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El modelo de vivienda colaborativa irrumpié en Espafia a principios de la pasada dé-
cada como respuesta a dos necesidades habitaciones emergentes. De un lado, el desafio
demografico al que se enfrentan las envejecidas sociedades europeas y la necesidad de
asegurar la calidad de vida de los mayores y su integracién plena en la sociedad en el
contexto del denominado envejecimiento activo. De otro lado, las consecuencias de la per-
tinaz despoblacién de las zonas rurales, con su consecuente traslado a las ciudades, que
ha determinado una creciente poblacion flotante de ciudadanos con serias dificultades de
acceso a la vivienda ante un elevado o prohibitivo coste.

Bajo diferentes origenes de concepcién, las viviendas colaborativas, basadas en la
organizacién participativa de sus residentes sobre procesos de autopromocién y autogestion,
hallan en la Economia Social el armazén conceptual para su desarrollo. Y es que la
Economia Social atesora una relevante trayectoria ofreciendo soluciones habitacionales a
través de las tradicionales cooperativas de vivienda, para mads recientemente fomentar y
amparar legalmente el modelo de vivienda colaborativa.

En este contexto se centra el presente trabajo, que tiene por objetivo avanzar en el
conocimiento del modelo de vivienda colaborativa en la Comunidad Valenciana, con
especial significaciéon en la vivienda colaborativa senior e intergeneracional. Para
ello se acometen dos perspectivas de anadlisis, en primer lugar, el estudio del marco
conceptual de la vivienda colaborativa y su ubicacién en el seno de la Economia Social y
la economia colaborativa. En segundo lugar, y a través de un trabajo de campo, basado en
la metodologia de grupo focal, se estudian los procesos y retos de generacién y desarrollo
de las viviendas colaborativas existentes en la Comunidad Valenciana, asi como desafios
a los que se enfrentan.

Palabras clave: Vivienda colaborativa; Economia Social; cooperativas de vivienda;
cooperativas de consumo; cesién de uso; economia colaborativa; innovacion social.

The collaborative housing model burst into Spain at the beginning of the last decade in
response to two emerging housing needs. On the one hand, the demographic challenge
faced by aging European societies and the need to ensure the quality of life of the elderly
and their full integration into society in the context of what is known as active ageing.
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On the other hand, the consequences of the persistent depopulation of rural areas, with
its consequent transfer to the cities, which has determined a growing floating population
of citizens with serious difficulties in accessing housing at a high or prohibitive cost.

Under different conception origins, collaborative housing, based on the participatory
organization of its residents on self-promotion and self-management processes, finds
in the Social Economy the conceptual framework for its development. And it is that
the Social Economy treasures a relevant trajectory offering housing solutions through
the traditional housing cooperatives, to more recently promote and legally protect the
collaborative housing model.

The present work focuses on this context, which aims to advance knowledge of the
collaborative housing model in the Valencian Community, with special significance in
senior and intergenerational collaborative housing. For this, two analysis perspectives
are undertaken, firstly, the study of the conceptual framework of collaborative housing
and its location within the Social Economy and the collaborative economy. Secondly, and
through field work, based on the focus group methodology, the processes and challenges
of generation and development of existing collaborative housing in the Valencian
Community are studied, as well as the challenges they face.

Keywords: Collaborative Housing; Social Economy; Cohousing; Consumer Cooperatives;
Housing Cooperaties; Collaborative Economy; Social Innovation.

1. INTRODUCCION vos en situacion de dependencia, en exclusion

o en riesgo de vulnerabilidad®.

1 derecho a una vivienda digna es uno

de los pilares que conforma nuestro

Estado de derecho, tal y como es reco-

gido en el articulo 47 de la Constitucion (CE),

A nivel de las Comunidades Auténomas,
los diferentes Estatutos han asumido com-
petencias en materia de vivienda. En la Co-

donde se establece el derecho de todos los es-
panoles a “disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoverdn
las condiciones necesarias y establecerdn las
normas pertinentes para hacer efectivo este
derecho, regulando la utilizacién del suelo de
acuerdo con el interés general para impedir
la especulacién. La comunidad participard
en las plusvalias que genere la accién urba-
nistica de los poderes piiblicos”. Este derecho
que no se agota con facilitar el acceso a una
vivienda en propiedad (art. 33 CE), sino que
también alcanza el uso y el disfrute de la mis-
ma, con independencia del titulo juridico sub-
yacente. Ademas el derecho a la vivienda se
halla vinculado a otras estrategias sociales en
la mayoria de los Estados, como la de regene-
racién urbana, la sostenibilidad energética, el
envejecimiento activo, o el apoyo a los colecti-

munidad Valenciana, y en base a la Ley de la
Funcién Social de la Vivienda?, se establece a
la vivienda como un verdadero derecho, deter-
minando, en su art.2, los necesarios atributos
de vivienda digna, asequible y adecuada.

A pesar de esta base, la realidad econémi-
ca y social a que se enfrentan las sociedades
actuales dibuja un panorama marcadamente
diferente. Y es que las reiteradas crisis econé-

' Con mayor o menor intensidad el uso compartido de la
vivienda ha existido en todas las épocas historicas en funcion
de la situacién econdmica del pais y de los cambios sociales. El
ejemplo mas reciente lo hallamos en el contexto de la inmi-
gracion interior experimentada en Espafia en épocas pasadas,
cuando la poblacién de zonas rurales se desplazaba a grandes
centros urbanos, compartiendo viviendas (Garcia, 2014).

2 Ley 2/2017 de 3 de febrero por la Funcion Social de la
Vivienda en la Comunidad Valenciana (DOGV» num. 7976, de
09/02/2017).
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micas experimentadas por un modelo econémi-
co y social claramente deficitario a tenor de sus
resultados sociales y econémicos, por un lado, y
el surgimiento de nuevas necesidades y aspira-
ciones habitacionales, por otro, inciden de forma
especial en el dmbito de la vivienda. Asi, cada
vez es mas amplio el colectivo de ciudadanos con
dificultades para acceder a una vivienda funda-
mentalmente en las ciudades mas grandes, don-
de el coste del suelo o los alquileres llegan a ha-
cerse prohibitivos. La salida no llega a ser otra
que espacios urbanos con sobredimensién po-
blacional, degradacién de zonas, contaminacion,
exclusion, soledad, abandono y dualidad social.
Jovenes, colectivos de baja renta, desempleados,
personas en riesgo de exclusion, pero también
poblacién mayor, se enfrentan en las ciudades
a un nuevo contexto habitacional que plantea
retos y soluciones reales.

