentido, sirao®ntamos al Plan de Vivienda 2002-2005 vemos que
atendiendo a los objetivos del plan, el 45% denlasvas viviendas protegidas planificadas entre 302205
iban a adjudicarse en régimen de alquiler. Sin egahdinalmente sélo se adjudicé en régimen deilaiqun
20% de las viviendas construidas en ese periottos&ldebe, al menos en parte, a que la volunteldrdela ha
chocado en diversas ocasiones con los deseos diedadania de ser propietario/a de su viviendagsy |
problemas que la gestién del alquiler acarreafafainistracion Publica. (Etxezarreta, 2010).
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Tabla 1. Objetivos cuantitativos Eje 1:“Favorecer el accasa vivienda orientando los
recursos preferentemente al alquiler” (2010-2013)

2010 2011 2012 2013 Total
Promocion de 3.450 4.850 5.850 5.850 20.000
vivienda nueva
Alquiler 750 2.050 2.700 2.600 8.100
Venta 2.700 2.800 3.150 3.250 11.900
Movilizacion 4.750 83 84 83 5.000
vivienda usada
Nuevo  programa -- 300 600 1.100 2.000

intermediacion

Fuente: Dpto de vivienda, 2010

Por tanto, cabe destacar que en el dltimo plansadrepite el tradicional patron de
impulsar la vivienda nueva en régimen de propiedad,un timido impulso del alquiler (que
ademas normalmente su grado de cumplimiento qgoka de los objetivos planificados), y
aungue se plantea el eje 1 en términos de “Favoet@Eceso a la vivienda orientando los
recursos preferentemente al alquiler”, el desghbsdos objetivos no hace sino reforzar el

esquema “propiedad vs alquiler” que relega al &qai un objetivo de segundo nivel.

Tabla 2. Objetivos cuantitativos Eje 2: Reformular y lideuaya nueva politica de
rehabilitacion y regeneracion urbana y Eje 3: Prtidrode una politica activa de gestiéon del
suelo (2010-2013)

2010 2011 2012 2013 Total
Eje 2
Ayudas a la 18.200 17.400 17.300 17.600 70.500
rehabilitacion
Rehabilitacion 200 400 800 1000 2.400
integrada
Rehabilitacion 18.000 17.000 16.500 16.600 68.100
aislada
Nuevas viviendas
T 0 600 1.000 1.200 2.800
rehabilitacion
Eje 3
Obtencién de suelo 3200 4.700 5.800 5.800 19.500
protegido
Objetivos del 2.200 2.200 2.300 2.300 9.000
Departamento
Objetivos de 1.000 2.000 2.500 2.500 8.000
Visesa/Orubide
Ayuntamientos y sus - 500 500 500 1.500
sociedades
Privados - - 500 500 1.000

Fuente: Dpto de vivienda, 2010
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Asimismo, cabe destacar que la cronologia de Igtiobs pone de manifiesto que en
el momento de la elaboracion del plan se esperalaa punogresiva recuperacion de la
economia (lo que haria posible la progresion a dizdos objetivos de este plan). Sin
embargo, la realidad parece que ha dejado desaartadljuier alternativa de recuperacion en
el citado horizonte temporal, y por tanto, la egén de los objetivos planteados se torna aln
mas dificil. Las iniciativas publicas, también einaembito de la vivienda, se han visto
mermadas y limitadas por las restricciones presiptias y crediticias, y en particular, por la
crisis especifica del sector inmobiliario y de @nstruccion. A este respecto, aunque no se
disponga aun del grado de ejecucién y evaluacibplde vigente, las estadisticas generales
reflejan un claro descenso de la oferta inmobdiatesde 2011, habiendo descendido las

viviendas protegidas mas que las viviendas libgedfico 5).

Gréfico 5. Oferta inmobiliaria en CAE: viviendas libres, prgittas y total (2010-2012)
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Fuente: Dpto. Empleo y Politicas Sociales. Encusstae Oferta Inmobiliaria

2.2. El proyecto de Ley de la Vivienda de 31 de mayo @912

El precursor de este proyecto de ley de vivienéaefuanteproyecto de ley de vivienda
presentado a finales de la VIII legislatura, enietitbre de 2008, sin recabar apoyos
suficientes. Este aportaba varias novedades, agdeaellas muy controvertidas, como
pudiera ser el canon a las viviendas vacias (lopgaeticamente centro casi todo el debate
surgido en torno a este tema), pero ciertamentaspacto mas radicalmente nuevo era el
hecho de que otorgaba por primera vez a la ciudaddmerecho subjetivo a la vivienda, un
derecho reclamable en los juzgados, en caso deayse viera efectivamente satisfecha por el
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medio que fuera. Asi, las autoridades competergbsréhn satisfacer dichas necesidades no
cubiertas, mediante las viviendas en alquiler dejige dispusieran, a un precio adecuado.

Por tanto, los Ayuntamientos y, en ultima instaneiaGobierno Vasco, estarian
llamados a coordinarse para satisfacer de manézgrah las necesidades ciudadanas de
vivienda a través de alguno de los siguientes niemas: el acceso a un alojamiento
rotacional en alquiler, el acceso a una viviend@méeccion publica en alquiler, el acceso a
un programa publico de movilizacion de viviendaigabacia el alquiler protegido y la
subvencion del alquiler de una vivienda libre, @ndondiciones sociales y econdmicas que se

determinaran.

Posteriormente, en la siguiente legislatura Seoetay aprobo el proyecto de ley de la
vivienda de 31 de mayo de 2012, que no llego aeptasse en el parlamento vasco, pero
supuso en este sentido un hito en materia de daie@m CAE. En lineas generales, aunque
con algunos matices, se mantenian los aspecta®sjtaomo el hecho de otorgar el derecho
subjetivo a la vivienda y reclamable al Gobiern@adto, en su caso, judicialmente. También

se mantenian vigentes conceptos como el canoviddada vacia, infravivienda, etcétera.