Junto a lo anterior el desafio demografico
al que se enfrentan las envejecidas sociedades
europeas, que indudablemente deben apostar
por asegurar la mejor calidad de vida posi-
ble para la poblacién mayor y su integracion
plena en la sociedad. Pero también, las con-
secuencias de la pertinaz despoblacion en las
zonas rurales, con sus efectos de la poblacion
flotante en zonas urbanas. Y en paralelo, las
nuevas lecturas (o relecturas) y planteamien-
tos sociales marcados por la sostenibilidad,
el valor del uso frente a la propiedad, la eco-
nomia colaborativa, el envejecimiento activo,
la comunalidad, o el consumo colaborativo,
abren paso a las aspiraciones y necesidades de
personas y grupos que plantean un reenfoque
en el concepto de la vida en general, y de la
vivienda en particular.

En este contexto se ubican las viviendas
colaborativas, tanto como una nueva mirada
al concepto de la vivienda y lo que ello supone
para la vida de las personas de diferentes con-
textos y en diferentes etapas de su vida, como
una innovacién social para el caso de las vi-
viendas sociales®. Asi, y por lo general, través

3 En este sentido la Unién Europea propone, en varias
iniciativas, el nuevo concepto de viviendas sociales, como por
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de la Economia Social y las cooperativas en
concreto, la sociedad trata de auto-oganizarse
estructurando soluciones habitacionales don-
de el uso colaborativo de la vivienda conforma
el nicleo central de su accion.

El inicio del presente siglo XXI supuso la
irrupcién del fenémeno de las viviendas cola-
borativas en Espafia, abriéndose paso en el
contexto de determinados grupos poblaciona-
les, llegando en la actualidad a la extensién
del concepto, y en algunas modalidades, como
es el caso de la vivienda colaborativa senior o
la intergeneracional, a ser una realidad con-
solidada maés all4 de los avances regulatorios.
Una realidad que se va diseminando como
opcion habitacional en distintos grupos po-
blacionales y ambitos de actuacién, como las
mujeres, las familias, las personas con disca-
pacidad, la sostenibilidad, el entorno laboral,
religioso, LGTBI+.

Las iniciativas de vivienda colaborativa
surgen como respuesta habitacional frente
a tres grupos de problematicas, necesidades
y aspiraciones sociales. De un lado, y proce-
dentes de la auto-organizacién de la sociedad
civil, como solucion a los diferentes problemas
de sobredimension y hacinamiento poblacio-
nal en las ciudades, elevados costes de la vi-
vienda y del suelo, problemas medioambien-
tales derivados del uso intensivo del espacio
y del territorio, degradacién de zonas, junto a
otras problemaéticas aparecidas en los nicleos
urbanos y ciudades de mayor tamafo y creci-
miento, alineadas, por lo general, con nociones
opuestas al concepto de propiedad privada
(Torio, 2018) y de racionalizacién del consumo.
De otro lado, como respuesta o recurso social
asistencial para colectivos vulnerables o des-
favorecidos. Y por iltimo como una alternati-
va de vivienda coherente con aspiraciones de

ejemplo el Comité Econdmico y Social Europeo en el Dicta-
men de iniciativa: E/ reto de definir las viviendas sociales como
servicios de interés econémico general (2013/C 44/09); el
Parlamento Europeo en la Resolucion de 14 de septiembre de
2011, sobre una estrategia de la UE para las personas sin hogar
(2013/C 51 E/13), o el Dictamen del Comité de las Regiones
Hacia una agenda europea de vivienda social (2012/C 9/02).
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vida diferentes y/o concordantes con filosofias,
ideologias o estilos vitales concretos, como
seria el caso de las viviendas colaborativas
senior para personas no dependientes en el
marco del concepto de envejecimiento activo.

El modelo de vivienda colaborativa estd en
auge en toda Europa, en Espafia, e indudable-
mente en la Comunidad Valenciana, siendo
aplicable para diversos objetivos, necesidades
y férmulas de su desarrollo, y presenta una es-
pecial significacién para las personas mayores
y las familias. No obstante, y a pesar de que
sus inicios se hallan en la Europa de los afnios
sesenta del siglo pasado, en Dinamarca a tra-
vés del modelo Andel, su reducido conocimien-
to, la complejidad técnica que comporta, los
aspectos culturales y sociales subyacentes, la
escasez de informacién, los reducidos instru-
mentos de apoyo con que actualmente cuenta,
la necesidad de financiacién, la dificultad de
hallar suelos o espacios adecuados, y funda-
mentalmente la carencia de un marco juridico
especifico, transversal y favorable, confluyen
como obstaculos para el desarrollo de este mo-
delo habitacional.

Sobre esta base se ubica el presente tra-
bajo el cual pretende avanzar en el conoci-
miento del modelo de vivienda colaborativa
en la Comunidad Valenciana, con especial sig-
nificacién en la vivienda colaborativa senior
e intergeneracional. A tal efecto dos son las
perspectivas de abordaje: primera, la perspec-
tiva de analisis tedrica, y segunda, a través del
conocimiento practico de la realidad de las ex-
periencias de vivienda colaborativa existentes
(y emergentes) en la Comunidad Valenciana.

En el ambito de la primera parte se aborda
el estudio del concepto, sus caracteristicas de-
finitorias y sus diferentes tipologias de clasi-
ficacion, todo ello precedido por el marco con-
textual de la vivienda colaborativa en el seno
del consumo colaborativo y de la Economia
Social. Y es que la férmula cooperativa, bien
de viviendas, de consumo o bien polivalente
de viviendas y consumo, en régimen de cesion
de uso, es la que fundamentalmente ha veni-

do implantandose, tanto a nivel internacional
como en Espana por la singular naturaleza y
particularidad de estas sociedades.

La segunda parte de este trabajo se dedica
al andlisis empirico, de naturaleza cualitati-
va, sobre la realidad de las iniciativas, proyec-
tos y modelos de vivienda colaborativa senior
e intergeneracional existentes en la Comuni-
dad Valenciana. A tal efecto, y de la mano de
la Federacion de Cooperativas de Vivienda y
Rehabilitacion de la Comunidad Valenciana
(FECOVI), se acomete una investigacion de
campo sobre la metodologia del grupo focal
en base de un cuestionario semiestructurado
dirigido a las iniciativas de vivienda colabora-
tiva en la Comunidad Valenciana. El trabajo
concluye con un apartado de conclusiones y
propuestas.