Por ultimo, en las disposiciones adicionales seiahanencion expresa a las
cooperativas de viviendas (de cesion de uso c@meite, como viene explicado en el
apartado 4.5. de este articultjn perjuicio de otras modalidades de autopromoadde
promociéon a través de cooperativas u otras formasadociacion con la finalidad de la
adjudicacion de viviendas y anejos a sus particidebe fomentarse desde el ambito publico
la promocién o adquisicion de un conjunto de vid&s) en inmueble Unico, para la
satisfaccion de las necesidades residenciales gdeasociados, en régimen de cesion de uso
realizadas por las asociaciones privadas sin anideolucro que se constituyan para tal
finalidad’. Ello supone una aportacion muy novedosa y de@aprelevancia en el ambito de
la promocion de las cooperativas de viviendas, cofacalternativa a la satisfaccion de las

necesidades de vivienda.
2.3. Otras politicas publicas

En este apartado se pretende hacer mencion exggaseaas iniciativas, tales como el
plan de regeneracion y rehabilitacion, y el seovie intermediacion puesta a disposicion de

los hogares sobreendeudados. El primero respondeaainquietud creciente, el de la
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regeneracion de la ciudad existente, que ha idoandb mas y mas fuerza tras afios y
décadas de nuevas promociones y economia basddaneava construccion. Y la segunda
responde claramente al incremento atroz de lasi@@es hipotecarias y los lanzamientos
(desahucios), derivados de una situacion de saotbeedamiento que se generé en los afios de
bonanza econdmica y burbuja inmobiliaria, y qua pdstre esta dejando a muchas familias
en situaciébn de extrema vulnerabilidad al perderhegar y quedarse con una deuda
remanente en su entidad financiera. EI nUmero eleuejones hipotecarias realizadas en la
CAPV entre 2008 y 2012 ascendié a 5.650 y los lamatos recibidos en ese mismo periodo
se situaron en 9.235 (CGPJ, 2013).

El Plan Estratégico de Rehabilitacion de EdificoRegeneraciéon Urbana tiene por
objeto desarrollar las lineas de actuacién deloP&otial por la Vivienda en Eusk&di del
Plan Director de Vivienda y Regeneracion Urbanad22d13. Por tanto, este plan se elabora
como complemento del Plan director, y recogiendaaltuerdos alcanzados tras el proceso de
debate del Pacto por la vivienda, donde se prioriaa siguientes cuestiones: orientar la
politica de rehabilitacion y regeneracion urbanaighain enfoque integrado en el que se
establezcan prioridades de intervencion; dotaregdersos a la politica de rehabilitacion y
regeneracion; mejorar la informacion sobre las aguEkistentes; reforzar la gestion a través
de las sur, colegios profesionales, administraddeefincas, ayuntamientos y otros agentes; y

promover la cooperacion y coordinacion de las athtnationes.

El servicio de intermediacion, por su parte, seoprs marcha en mayo de 2012, y la
Comunidad de Pais Vasco ha sido pionera en edidsen ofrecer una asistencia integral a
los afectados por una posible ejecucion por impamee integra una asistencia de
Kontsumobide a la hora de decidir contratar unatega, la asistencia del departamento de
justicia, con disposicion de juristas encargados ideermediar entre las familias
sobreendeudadas con impagos y las entidades famasaiispuestas a ejecutar la hipoteca.
Por ultimo, a las familias que efectivamente sdédsahuciado, el departamento de vivienda y
asuntos sociales les ofreceria una vivienda sdoialle poder realojarse

8 Incrementar la disposicién de suelo, aumentaraetjye de vivienda protegida, en especial de alguile
incrementar la rehabilitacion de edificios y regeneespacios urbanos; mejorar la corresponsabilidad
institucional y potenciar la colaboracion publicovpda.

° En los primeros cuatro meses de recorrido de sestécio, se tramitaron 97 expedientes en la Codathi
Auténoma Vasca (Manzanos, 2012), lo que hace dedue esta medida tiene un alcance y un impacto muy
limitados a la hora de abarcar la crisis de lasugjenes y los desahucios en Euskadi.
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3. EL COOPERATIVISMO COMO ALTERNATIVA EN MATERIA DE VI VIENDA
3.1. Justificacién tedrica

Como de alguna forma ya hemos adelantado en lesi@ess puntos, diremos que la
vivienda es mucho mas que un techo. Es, sobre teldespacio de recogimiento y de
descanso de una criatura humana, un lugar de ceapai dignidad, a su intimidad. Asi lo
recoge la Declaracién Universal de Derechos Humaleoda Organizacion de Naciones
Unidas en su art. 25.1Tbda persona tiene derecho a un nivel de vida aatimwque le

asegure, asi como a su familia, la salud y el lstarey en especial..., la viviendd....

Como es bien sabido, el acceso a disfrutar de inanda digna y adecuada se
configura en la Constitucion espafiola y en la Daclan de los Derechos del Hombre, como
un derecho de las personas, constituyéndose comdaifos elementos esenciales a la hora

de determinar una sociedad mas justa y cohesionada.

El articulo 47 de la Carta Magna sefiala qliedbs los espafioles tienen derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los goedsl publicos promoveran las
condiciones necesarias y estableceran las normatinpetes para hacer efectivo ese
derecho, regulando la utilizacion de acuerdo con ieferés general para evitar la
especulaciéty apuntando a continuacion qued comunidad participara en las plusvalias
gue genere la accion urbanistica de los entes pasli

Por otro lado, en relacion a la distribucion corepeial de lo regulado en el citado
articulo 47, la reserva del Estado queda circuiasctomo ha sefialado el propio Tribunal
Constitucional, a aquellos extremos que puedanndetse en el marco de las bases y
planificacién econémidd, siendo su aplicacién con caracter general loseBl&statales de
vivienda y suelo, y las medidas de financiacioradiiaciones protegidas. Esta intervencion

del Estado en materia de viviendas se ha centradeebestatal en una serie de disposiciones

19 a STC 152/1988, de 22 de julio reconocid la cajsatdel Estado para actuar en el subsector deitnia a
través de los planes plurianuales de viviendas dadaaturaleza y repercusiones econdmicas del ctobsei
bien transfiriendo a las Comunidades Aut6nomasréasirsos estatales destinados a la financiaciéfagle
actividades que se fomentan, bien sea medianijad#dh de criterios de reparto objetivos o medardnvenios
ajustados a los principios constitucionales, dearaue las Comunidades Auténomas dispongan ddl@ague
recursos y puedan gestionarlos en cumplimient@dmimativa basica. Este criterio constitucionatefirma
en la STC 59/1995, de 17 de marzo.
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gue necesariamente deben ser complementadas panricglenco de normas autondmicas en

el marco de las competencias desarrolladas poesaectivas Comunidades.

Y ha sido en esta materia donde el movimiento cabpe desde siempre ha
colaborado con el Estado en la consecucion de amsadad de bienestar de inspiracion
constitucional participando en la constitucion deiendas bajo el criterio de rentabilidad
econdémica y social, proyectando los valores propiels hecho cooperativo como son la
democracia y la solidaridad en este determinarm®iseademas de garantizar la participacion
de la ciudadania en el mismo. Esta participaciécogereta en la participacion econémica en
el capital social y su afeccién al riesgo de enmmres la participacion en la actividad
cooperativizada y, por ultimo, en la participacénla toma de decisiones.

En este contexto de referencia, los principios eoapros adquieren particular
importancia en el sector de la vivienda en la medjde hacen referencia al interés por la
comunidad. En efecto, la actividad de las coopeaatde viviendas revierten en el beneficio
de la sociedad gracias a la obtencion de costescites, la regulacion de precios, la
participacion en la composicion y reparto demogoiiy la reactivacion de la economia, al
tiempo que canaliza una demanda retenida por nso®eonomicos y posibilita el acceso

finalmente y de forma digna a una vivienda a uripreazonable (Merino, 2002).

Siguiendo el marco general desarrollado por el em@djfvismo de viviendas vinculado
a la construccion de viviendas para su adjudicaaoruturo adjudicatario de la vivienda,
convertido en socio cooperativista, se ahorra ehefi@o empresarial del promotor
inmobiliario, por incorporarse a una sociedad,daperativa, que carece de animo de lucro.
De esta forma, las cooperativas de vivienda ham widinstrumento de la Economia Social
que, aplicado al volatil mercado inmobiliario, hermitido el desarrollo de un sistema que
persigue la adquisicion de una vivienda por uniprestrictamente idéntico a su coste, y en la
gue se adoptan las decisiones oportunas mediantel®rdos de sus 6rganos sociales en los

cuales participan los sociopromotores”de forma democratica.

El reflejo constitucional del cooperativismo lo entramos en el articulo 129.2 de la
Constitucion espafiola cuando establece“goe poderes publicos promoveran eficazmente
las diversas formas de participacion en la emprgdamentaran, mediante una legislacion
adecuada, las sociedades cooperativashiendo toda esta politica de fomento una especial
relevancia en lo que a las cooperativas de viviaeeefiere, precisamente por tener éstas
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como objeto de su actividad uno de los valorestitan®nalmente protegidos como es el
acceso a la vivienda. De esta forma son habituglesxpresas las referencias a las
cooperativas de viviendas tanto estatales comaantizas, a la hora de elevar a rango legal
determinadas politicas de fomento. Esta politiccaegbomunidad Autdbnoma del Pais Vasco
se concreta en el punto 7 del articulo 138 de Yadl/£993, de 24 de junio de Cooperativas de
Euskadi (en adelante LCE), al establecer que lagpearativas de viviendas para el
cumplimiento de sus fines sociales podran adaquarrenos de gestion publica por el sistema
de adjudicacion directa. Dicha medida de fomenemeia afiadirse a las ya existentes con
caracter general por el hecho de configurase ueptoyempresarial bajo la formula juridica

cooperativa.

Y estas medidas de apoyo se justifican en el hdehque ha sido precisamente el
movimiento cooperativo el que ha acercado desdenaito constitucional apuntado la
vivienda a la ciudadania, luchando —no siempre éaito- contra los movimientos
especulativos que en muchas ocasiones se derivingisstion del suelo. La participacion
gue se concreta con este modelo viene a aumenitdoideacion circundante al sistema sobre
la igualdad de oportunidades al romper los procesosopolisticos de concentracion de
poder y el grado de compromiso que contribuye aintariorizacibn de culturas de
comportamientos organizacionales, incrementandpaglo de confianza en el sistema. Es en
este contexto en donde el y la ciudadana asumeagsl de protagonistas en la sociedad y
dibujan un proyecto de comunidad mas cercano darémicionales valores democraticos

concretados en este punto en la garantia de lioesa a una vivienda digna.
3.2. Aspectos Generales

En la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco, el aditule LCE define a la sociedad
cooperativa, con caracter general, como aqusl&iedad que desarrolla una empresa que
tiene por objeto prioritario la promocion de lastaidades econdmicas y sociales de sus
miembros y la satisfaccion de sus necesidades aquatticipacion activa de los mismos,
observando los principios del cooperativismo y diendo a la comunidad de su entotno
Esto es, estamos ante una sociedad constituidpgpsonas que se asocian, en régimen de
libre adhesion y baja voluntaria, para la reali@gade actividades empresariales, encaminadas

a satisfacer sus necesidades y aspiraciones eaa®nyi sociales, con estructura y
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funcionamiento democrético, conforme a los priraspiformulados por la Alianza

Cooperativa Internacional, en los términos restétade la Ley.

Y es precisamente en este marco, cuando las ctiepsrde vivienda se constituyen
por personas fisicas necesitadas de alojamiente, sgu asocian para, bajo su propia
organizacién, y contratando después a los profaemecesarios, construir (como modelo
mayoritario) la que serd su propia vivienda, defdmn acogida, en el &mbito de la regulacion

particular de las tipologias de cooperativas, segaa el articulo de la misma Ley.