2. MARCO CONTEXTUAL DE
LA VIVIENDA COLABORATIVA:
CONSUMO COLABORATIVO
Y ECONOMIA SOCIAL

Las intermitentes y sucesivas crisis eco-
noémicas que venimos experimentando desde
entrado el presente siglo, por un lado, el sur-
gimiento de nuevas formas de plantear y ges-
tionar diferentes retos sociales, por otro, junto
con los avances tecnoldgicos, merced a las re-
des de internet, han ido propiciando la apari-
cion de la denominada economia colaborativa.

Y es que este nuevo siglo, envuelto en una
profunda oleada neoliberal, ha venido tami-
zandose por una profunda crisis del capita-
lismo internacional, con evidentes y rotundas
consecuencias sociales. La desconfianza y el
rechazo ante el desarrollo de las estrategias
privatizadoras y mercantiles mantenidas
como medidas ante la crisis, han determinado
un incremento de la desigualdad, desposesion,
exclusion y hasta expulsién los grupos socia-
les méds vulnerables. Los recortes salariales,
de servicios publicos, la reduccion de los ingre-
sos del Estado, el incremento del desempleo
y la precarizacién laboral han hecho mella
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en el consumo privado, dejado sin cobertura
consumos previamente suministrados publi-
camente.

Todo ello ha impulsado una reconfigura-
cién de los estilos de vida bajo un trasfondo
defensivo y de solidaridad comunitaria, re-
asignacién de recursos, y nuevas formas de
ahorro para mantener las posibilidades vita-
les. Frente a la atonia de la oferta publica y
el riguroso precio determinado por los merca-
dos, la ciudadania se organiza en un intento
por ofrecer alternativas a través de la via del
intercambio, la reutilizacién, el uso comun, el
reparto consciente, o el coste compartido, don-
de el consumidor puede configurarse también
como productor del output, determinando que
los tradicionales e inflexibles roles econémicos
(oferta-demanda) se vuelvan horizontales, re-
versibles y ductiles, y donde el precio no sea
la dnica razoén (ni el tnico regulador) del in-
tercambio.

Desde la perspectiva de la demanda la eco-
nomia colaborativa propicia que aquella se be-
neficie de la capacidad de obtener bienes y ser-
vicios de manera més eficiente al pagar por el
acceso a los mismos y no tanto por su propie-
dad. Su articulacién en red facilita la creacion
de un sentido de pertenencia, de responsabi-
lidad colectiva y compartida, de optimizacién
de recursos y de beneficio mutuo. Ademas, el
propio hecho de compartir fomenta la interac-
cién con la comunidad creada pudiendo pro-
piciar una mayor inclusién social (Suberiola,
2018). En este contexto el uso colaborativo de
la vivienda es a su vez la consecuencia del de-
sarrollo de la economia colaborativa y uno de
los ambitos de potencial desarrollo e interés.

Dentro de la economia colaborativa se in-
serta el tradicional concepto de consumo co-
laborativo, identificado como la interaccién
entre dos 0 més personas con el objeto de sa-
tisfacer necesidades reales o potenciales, pero
que el avance tecnolégico ha magnificado y
diversificado. El consumo colaborativo se ha
venido introduciendo en nuestras sociedades
como un proceso de racionalizacién social del
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uso de los recursos, con efectos en el ahorro de
costes (energia, por ejemplo), contencién ecol6-
gica y ascenso y progreso convivencial.

Tres son las modalidades integradas en el
seno del consumo colaborativo:

1. Modalidad basada en el producto, don-
de se pretende usar un producto sin ser
propietario del mismo. Este es el caso
del alquiler de ropa o el conocido cars-
haring.

2. Modalidad basada en mercados de re-
distribucion, cuyo objetivo es buscar
una segunda vida a los productos o en
compartir servicios. Aqui se hallarian
los mercadillos de segunda mano, los
rastros, los bancos de tiempo...

3. Modalidad fundamentada en estilos
de vida colaborativos cuyo objetivo va
mas alld del producto, sino que lo que
se pretende es de compartir formas de
vida o experiencias vitales por parte
de determinados colectivos. Es en este
contexto donde se integrarian las dife-
rentes modalidades de viviendas cola-
borativas.

Las viviendas colaborativas como parte del
consumo colaborativo pueden generar una re-
definicion de las estrategias de uso del suelo
en las ciudades, minimizando sus costes, la
optimizacién de activos publicos, y propiciar
marcos convivenciales cohesionados. Ademas
pueden verse como una estrategia para evitar
la degradacién de zonas urbanas, equilibran-
do la distribucién poblacional en los espacios
rurales, para propiciar valores sociales y de
sostenibilidad y fomentar la colaboracién en-
tre los diferentes agentes econémicos ptblicos
y privados, coadyuvando en el desarrollo de
politicas y marcos normativos que redunden
en beneficio de todas las personas.

Y en este contexto, la Economia Social, y
en concreto las cooperativas, se erigen como en
exponentes de primer orden y alidadas del con-
sumo colaborativo, en tanto en cuanto ambos
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conceptos aglutinan y comparten principios y
valores, contribuyendo a fortalecer iniciativas
de manera proactiva y reactiva...”albergando
ademds en su tejido redes de consumo colabo-
rativo...que resulten simbidticos para sus obje-
tivos respectivos”. “El cooperativismo 3.0 ha de
ser la vitamina del consumo colaborativo, en el
que el acceso al disfrute de los bienes sustituye
a su mera posesién, con todo lo que esto refle-
Ja desde el punto de vista econémico, social y
ambiental. El entorno para su fomento y desa-
rrollo requiere del bien comun, la tecnologia y
comunidades de consumidores y usuarios. Tan-
to unos como otros reportan de pleno derecho
en el ambito cooperativo y, por tanto, establecer
sinergias entre consumo colaborativo y coope-
rativismo no es otra cosa que reforzar los en-
granajes de una nueva dindmica econémica y
social” (Salcedo, 2011).