Hemos de hacer constar que las cooperativas dendiaise han venido constituyendo
como la formula de promocién de vivienda protegjhra los sectores sociales mas
desfavorecidos, que venian siendo excluidos traaidinente del mercado de la vivienda,
especialmente en aquellos momentos en los queukcsin de la demanda de vivienda no

hacia interesante para los promotores tradiciomkdsarrollar un producto de precio limitado.

Si atendemos a las caracteristicas generales deofgerativa de viviendas, ésta no
deja de ser mas gque una clase especifica de ctivpetta consumidores. No obstante, el
hecho de tener unas caracteristicas especificas duee sea regulada como una «clase»
diferenciada en las leyes de cooperativas espafal@snomicas) pero comparte con todas
ellas el hecho de que los individuos son sociossencondicion de consumidores, de

destinatarios ultimos de los bienes o servicioségtas suministran.

Esa participacion como usuarios se complementa un afiliacion voluntaria y
abierta, no discriminatoria, que no solo respondma filosofia de la sociedad cooperativa
(plasmada en los ya referenciados principios c@bpes), sino que también recoge la
conveniencia de la unién de esfuerzos de todaulzadania que asi lo deseen para promover
proyectos empresariales que den respuesta a sesidegies, cuando el mercado no lo hace

satisfactoriamente; algo que es evidente ocurreleector de la vivienda.

De ahi que las sociedades cooperativas de consetman dnfluir en la sociedad
actuando sobre la opinidon publica y cooperando lesninstituciones por su caracter de
organizacion de consumidores, por la implicaciériacdemiembros y por el conocimiento y
experiencia derivado de sus actividades, expeaaqoe debe revertir en beneficio de toda la

ciudadania.
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En las sociedades cooperativas de consumidoresclentes» son los propietarios
del negocio. Es decir, convergen productores ywoigores, siendo la expresion maxima de
la politica de empresa la orientacion hacia lossaomndores y el desarrollo del producto con

criterios favorables al usuario y en beneficio aElmismo.

Por otro lado, y ademas de ese cooperativismoulendas tendente a la adquisicion
de la propiedad de las viviendas, nuevas tendemgiasaparecido en el Estado, y logica
consecuencia también en la Comunidad Autonomaaisl\Rasco. Asi, la Ley 27/1999, de 16
de julio de Cooperativas establece la posibilidadjde las cooperativas de viviendas puedan
tener como objeto el procurar edificaciones e lastanes complementarias para el uso de
viviendas y locales de los socios, la conservagi@dministracion de las viviendas y locales,
elementos, zonas o edificaciones comunes y la iéreag suministros de servicios
complementarios, asi como la rehabilitacion de evidas, locales y edificaciones e
instalaciones complementarias. Esta posibilidadadministrar viviendas, locales y usos
comunes, asi como los elementos comunes ha tenideflejo en toda la legislacién
autonOmica y mas en concreto, en lo que hace rnefiara nuestra Comunidad, en el articulo
114 de la LCE.

4. LOS MODELOS DE COOPERATIVISMO DE VIVIENDA

Como hemos anunciado en el punto anterior, y coomseruencia de la crisis en el
sector de la vivienda, nuevos modelos de coop&atoy empiezan a llegar a nuestro Pais,
fundamentalmente desde los paises nordicos, Cagaddruguay, ademas de otras

experiencias mas préximas como las que se estémopiendo en ltalia y Francia

Y esto es asi debido a que la cooperativa de \dentiene reconocimiento
internacional, pero no siempre su funcion es lanmaign todas partes (Fajardo, 2013). Estas
posibilidades han hecho que el cooperativismo demnila se haya diversificado, por lo

menos en cuanto a su teorizacion, pudiendo encsetea la practica varios modelos.

1 Sobre los nuevos modelos cooperativos que serdéaaren el mundo en el campo de la vivienda, tyaddajo
gue en la actualidad se desarrolla para su dividigaeid., por todos, www.viviendacooperativa.eu

REVESCO N° 113 - MONOGRAFICO: Crisis econémica atty sus posibles
repercusiones en la economia sc- ISSN: 188!-8031- www.ucm.es/info/revesco




108 Aitziber Etxezarreta y Santiago Merino

4.1. La autoconstruccion bajo régimen cooperativo

En este modelo los socios agrupados en la entidsarmllan directamente la
construccion de sus viviendas apoyandose mutuamEntegealidad estamos hablando de
cooperativas de trabajo asociado de base mutuallpaonstruccion de viviendas, bien sean

en copropiedad o individuales.

Han sido pocas las experiencias que podemos eacemel Estado espafol debido a
la complejidad de su concrecion, si bien hay peasiedoperativas que han buscado ademas
del acceso a la vivienda la generacion de algumagale empleo durante los meses de la
construccion. Estas pocas y pequefias experienarasilo impulsadas por el movimiento
vecinal, asambleas de parados, y apoyadas en nesagior los sindicatos y partidos politicos,
si bien son muy excepcionales no sélo en Espaf@ taimbién en nuestro entorno mas

cercano.
4.2. Cooperativa para la adjudicacion de las vivietas en propiedad

Son el modelo mas extendido en el Estado espaiffal; gxtension, en la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco. En este caso, la cooperptiocede a la adjudicacion de las
viviendas y/o locales a sus socios, constituyendose momento una comunidad de
propietarios para la gestion de los bienes comupescediendo a continuacién a la
liquidacién de la misma. Los socios son los admtdicos de forma individual de las
viviendas y/o locales, siendo el objeto social @k rhismas tan sdlo la puesta en comun de
capitales financieros (cantidades entregadas aapamna la adjudicacion) que son invertidos
en la construccion de los activos. Como decimosceaperativas con vocacion de duracion
determinada que se agotan y liquidan, en principioa vez adjudicados los activos

inmovilizadog?,

2 Hay un debate en la actualidad sobre obligatoietala liquidacion de la cooperativa, como se &ppor
ejemplo en la legislaciéon gallega en un plazo deafs desde la adjudicacién de los activos; @poontrario

la posibilidad de que puedan permanecer en el mereaincluso promuevan con la misma personalidad
juridicas nuevas fases, dandole asi continuidadaio cooperativo.
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No podemos dejar de mencionar que si bien estapecativas con el modelo
ampliamente mayoritario en nuestro entorno, en [ausDn algo absolutamente residual no

siendo identificadas en general con los valorésatserativismo de viviendas

Sin embargo, las razones que hacen que nuestroloncol@perativo se base en la
propiedad tradicional son varias. A saber: la fddaegulacion —desarrollo- de otros modelos
como los relativos a la cesidén de uso y de la mildeen general, la mentalidad espafiola sobre
la propiedad, un funcionamiento de las cooperativasado en una légica de empresas
constructoras y no de empresas de gestion de gueyae viviendas, como ocurre en otros
paises, un cierto oscurantismo de una parte dedrsgae hace que no haya publicidad ni
registros publicos, la falta de interés y de regjdlapor parte de las administraciones ante la
problematica de las cooperativas de viviendas, adicmnamiento de las gestoras de

cooperativas y de las empresas constructoras, etc.

4.3. Cooperativa para la adjudicacion de las viviahas y administracion y/o gestién de

los elementos comunes

En estas cooperativas, una vez que se adjudicanviaadas y/o locales a los socios,
no se liquidan, sino que contindan desarrollandadiainistracion de los elementos comunes
qgue el propio proyecto haya establecido (es el,ga@oejemplo, de la gestion a través de
alquileres de locales comunes o el uso comunitiitbs mismos). Asi mismo, este tipo de
cooperativas puede establecer servicios variosv@r fde los socios (porteria, reciclaje de

basuras, limpieza, etc.).

Estas cooperativas son una variante de las amsripmesto que su continuacion,
voluntaria porque asi es decidido por los sociosmo consecuencia de la imposibilidad de
la realizacion de la totalidad de las adjudicacspiieaen causa del propio proyecto inicial de
la cooperativa como es el de la adjudicacion deilasndas o locales y que hemos expuesto

en el punto anterior.

Existen innumerables ejemplos tanto de los supsiestolos que se mantiene la
cooperativa para la gestion de usos comunes, @ampdp en casos de urbanizaciones cerradas

en las que la cooperativa gestiona el mantenimidatg@ardines, localesomunes, carreteras

'3 Sobre este modelo de general aceptacion en Espdfiaor todas las referencias, la web de la Ederfacion
de Cooperativas de Viviendas de Espafia (http:/momersocial.com)/ entidad que, si bien agrupa a todo tipo
de modelos, destaca por agrupar a cooperativagagagrollan el que exponemos en este punto.
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de la propia urbanizacién, etc.; asi como en elassio que la cooperativa continie en el
mercado al no poder adjudicar los tltimos actitios

4.4. Cooperativas creadas para la gestién de usanwnes®

En este caso, las cooperativas son directamensslagepara la administracion y
gestion de bienes y/o servicios, sin necesidad ugelgs mismas hayan participado en el
hecho promocional. Son cooperativas, en realidaskedacios, o incluso de consumo, y que
se gestan con absoluta independencia al hecho pramab Como vemos, bien pueden
constituirse como cooperativas de vivienda, o aalemcluso la actividad cooperativa a la
gue realmente realicen a través de otras clasesaj®rativas. En este sentido, conocemos
por ejemplo comercios o supermercados incardinato$a propia edificacion y que son

4 Sobre esta dltima situacién de hecho se puedézandbs trabajos realizados por el Consejo Supetio
Cooperativas de Euskadi en su politica de inteidenen las liquidaciones de cooperativas y coma estidad
ha podido observar la existencia de un gran ndrdercooperativas de viviendas activas en el Regadro
Cooperativas y que en realidad gestionan, o queeaiggnente lo hacen, en ocasiones infimos patioaayue
no han adjudicado. Vid. www.csce-ekgk.coop.

5 a Ley 27/1999, de 16 de julio de Cooperativaal#ste la posibilidad de que las cooperativas denda
puedan tener como objeto el procurar edificacien@sstalaciones complementarias para el uso dendeis y
locales de los socios, la conservacion y admimitna de las viviendas y locales, elementos, zonas o
edificaciones comunes y la creacion y suminist@setvicios complementarios, asi como la rehatiditade
viviendas, locales y edificaciones e instalacicc@aplementarias.

La posibilidad de administrar viviendas, localegsps comunes, asi como los elementos comunesita &n
reflejo en toda la legislacion autondmica. Asiregonoce expresamente en el art. 106 de la Ley@8/2le 5
de julio, de Cooperativas de Catalufia; el 91 deela8/2003, de 24 de marzo de Cooperativas de tauBaad
Valenciana; el 91 de la Ley 8/2003, de 24 de matecCooperativas de Valencia; 114 de la Ley 4/168834
de junio de Cooperativas de Euskadi; 134 de 1a2/8998, de 26 de marzo, de Sociedades Cooperateras
Extremadura; 84 de la Ley 9/1998, de 22 de diciemite Cooperativas de Aragon, en redaccion dadi ey
4/2010, de 22 de junio; 114 de la Ley 4/1999, de&tnarzo, de Cooperativas de Madrid; 119 de ladl/2§01
de La Rioja; 117 de la Ley 4/2002, de 11 de noviemntle Cooperativas de la Comunidad Auténoma délidas
y Ledn; 135 de la Ley 11/2010, de 4 de noviembde Cooperativas de Castilla-La Mancha; 112 de ka Le
8/2006, de 16 de noviembre de Sociedades Coopasal la Region de Murcia y 153 de la Ley 4/208029
de junio de Cooperativa del Principado de Asturias.