La Economia Social conforma un espacio
de actuacién econémica y social donde la per-
sona y sus necesidades son el centro y el motor
de toda actuacién. Sus empresas y entidades
ofrecen respuestas pioneras e innovadoras
sobre la base de unos valores diferentes a las
empresas de capital, colaborando con las dis-
tintas administraciones en el cumplimiento de
sus responsabilidades publicas, entre las que
se halla el derecho a una vivienda digna. En
este contexto la Economia Social atesora una
relevante trayectoria ofreciendo soluciones
habitacionales a través de las tradicionales
cooperativas de vivienda, pero mas reciente-
mente la formula cooperativa fomenta y am-
para legalmente el fenémeno de las viviendas
colaborativas®.

Desde las instituciones europeas se avala
el papel a jugar por la Economia Social en el
ambito de la vivienda. Asi en la Comunicacién

* No solo las cooperativas sino otras entidades de Econo-
mia Social persiguen entre sus fines el derecho a una vivienda
digna. Este es el caso de algunas fundaciones, tales como la
Fundacion Sevilla Acoge, la Fundacion Vivienda y Desarrollo
Social, o la Fundacion Vivienda y Sociedad (Garcia, 2014 ), o las
Cofradias de Pescadores, donde el promover la construccion de
viviendas, edificios e instalaciones de caracter social y asisten-
cial forma parte de sus objetivos constitutivos (CEPES, 2013).
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de la Comisiéon Europea relativa al Emprendi-
miento Social (2011) se alude a la necesidad
de crear un entorno favorable para el desa-
rrollo de empresas sociales, incluidas las que
tengan por objeto el acceso a la vivienda y a
los fondos solidarios.

En idéntico sentido, el Comité de las Re-
giones (2012) refiere la necesidad de “desarro-
llar soluciones de vivienda diferenciadas para
responder a unas necesidades cada vez mds
dispares y proponer posibilidades que cubran
desde el alquiler hasta la compra individual,
por ejemplo a través de las cooperativas, las
propiedades compartidas o los fondos de tie-
rras comunitarias’.

Y es que el sustrato de principios, valores
y funcionamiento subyacente en las cooperati-
vas las hace especialmente idéneas para aco-
ger esta nueva mirada de la vivienda, que con
diferentes finalidades y desde variadas pers-
pectivas, conforma la vivienda colaborativa.

En el modelo pionero de vivienda colabora-
tiva, estructurado McCamant y Durret (2011),
la existencia del trabajo comunal se plantea
como un requisito imprescindible a la hora de
formar parte de la comunidad de la vivienda.
Un trabajo mutuo, una participacién comuni-
taria, y una responsabilidad compartida por
los miembros se hallan nitidamente recogi-
das, previo incluso a su integracion.

En la vivienda colaborativa lo relevante
es la existencia de un grupo de personas com-
prometidas con un proyecto colectivo, méas alla
del grado de afinidad o disonancia, explicita o
implicita que exista en el mismo. Una comuni-
dad que se fundamenta en el hacer comun, en
la actividad de gobernar de manera democra-
tica unos recursos comunes (Castro-Coma &
Marti-Costa, 2016). Lo comin también identi-
fica el principio politico de la coobligacién en-
tre todas aquellas personas que por voluntad
propia realizan una actividad compartida, y
que ademas producen normas morales y juri-
dicas que regulan su propia accién (Laval y
Dardot, 2015, citado en Keller & Ezquerra,
2021).
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El hacer comtn, como indican Keller &
Ezquerra (2021),es lo que determina el acto
fundacional de la comunidad. Un hacer co-
mun fundamentado en el caridcter abierto a
todas las personas que decidan formar parte
de la iniciativa, de utilizar sus servicios y de
estar dispuestas a aceptar sus responsabilida-
des. Una direccion y gestion democratica de
las necesidades compartidas, la contribucién
equitativa a la conformacién de un patrimonio
comun, y la aspiracién de cubrir las necesida-
des de sus integrantes. Una organizacién au-
ténoma de autoayuda, administrada por sus
asociados sobre la base de los principios de la
autoayuda y la solidaridad.

En suma, un tipo de gestion y unos prin-
cipios insertos de manera primigenia en los
valores e idiosincrasia de la Economia Social,
y en concreto en el ambito de sus empresas
mas representativas, las cooperativas. Valores
y principios que fueron acufniados por la Alian-
za Cooperativa Internacional en Manchester
en 1995 relativa a la Declaracién de Identidad
Cooperativa. Es por tanto la figura cooperati-
va la que aporta el marco juridico idéneo para
el desarrollo de las iniciativas de vivienda co-
laborativa (Alguacil et al, 2020; Keller & Ez-
querra, 2021).

3. SOBRE EL CONCEPTO Y
LAS MODALIDADES DE LA VIVIENDA
COLABORATIVA

El concepto de vivienda colaborativa es
un neologismo que surge de la unién de los
conceptos Collaborative — Housing, que con-
ceptualiza un sistema residencial en el que se
combinan espacios de viviendas de uso priva-
tivo y zonas colaborativas de uso compartido.
La esencia de la vivienda colaborativa esta
representada por la expresiéon aparentemen-
te paraddjica adoptada por la LVGO?, living
together on one’s own, algo asi como vivir jun-

5 Landelijke Vereniging Groepswonen Van Ouderen (LVGO)
es la Asociacion Nacional de Covivienda para personas mayores
en Holanda.
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tos... por tu cuenta (Bamford, 2004). Puede ser
concebida como un “paraguas” que aglutina
modelos que han tenido desarrollos diferentes
pero que se articulan en torno a comunida-
des que se autogestionan, desarrollan meca-
nismos de apoyo mutuo y tienen voluntad de
transformacion de su entorno (Fromm, 2012).

La vivienda colaborativa constituye un
modelo de vivienda comunitaria que permite
a los propietarios disponer un area privada
(vivienda) complementada con extensas zonas
comunitarias, donde aquellos tienen la opor-
tunidad de participar en espacios comunes
que estan disenados por ellos mismos (Vest-
bro, 1997). Se basa en la organizacién parti-
cipativa de sus habitantes mediante procesos
de autopromocién y autogestion.