Por otro lado, se plantea en Galicia (art. 120adeely 5/1998 en consonancia con las modificacitraes de
las Leyes 18/2008 y 14/2011) y Andalucia (art.d@7la Ley 14/2011, de 23 de diciembre de, de Sedesl
Cooperativas de Andalucia) la posibilidad de leneidbn de la propiedad en las promociones coopagten
cuyo caso habra de establecerse estatutariamenteriaas para el uso y disfrute de los socios.

Por otro lado, y a pesar de no estar expresamiatia @sta posibilidad, ya que se habla de facditsus socios
viviendas o locales en el art. 68 de la Ley FordRQ06, de 11 de diciembre, de Cooperativas de figvao
creemos existan dudas para cooperativizar unaidadivcomo seria la de administrar bienes comunesaun
podria clasificarse si no como cooperativa de més si como cooperativa de servicios.

Por ultimo, el art. 115 de la Ley 1/2003, de 20ntkrzo, de Cooperativas de la llles Balears se dal®o
generalmente regulado en el &mbito autondmicotabkeser, en a nuestro entender una confusa rédaapie
los estatutos fijaran las normas a que han deaafigstanto las viviendas en propiedad como lascadibnes
para uso y disfrute. En cualquier caso, para las Balears también seria de aplicacion lo sefigteda la
Comunidad Foral de Navarra.
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constituidos para los copropietaribsComo en el caso anterior, aparecen también en
urbanizaciones o complejos residenciales y asai@s titulares de las viviendas, chalets o

activos generalmente en el marco de la propia uzraeidn.
4.5. El régimen de uso y disfrute: El modelo Andéf

En relacién a este punto, como hemos dicho anteeiote, la normativa actual
establece esta opcién como posibilidsicbien hasta la fecha ha sido el régimen de pdaul

el que ha acaparado el mercado, a diferencia de bhiportantes experiencias europeas.

Sin embargo, los poderes publicos se han fijaddaeactualidad en el modelo
escandinavo y reflexionan sobre la promocion deerdivas de pisos en alquiler con rentas
muy bajas en el que el inquilino podra estar de yida. El fin es promover el modelo
escandinavo de alquiler, que se encuentra a meawino entre la propiedad y el
arrendamiento. En concreto, consiste en que lasndas pertenecen a una cooperativa en la
que los socios disfrutan de un derecho de usoimdefsobre los pisos con una renta a un
precio reducido. De ese modo se explora una véan@dia, mas asequible econémicamente
que la propiedad y con menos incertidumbre quelaglilar, una opcién que, pese a los

esfuerzos, no acaba de despegar en nuestro entorno.

Continuando con esta posibilidad, y atendiendo@danociéon estrictamente privada,
la promocién o adquisicion de un conjunto de vides) en inmueble Gnico, podré realizarse
por, a modo de ejemplo, las asociaciones privada&nsmo de lucro que se constituyan para
tal finalidad. Para acceder como socio a la asmciachabra de abonarse el importe
econdmico que sea fijado por los 6rganos de gobigeria misma en funcién de los costes de
la promocién y mantenimiento del inmueble. Estedrtg de entrada se reembolsara en el
caso de que quien lo hubiera abonado enajenar&reghtd de uso a otra persona bajo la
fiscalizacion de los responsables de la asociagoe,habran de garantizar la inexistencia de
lucro o beneficio especulativo en la mencionadaampén. El derecho de uso que ostentara

cada uno de los asociados tendria caracter indefisiera también transmisible en caso de

16 Es el ejemplo de experiencias en Vitoria-Gastizlas que vecinos de un inmueble gestionan unciegde

hosteleria incardinado en la propia comunidad gim&n de cooperativo, consiguiendo de esta fornmerar

de forma importante los gastos de comunidad.

" En relacién a este modelo y su adecuacion a lalde@n actual, vid nota 8. Estas referenciasllevan a

pensar que de conformidad con la normativa tantda<omo autonémica es posible constituir codpera en

las que se retenga la propiedad por parte de ladguty se constituyan cesiones de uso individyzdes cada
uno de los usuarios, sin necesidad de modificadifagentes legislaciones.
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fallecimiento en sus propios términos y contenidoscontraprestacion al mismo, se abonara
un canon o renta social establecida por la prop@perativa de acuerdo a los costes de
promocién, construccion, amortizacion, mantenindennejoras y conceptos asimilables

correspondientes al inmueble residencial.

Paises como Dinamarca, Noruega, Suecia y otros udep& aplican un modelo
cooperativo segun el cual la propiedad de las widas siempre reside en manos de la
cooperativa de viviendas y donde los socios dmsfrucomo vemos, de un derecho de uso
indefinido con un alquiler blando y en donde losie® nunca podran ser propietarios de las

viviendas donde viven.

Este modelo (Andel), que nacié en Dinamarca allal®d 1, ha tenido un importante
crecimiento en los ultimos afios, en concreto desd875. El modelo del Andel funciona de
manera democratica, los miembros habitantes deklAmghca pueden transformarlo en una
propiedad tradicional, aunque tienen mas derechesug inquilino convencional ya que es

un modelo que establece el uso indefinido de lernda.

A pesar de habernos ya manifestado en el sentidoi€l@ueden ser constituidas estas
cooperativas sin necesidad de modificar el marconativo actual, la primera y Unica
referencia que hemos encontrado en este sentidaldi@&l ya expuesto proyecto de Ley de la
Vivienda de 31 de mayo de 2012, elaborado en ladaasegislatura en la Comunidad

Autoénoma del Pais Vasco.

En efecto, sefiala la Disposicion Adicional Terceel citado proyecto que sin
perjuicio de otras modalidades de autopromocide ®rbmocion a través de cooperativas u
otras formas de asociacion con la finalidad dedjadicacion de viviendas y anejos a sus
participes, la promocion o adquisicion de un cowgute viviendas, en inmueble Unico, para
la satisfaccion de las necesidades residencialsgslasociados, en régimen de cesion de uso,
podra realizarse por las asociaciones privadaarsmo de lucro que se constituyan para tal
finalidad. En tal caso, el conjunto inmobiliarior&egoropiedad en pleno dominio u otro
derecho que habilite para construir sobre el misieda referida asociacion y sus asociados,
que seran personas fisicas, ostentaran un derecheodsobre la vivienda y locales que le
sean adjudicados por la mencionada entidad conferi@es reglas que se prevean en sus

estatutos y normas de organizacion interna.
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Continuaba el proyecto estableciendo que para acoedno socio a la asociacién, en
régimen de cesion de uso, habra de abonarse unteéngmpnomico que serda fijado por los
organos de gobierno de la misma en funcion dedstes de la promocién y mantenimiento
del inmueble. Este importe de entrada se reembdoksarel caso de que quien lo hubiera
abonado enajenare su derecho de uso a otra pédisicagbajo la fiscalizacién de los érganos
de gobierno de la asociacion que habran de gaaartizinexistencia de lucro o beneficio

especulativo en la mencionada enajenacion.

El derecho de uso de cada uno de los asociadadlsglva en el proyecto como de
caracter indefinido, y también transmisible “mortiausa’” en sus propios términos y
contenidos, y, en contraprestacién al mismo, seaxie un canon o renta social establecido
por la asociacion de acuerdo a los costes de pidmoconstruccion, amortizacion,

mantenimiento, mejoras y conceptos asimilablesespondientes al inmueble residencial.

Asi mismo, la iniciativa cerraba la figura puestoegel conjunto inmobiliario de
propiedad de la entidad se mantendria permanem#e&nidamente en la titularidad de la
asociacion no pudiendo tampoco transformarse epiqutad horizontal o cualesquiera otros

regimenes privados de propiedad.

Ha sido ésta, por lo novedosa, una importante aqiort, a pesar de no haber sido
aprobada, al desarrollo de las cooperativas dércat® uso en nuestro Pais, y referencia
obligada por todos los expertos que se aproximesta figura, todo ello sin olvidar que el
texto hablaba no sélo del modelo cooperativo sine lgacia referencia a este tipo juridico

conjuntamente con otras formas de asociacion.

Respecto a las experiencias practicas en la Comaindditbnoma del Pais Vasco,
podemos destacar, sin animo de ser exhaustivos, pedyecto housekide
(www.housekide.com), que agrupa a personas dederéeedad que buscan terminar su vida
desde la solidaridad, la cooperacion y el riesgmpartido a través de un proyecto de

cohousing(que no deja de ser el de la cesién de uso),werda o habitat compartido.

Tomando como ejemplo el ya citado habitat compaytipie en los paises del Norte
de Europa y América se llan@housing se elige vivir de manera que cada uno tiene su
vivienda de uso privado, junto a las de los dem&e ycomparten unos espacios y unos

sServicios comunes.
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Esta experiencia habida en el Pais Vasco encueditefp en otros puntos de Espafia
como en Valladolid, con la cooperativa pro-fututdtd://profuturovalladolid.coimp o en

Caceres, con la cooperativa servimayor (http:desiia-servimayor.es/home-residencia-

servimayor/index.htin  Son éstos tan solo unos ejemplos de lo que ezaph ser una

aplicacién practica de los modelos de cesion de aside cooperativas en las que se
cooperativizan los servicios para usuarios dertzeta edad, sector éste en el que, por motivos

sociologicos, se esta entendiendo mejor el reitenanldelo.

Por otra parte, en la Comunidad Autonoma del Paiscd®, los poderes publicos,
fundamentalmente locales, estan manifestando wyrgsivo interés y promoviendo algunas
experiencias como la que encontramos en el Ayuetamide Atxondo (www.atxondo.net),
en la que el propio Ayuntamiento cedia en el 2QiEospublico para la constitucion de una
cooperativa de viviendas en cesion de uso. EstetApuiento sefialaba en el proyecto que
los Modelos de Cooperativas de UMCU) son una forma mas de acceder a la vivienda que
ya funciona hace mas de 100 afios en los paisesdaseos (Modelo Andel), Alemania
(Wohnprojekte) y también en Latinoamérica (FUCVAR1)

4.6. Cooperativas de usuarios y arrendatarios dewiendas

Son cooperativas que en modo alguno se asociaprapedad sino a los usuarios o
arrendatarios de las mismas. Lo mas habitual esequeste modelo la propiedad de las
viviendas sea publica enmarcado todo ello en pa#itiigualmente publicas, de fomento del

alquiler.

18 Continuaba diciendo que las principales caratieaits y ventajas de los Andel o MCU son:

- Sistema de cooperativas especulativo y sin fin de lucro en que la prdaitde las viviendas siempre recae
en la cooperativa y donde los cooperativistas wtisfr de un uso indefinido de la vivienda a travésud
derecho de uso asequible.

- El derecho de uso se obtiene con una entradalini@tornable, incluyendo mejoras) y se mantieme
un "alquiler" asequible mensual.

- Entrada inicial (con posibilidad de financiacidgimpporcional a la superficie de la vivienda y sidentas de las
personas.

- Este derecho puede ser indefinido en el tiemmpasimitido y heredado, aunque la cooperativa pdedigir las
condiciones para usar una vivienda.

- Disefio participativo y personalizado de las vidias y espacios comunes.

- La cooperativa se crea con voluntad de duracidafinida y de intercooperacién con otras coopaaatMCU
para replicar el modelo.

- Derecho de uso con tendencia a la baja, destiaadtornar la deuda para construir o rehabilgandiviendas,
el mantenimiento y la mejora del edificia los gastos comunesy a la cooperacion entredapecativas
MCU y sus usuarios/as.
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Pues bien, los usuarios se agrupan para gestioearfona cooperativa la
administracion y conservacion de la edificacion,dgscartar la implementacion de servicios
de interés para todos. En este sentido, encontrgmioejemplo en el campo internacional
gue muchos colegios mayores universitarios en Bstathidos se gestionan bajo régimen

cooperativo.
4.7. Cooperativas para la rehabilitacion

Como consecuencia de las politicas publicas decapdgmento de la rehabilitacion,
en muchas se han empezado a desarrollar por lms sttalares de las viviendas y/o locales

cooperativas para la gestion conjunta de la retebdn de estos inmuebles.