Bajo el modelo de vivienda colaborativa
subyace una clase de “comunidad intencional”
(Zaragoza, 2013), donde un conjunto de perso-
nas se unen para vivir en comunidad en torno
a un proyecto de vivienda comun y autogestio-
nada. La iniciativa suele partir de un colectivo
reducido con similares intereses, objetivos y fi-
losofia de vida. Este ntcleo primario establece
las bases de convivencia, y, tras la configura-
cién del grupo definitivo, determina el modelo
organizativo, las opciones reales del proyecto,
su forma juridica de acometimiento, asi como
la férmula financiera para su desarrollo. En-
tre todos disefian el espacio de acuerdo a las
necesidades del colectivo, con hogares inde-
pendientes y zonas comunes como la cocina,
el comedor o las zonas verdes. Ademads, suelen
compartirse servicios esenciales como la lim-
pieza, la jardineria o el cuidado de los nifios.
En suma, una comunidad de vivienda colabo-
rativa que estd planeada y manejada por sus
residentes propietarios, que son grupos de
personas que buscan la mayor y mas idénea
interaccién con sus vecinos.

La vivienda colaborativa difiere de otros
tipos de comunidades intencionales por el he-
cho de que los residentes no tienen una eco-
nomia compartida. Se trata de un grupo de
personas que invierten en un capital social,
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y para cuyo funcionamiento emplean una es-
tructura no-jerarquica, siguiendo un modelo
de decisi6n por consenso (Zaragoza, 2013).
El modelo de vivienda colaborativa supone
una infraestructura fisica y organizativa de
espacios y procesos, de muy diversa indole,
con mayor o menor grado de comunidad y co-
laboracién. Junto a ello, se halla el concepto
de vivienda colaborativa en cuyo seno subyace
la colaboracién explicita como base necesaria
para el sostenimiento del proyecto por sus
condiciones de partida. Esta idea se da en el
caso de determinadas viviendas colaborativas
para colectivos de mayores que estan basadas
en la colaboracién mutua desde la cotidianei-
dad y lo doméstico en los cuidados, siendo un
requisito indispensable para el funcionamien-
to del proyecto.

En funcién del entorno en el que se esta-
blezcan, puede hablarse de vivienda colabora-
tivas urbanas y rurales. Segun el tipo de co-
lectivo residente, pueden localizarse viviendas
colaborativas intergeneracionales, para perso-
nas mayores (o senior), sélo de mujeres, para
colectivos LGTB, para jovenes, para los que
profesan una ideologia o una religién, para
quienes comparten una misma profesion, del
Bien Comdun, para la conciliacién familiar,
para colectivos con discapacidad, o mixtos. La
siguiente tabla recoge una propuesta de cla-
sificacidn.

Atendiendo al tipo de régimen econdémico
en el que se basan, pueden hallarse vivien-
das colaborativas con economia compartida
(recursos energéticos, agua o inputs de uso
comun), de un lado, o viviends colaborativas
en las que sélo se comparten los servicios mi-
nimos basicos, consistentes por ejemplo en los
servicios de lavanderia y almacenamiento.

Entre ambos modelos se hallan las vivien-
das colaborativas en régimen de uso compar-
tido de servicios, denominadas cloudhousing,
donde cada usuario decide el tipo de cuota a
satisfacer en funcién del uso que vaya a hacer
de los espacios de uso comtin. Por lo general
se trata de instalaciones o zonas comunes que

han sido habilitadas previamente y son gestio-
nadas por terceros, donde cada usuario decide
qué servicios va a utilizar y, por lo tanto, por lo
que pagara. No existe una cuota mensual para
todos los vecinos que ayude a sufragar los gas-
tos comunes ya que en este régimen la idea de
comunidad estd mas difuminada.

En virtud del sistema organizacién y ges-
tién implementado pueden darse sistemas de
gobernanza bésicos, pero también sistemas
fundamentados en estructuras complejas de
resolucién de conflictos, trabajo en valores y
roles grupales y compartidos, o aprendizajes
sobre democracia interna (Fernandez Cubero,
2015). Este es el caso de las formas juridicas
de Economia Social, como la cooperativa, don-
de la organizacion suele estructurarse sobre el
principio de democracia, a través de normas o
politicas propias que se han pactado entre los
miembros de la misma cooperativa.

Atendiendo al régimen de propiedad del
edificio y/o suelo en el que la vivienda colabo-
rativa se ubique, puede darse el caso de que
su propiedad sea de una entidad publica o pri-
vada que alquila o cede su uso a la comunidad
de vivienda colaborativa, con los consecuentes
derechos, a modo de alquiler, y las obligacio-
nes que acuerden (el pago de los mismos). La
cesion de uso se hace a la propia comunidad
que funciona como entidad auténoma, la que
puede organizarse bajo diferentes formas juri-
dicas que seran las responsables de gestionar
y de realizar todas las labores de manteni-
miento de la vivienda colaborativa. El terreno
o la infraestructura cedidos no dejan lugar a
especulacion, ya que por lo general no se pue-
de volver a realquilar el espacio, ni por su-
puesto venderlo.

El objetivo de la empresa privada pasa
siempre por el animo de lucro, mientras que
en el &mbito de la entidad publica, puede ser
tan variado como el de proporcionar posibili-
dades de vivienda a determinados colectivos,
movilizar inmuebles o suelos ociosos, rehabili-
tar espacios urbanos, o impulsar la actividad
social y econémica zonas rurales vaciadas.
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Alternativamente la propiedad para el de-
sarrollo de la vivienda colaborativa puede ser
ostentada por la propia persona juridica crea-
da por el colectivo interesado en el proyecto.
La forma juridica en este caso puede ser la de
comunidad de propietarios, asociacién, comu-
nidad de bienes, o la mas frecuente, la forma
cooperativa. En este ultimo caso, y en menor
medida, el coste del suelo y de la edificacion es
sufragado practicamente con los propios fon-
dos de la cooperativa a través de las aportacio-
nes al capital de los propios socios.

Segtn el tipo de forma juridica que promue-
ve la idea, la desarrolla y lleva a la practica el
proyecto de vivienda colaborativa, junto a las
tradicionales formas societarias clasicas (socie-
dades limitadas, fundamentalmente), estarian
las sociedades civiles, comunidades de bienes,
pero de manera muy significativa, las empre-
sas y entidades pertenecientes a la Economia
Social como las asociaciones y, fundamental-
mente las cooperativas de viviendas, o de con-
sumidores y usuarios, pero también las coope-
rativas polivalentes y las no lucrativas.

En el caso de una comunidad de bienes un
grupo de personas se agrupa para acceder a
la compra de un terreno o una infraestruc-
tura y/o la construye con el objeto de que sea
vivienda que pertenecera pro indiviso a los
comuneros. Por lo general suele tratarse de
numero de miembros reducido, existiendo una
estrecha confianza entre ellos. Su regulacién
se halla en los art. 392 a 406 del Cédigo Civil.

Las cooperativas de viviendas pueden ser
objeto de diversas funciones, dando lugar a va-
rios modelos (Etzetaberra, 2013):

a. Autoconstruccién bajo régimen coope-
rativo, donde los socios que conforman
la sociedad desarrollan directamente la
construccion de vivienda en régimen de
apoyo mutuo.

b. Cooperativa para la adjudicacién de
las viviendas en propiedad, en cuyo
caso la cooperativa realiza a la adjudi-
cacion de las viviendas a las personas
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socias, constituyendo en su momento
una comunidad de propietarios para la
gestion de los bienes comunes, proce-
diendo a continuacién a la liquidacién
de la misma.

c. Cooperativa para la adjudicacién de
las viviendas y administracion y/o ges-
tion de los elementos comunes. Se trata
de una variante de la anterior, donde
tras la adjudicacién de las viviendas a
los socios, la entidad no se liquida si no
que continua desarrollando la adminis-
tracién de los elementos comunes que
forman parte del proyecto, o establece
servicios en beneficio de las personas
socias (limpieza, basura...).

d. Cooperativas constituidas para la ges-
tion de usos comunes. Se trata de coo-
perativas que se crean para la admi-
nistracién de bienes y servicios sin que
exista la necesidad de que participen
en la promocién de la vivienda, identi-
ficandose por ello como cooperativas de
servicios, o de consumo.

e. Cooperativas en gestién de uso, donde las
viviendas pertenecen a la cooperativa, y
ésta cede el uso y disfrute a los socios con
caracter mds o menos indefinido.

f.  Cooperativas de usuarios y arrendata-
rios de viviendas, que no se hallan aso-
ciadas a la propiedad sino a los usua-
rios o arrendatarios de las mismas, y
donde por lo general la propiedad de
las viviendas es publica, fundamental-
mente en el marco de politicas de fo-
mento del alquiler.

g. Cooperativas para la rehabilitacion de vi-
viendas. Sobre la base de ayudas publicas
de apoyo y fomento a la rehabilitacion,
pueden generarse cooperativas cuyos so-
cios son los titulares de las viviendas con
la finalidad de una gestién conjunta de la
rehabilitacién de inmuebles.

Ley de Cooperativas de la Comunidad
Valenciana (LCCV) en su art.91 indica que
cuando se haya de construir o rehabilitar el
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edificio, las viviendas colaborativas podrian
adoptar la forma de cooperativa de viviendas®,
aunque mayoritariamente la cooperativa,
junto al alojamiento, desarrolle otros bienes
y servicios relacionados con el mismo, con ex-
clusién de otros vinculados al envejecimiento
activo (caso senior), o relativos al consumo de
productos del hogar o la atencién de los cui-
dados para los casos de vivienda colaborativa
intergeneracional’.

En este régimen de vivienda colaborativa
la propiedad y por tanto los derechos del te-
rreno y edificio construido o rehabilitado per-
tenecen a la cooperativa, y no a los diferentes
cooperativistas. En el art. 91.4. de la LCCV se
indica que estas cooperativas deben dedicar al
menos el 75% de las viviendas, locales comer-
ciales e instalaciones complementarias a ope-
raciones cooperativas con socios, quedando el
25% restante para ser enajenado, arrendado o
cedido a terceros no socios.

Por su lado el apartado 3 del 91. de la
LCCYV establece que en las cooperativas de vi-
vienda, “...la propiedad, el uso y el disfrute de
las viviendas y locales podrdn ser adjudicados
o cedidos a los socios y socias mediante cual-
quier titulo admitido en derecho”, es decir en
régimen de propiedad privada o en diferentes
formas de cesién de uso.

Por lo tanto la cooperativa de viviendas
constituida, y una vez finalizada la construc-
cion del edificio, puede llevar a cabo la division
horizontal y la adjudicacién de la propiedad
de las viviendas a las personas socias. Tras
ello, y por general, la cooperativa, o bien se di-
suelve, o bien se cooperativizan los servicios

5 Propuestas por las autoras Alguacil, Bonet & Grau
(2020) como mejor opcion juridica para el desarrollo de vivien-
das colabortivas senior.

7 Este es el caso de la Ley 14/2011 de sociedades coopera-
tivas andaluzas (Ley 4/2011 de 23 de diciembre) que en su art.
97 incluye a las cooperativas de viviendas como una subclase
de cooperativas de consumo (como opcion en los estatutos so-
ciales). De igual manera el art. 104 de la Ley Madrilefia de Coo-
perativas (Ley 4/1999 de 30 de marzo) califica a las cooperati-
vas de vivienda como cooperativas de autoayuda consumidora,
a la par de las de consumidores y las cooperativas escolares.

y espacios comunes, alejandose con ello de la
esencia primaria que mediaba en la creacién
inicial de la cooperativa (Etxezarreta, Cano &
Merino, 2018).

Alternativamente la cooperativa, puede
ceder el uso de espacios (viviendas) a los inte-
grantes de la misma, con los derechos y obliga-
ciones que establezcan los propios estatutos.
En este caso se habla de cooperativas en cesién
de uso. Aqui la cooperativa es propietaria de
las viviendas, las gestiona y cede su uso por
tiempo indefinido a los socios cooperativistas,
bajo diferentes modalidades. Se trata de un
derecho que se puede transmitir por herencia
y se puede vender a través de la cooperativa.
La cooperativa en cesion de uso se mantiene
viva una vez ocupadas las viviendas y no se
produce la divisiéon horizontal de la propiedad,
impidiendo con ello la especulacién y la pérdi-
da de los valores del proyecto. Esta forma de
propiedad permite que las decisiones sobre la
propiedad recaigan sobre la comunidad y no
sobre las personas individuales que no pueden
vender su residencia.