En el ambito vasco se estan actualmente estudjaogectos locales de recuperacion

de cascos historicos utilizando la cooperativa corstsumento juridico adecuado para ello.

Asi mismo, es habitual la constitucion de sociedadeoperativas por vecinos de
inmuebles para acometer determinadas obras bajuf@rempresarial y no a través de su
propiedad horizontal.

5. CONCLUSIONES

En el presente articulo, se ha abordado la crisidadvivienda desde un enfoque
diferente, el de la alternativa a la politica daenida en forma de cooperativa. Tras presentar
la vivienda como una necesidad basica y un dersobi@l, es obvio que ha sido y sigue

siendo un bien econdémico de gran importancia, éspsente en nuestro entorno.

En la etapa de auge inmobiliario, la actividad skettor constructivo, junto con la
oferta residencial crecié en proporciones muy S§icativas, y al mismo tiempo, el precio de
la vivienda aumentd hasta llegar a triplicar elcpredel metro cuadrado en un intervalo

escaso de 10 anos.

Mientras tanto, el compromiso de la administraqodiblica con el problema de la
vivienda se acrecentd, y se activo la politica téendas protegidas. Por tanto, la oferta
residencial aumentod, tanto en su vertiente de nildas libres en venta, como en la de
viviendas protegidas y sociales, pero los predmseron al alza; por lo que la idea de fondo

que sustentaba la I6gica de que la construccionvenae viviendas protegidas frenaria el
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precio de las viviendas libres no resultd ser ajemb al menos hasta que estallo la crisis.
Desde 2007-08, el precio de las viviendas empedésaender, y también lo hizo la oferta

residencial, en todas sus vertientes.

La politica de vivienda actual se aglutina en tarias siguientes actuaciones: el Plan
Director de Vivienda y Regeneracion Urbana 2010¢l& a pesar de lo que preveia se ha
visto completamente constrefiida por una crisis @oita que lejos de suavizarse se ha
agudizado; el proyecto de ley de la vivienda qu@nosperd presentaba un cambio radical en
la forma de entender el derecho a la vivienda;rgsopoliticas publicas, donde destacan el
Plan Estratégico de Rehabilitacion de Edificiosgg&eraciéon Urbana 2010-13 y el servicio

de intermediacion puesta a disposicion de los lesgewbreendeudados.

En este contexto de crisis econOmica e incapacittadias anteriores y presentes
actuaciones de la politica de vivienda de logradefinitiva que la ciudadania tenga un
acceso adecuado a una vivienda digna, este artfimapone el cooperativismo como
alternativa en materia de vivienda. Se proponeatasclas diversas formulas de las
cooperativas de vivienda como medida que reviaertbemeficio de la sociedad gracias a los
costes mas reducidos y la regulacion de preciogedativacion de la economia, y la
canalizacion de una demanda de vivienda no efeghea motivos econdémicos. Las
cooperativas de viviendas son una clase espedéiamoperativa de consumidores, donde la
participacion de los usuarios se complementa can afiliacion voluntaria y abierta, no

discriminatoria.

Asi, se han estudiado los diversos modelos de catdgemo de vivienda que
pudieran ayudar a reformular nuevas vias de setisfa de las necesidades de vivienda, a
saber: la autoconstruccion bajo régimen cooperalavaooperativa para la adjudicacion de
las viviendas en propiedad, la cooperativa paraad@udicacion de las viviendas y
administracion y/o gestion de los elementos comwuasperativas creadas para la gestion de
usos comunes, el régimen de uso y disfrute: el lno@adel, cooperativas de usuarios y
arrendatarios de viviendas, y las cooperativas lpanehabilitacion.

En este sentido, si bien el modelo mas extendideeleBstado espafiol y en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco ha sido la catiparpara la adjudicacion de las
viviendas en propiedad (las mismas en las queta garla adjudicacion de las viviendas en
propiedad se liquidan, por tanto, son puras hemamas transitorias), éstas en Europa son
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absolutamente residuales y no se identifican cewddores del cooperativismo de viviendas.
Es por ello que queremos destacar otras expergeegitosas en paises de nuestro entorno,
como es la promocién o adquisicion de conjuntosleesiales por asociaciones sin animo de
lucro, en régimen de cesion de uso, como instrumeatrector en materia de vivienda

(conocido como el modelo andel).

Por ello, refrendamos y hacemos nuestro como pahcionclusion de este trabajo lo
que ya se indicaba en la Disposicion TransitorigAdeeproyecto de Ley de la Vivienda de
2012, es decir, que sin perjuicio de otras moddédade autopromocion o de promocion a
través de cooperativas, debe fomentarse desdebi#iodpiiblico la promocion o adquisicion
de un conjunto de viviendas para la satisfaccidriadenecesidades residenciales de sus
asociados, en régimen de cesion de uso realizaddaspasociaciones privadas sin animo de
lucro que se constituyan para tal finalidad. O didk otra manera, que se deberia introducir y
fomentar en nuestro ambito de la vivienda el usdadecooperativas en régimen de uso y
disfrute, con vocacion de ofrecer un derecho de indefinido, y no simplemente como
herramienta circunstancial y transitoria en la fargue se han utilizado anteriormente en el

contexto vasco.

Tenemos el convencimiento, por ultimo, que en lo&imos afios en los que de
alguna forma se deberan redefinir las politicas ligah relativas a la vivienda, el
cooperativismo en general, y muy especialmentei@lsatisface las necesidades residenciales
de sus miembros a través de la cesion de uso,llastado a ocupar un lugar, si no

determinante, si muy importante.
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