Por lo general se establece una aportacién
inicial a la cooperativa, ademads las personas
socias pagan una cuota mensual que se que-
da en la cooperativa porque es la que permite
comprar el solar, construir el edificio y hacer
frente a los gastos gastos corrientes o de man-
tenimiento, para la amortizaciéon de créditos,
si los hubiere. Adicionalmente se paga una
cuota periédica por el derecho de uso. Esta
estructura evita el uso especulativo de la vi-
vienda, primando su valor de uso frente al de
venta, estando su precio sujeto a una cuota
de entrada. Asi, cuando una persona decide
abandonar la comunidad recibe su cuota de
entrada, cediendo su participacién a un nuevo
residente que abone la misma en sustitucion.

Una de las formas de cesién de uso em-
pleadas es el usufructo, en cuyo caso las per-
sonas cooperativistas actuaran como usufruc-
tuarias, con la capacidad de percibir todo tipo
de utilidades que puedan ofrecer los inmue-
bles, y bajo la obligacién de procurar su con-
servacion y cuidados. En opinion de Lambea
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(2012) y Keller & Ezquera (2021) este tipo de
cesién contribuye a la consolidacién plena de
los principios cooperativos, apoya la estabili-
dad y continuidad de la cooperativa, permite
el desarrollo y adecuacion de los servicios ofre-
cidos, impide desvituar el esquema cooperati-
vo en relaciéon a otros sistemas de cesion de
uso (alquiler), evita potenciales actividades
especulativas, y al establecer un derecho real
y no personal sobre la vivienda se genera un
vinculo més fuerte que propicia la estabilidad
de la cooperativa.

Frente al régimen de propiedad horizon-
tal y de las iniciativas procedentes de las em-
presas de capital basadas en la bisqueda de
4nimo de lucro, el modelo de cooperativas de
vivienda en cesién de uso es considerado como
el mds idéneo para el desarrollo de proyectos
de vivienda colaborativa, en tanto en cuanto
permite el desarrollo de un proyecto de vivien-
da comun sobre la base de los valores y princi-
pios que supone la forma cooperativa (Simén,
2020).

En el contexto de las viviendas colabo-
rativas puede darse el caso de que los socios
precisen bienes y servicios no estrictamente
vinculados con el concepto residencial si no
para atender sus necesidades de asistencia,
cuidados o actividades varias. En este caso los
objetivos de la cooperativa son méds amplios y
exceden a los que son propios de las coopera-
tivas de viviendas, siendo para este caso mas
adecuada la modalidad de cooperativa de con-
sumo (Alguacil, Bonet & Grau, 2020).

Este podria ser el caso de viviendas colabo-
rativas senior, donde confluirian los servicios
sanitarios (asistencia médica, o servicios de
enfermeria, podologia), los servicios asisten-
ciales (centros de dia, unidades de memoria),
junto con los sociales, culturales, lidicos o de-
portivos (gimnasio, piscina), de peluqueria, de
gestion de la vida diaria (comedor, limpieza
y mantenimiento de las viviendas y espacios
privados), de los elementos comunes, asi como
otros prestados por la cooperativa en bene-
ficio de sus socios. Igualmente es el caso de
los coophousing intergeneracionales, donde
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suelen articularse otros mecanismos de con-
sumo tanto vinculados a la edificacién (como
la generacion de suministros, o la electricidad
para autoconsumo), a la vida familiar (como el
consumo de productos alimenticios y del ho-
gar), como relativos a los cuidados de personas
dependientes o menores.

La idoneidad de la cooperativa de consumo
para prestar estos servicios se ve adicional-
mente fundamentada, como indican Alguacil,
Bonet & Grau (2020) por varios aspectos adi-
cionales: en su doble condicién de mayorista
y de minorista de este tipo de cooperativa; el
que la propia cooperativa puede producir los
outputs que suministra a las personas socias;
que en el suministro de los mismos a las perso-
nas socias no hay transmisiones patrimonia-
les, sino que son las propias personas socias,
consideradas como consumidores directos,
las que los han adquirido conjuntamente de
terceras personas, y por ultimo que la propia
cooperativa es considerada legalmente consu-
midora directa, implicando con ello beneficios
en diversos 4mbitos, como el fiscal.

El desarrollo de proyectos de vivienda co-
laborativa mediante la cooperativa de consu-
mo contribuye ademds a tomar conciencia de
que la vivienda es un bien de primera necesi-
dad, y no un bien de inversién®.

4. ANALISIS DE LAS EXPERIENCIAS
DE VIVIENDA COLABORATIVA
SENIOR E INTERGENERACIONAL
EN LA COMUNIDAD VALENCIANA?®

Este apartado realiza un analisis y valora-
cién de la realidad de la vivienda colaborativa
en la Comunidad Valenciana a través del estu-
dio de las experiencias de vivienda colaborati-

8 En Dinamarca no existe un registro oficial de viviendas
colaborativas. No obstante existe una asociacion, denominada,
bofaellesskab (bofaellesskab.dk) que tiene entre sus objetivos
contabilizar todo este tipo de iniciativas.

¢ Para la elaboracion de esta parte se ha contado con la
colaboracion de Francisco Merino Garrido, Director técnico de
la Federacion de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacion de
la Comunitat Valenciana (FECOVI).




ESTUDIOS

va senior e intergeneracional existentes en la
actualidad. El objetivo que conduce este apar-
tado no es otro que la deteccién de sus carac-
teristicas definitorias, pero también de las ne-
cesidades, problematicas y desafios a los que
se enfrentan estos proyectos con el danimo de
elaborar un grupo de propuestas de soluciéon
lo més completo y unicomprensivo posible.

4.1. Metodologia de abordaje

La metodologia de abordaje de este trabajo
es de tipo cualitativo en base a la metodolo-
gia del grupo focal. La opcién metodolégica del
grupo focal se ha fundamentado en los aspec-
tos positivos que para la persona participante
conlleva y que, siguiendo a Del Rincon et al.
(1995), se centran en el hecho de situarla en
una situacion social de interacciéon con otras
personas que ofrecen otros puntos de vista,
posibilitando la obtencién de informacién
complementaria. Ademas esta interaccién po-
sibilita el hacer preguntas entre los distintos
participantes, reevaluar sus perspectivas y
experiencias, asi como les ofrece la oportuni-
dad de realizar una aportaciéon o tarea cola-
borativa, de ser evaluados como expertos, y
potencialmente de ser incluidos en la toma
de decisiones. Para el investigador esta técni-
ca permite descubrir determinados aspectos
(desviaciones del discurso) que otras técnicas
mas estructuradas dificultan.

Con caracter previo se procede a la elabo-
racion de una ficha técnica de identificaciéon
de cada iniciativa de vivienda colaborativa se-
nior e intergerneracional existente. Para ello
se recaban datos primarios proporcionados
por los integrantes o los técnicos de las mis-
mas, que son complementados por la informa-
cién secundaria disponible en la Federacion
de Cooperativas de Viviendas y Rehabilita-
cién de la Comunidad Valenciana (FECOVI,
en adelante).

Los objetivos de la investigacién se resu-
men en la tabla que sigue:
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Para el desarrollo de la investigacion se es-
tructuraron dos grupos focales, uno dirigido a
las iniciativas de vivienda colaborativa senior,
y otro para las de caracter intergeneracional.
Cada grupo focal ha estado conformado por
uno o dos representantes de cada iniciativa (de
eleccion propia), una persona técnica de FECO-
VI y una persona experta en la materia de la
Universitat de Valéncia. En algtin caso se in-
corporan expertos facilitadores en materia de
vivienda colaborativa. De esta manera cada
grupo focal integra una media de entre 12-15
personas. La duracién de cada sesién de traba-
jo se desarroll6 a lo largo de no menos de una
hora y media de duracion. Las sesiones se han
llevado a cabo a lo largo del mes de julio del
2021.

La tabla siguiente relaciona la composicién
de cada grupo focal.

Dada la amplitud de perfiles de las personas
participantes se decidi6 utilizar la metodologia
de cuestionario semi-estructurado, siguiendo
la definicién de Del Rincén et al. (1995), ya que
ofrece un caracter mas abierto y flexible, per-
mitiendo mantener preguntas en comun para
las personas participantes, asi como poder rea-
lizar determinadas preguntas concretas depen-
diendo de la especializacién de aquellas.

El cuestionario semiestructurado se confor-
ma por cuatro bloques.

El primer bloque, denominado “BLOQUE.1.
Puesta en Marcha” pretende recabar informa-
cién sobre el colectivo o grupo que genera y li-
dera la iniciativa, su origen, las necesidades a
satisfacer, asi como los problemas a los que se
ha ido enfrentando a la hora de su gestion y
articulacién del proyecto de vivienda colabora-
tiva.

En este sentido se exploraran cuédles son los
requisitos de acceso y de baja de usuarios y so-
cios, la edad minima y maxima para entrar en
el proyecto, las opciones de salida para evitar
la descapitalizacién o la especulacién, el perfil
sociolégico de las personas que integran la vi-
vienda, si se contempla la posible integracién
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al proyecto de colectivos que precisan una so-
lucién habitacional especifica (nifios/j6venes en
exclusién, LGTBI, con dificultades habitaciona-
les, de plazas publicas, alquiler social, personas
desahuciadas...), las opciones de transmision
en caso de baja, o si las personas implicadas
tienen o no una vivienda alternativa (en el caso
de la vivienda colaborativa senior).

El segundo bloque, “BLOQUE.2. Proyec-
to-Experiencia de desarrollo” abordar4 la natu-
raleza del proyecto de vivienda colaborativa en
si, desde la definicion de su filosofia subyacente
hasta los servicios que son prestados o poten-
cialmente a integrar, asi como sus normas y
variables de funcionamiento. En concreto, se
abordan el tema de la opcién juridica y su cali-
ficacidn, si se ha contado con el apoyo y acom-
pafiamiento de profesionales o estructuras de
segundo grado, las pautas de gestién de la vi-
vienda colaborativa, los servicios prestados, y
la existencia de medidas de sostenibilidad.

El tercer bloque, identificado como “BLO-
QUE.3. Ubicacién-disefio arquitecténico”, ex-
plorara la naturaleza del suelo en el que se ubi-
ca o ubicara la vivienda colaborativa, asi como
su diferente problemética, por un lado, y las
caracteristicas del disefio arquitecténico de la
vivienda en si y de las zonas comunes, por otro.

Por ultimo y en un cuarto bloque relativo
a “BLOQUE.4. Econémico-financiero” se aco-
mete el anadlisis de las variables econémicas y
financieras, y en concreto todo lo relativo a la
problematica de la financiacién puablica versus
financiacién privada, el tema fiscal en cuanto a
bonificacién en tributos locales o la tributacién
relativa al socio, la gestién de las aportaciones
al coste de la entidad que lidera la iniciativa, o
el precio por los servicios que son prestados en
el seno de la vivienda colaborativa.

4.2. Grupos focales: analisis de resultados

La exposicién de los resultados extraidos
del analisis de los grupos focales sigue la es-
tructura de bloques que conforma el cuestio-
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nario empleado para la realizacién de los mis-
mos.

En la medida en que una parte importante
de las experiencias de viviendas colaborativas
analizadas estan en un estado de desarrollo
inicial o de grupo, los resultados que se ex-
ponen en los bloques 2, 3 y 4 corresponden al
planteamiento proyectado por las diferentes
iniciativas.

Asimismo, y dado el estado similar de evo-
luciéon similar de los proyectos de vivienda
colaborativa senior e intergeneracional se ha
considerado conveniente realizar un analisis
de resultados comtn, indicando posibles re-
sultados diferenciadores entre ambos tipos de
iniciativas, si fuese el caso.

e BLOQUE 1. Grupo. Puesta en Marcha

La vivienda colaborativa en la Comunidad
Valenciana estd conformada por experiencias
relativamente jévenes, una parte importante
de las mismas se halla en niveles incipientes
de desarrollo constituidas por un grupo de
personas, basicamente estructuradas en una
asociacién, que aspiran a la edificacién de este
tipo de modelo habitacional. S6lo una parte
reducida de las mismas ha constituido la for-
ma juridica para su desarrollo.

Todas las iniciativas estudiadas optan por
la forma juridica cooperativa, consideran que
ésta se adapta a la filosofia y al modelo de vi-
vienda colaborativa, un modelo que implica
la cooperacion entre iguales, la autogestion,
la participacién democratica, la solidaridad,
y en algun caso, como el de Agora Cohousing
se afirma que de esta manera se puede alcan-
zar un cambio en el modelo social existente,
cambio que subyace en este tipo de modelos
habitacionales.

Se menciona la poca idoneidad de los mo-
delos de cooperativa existentes para dar ca-
bida a este tipo de iniciativas, donde se com-
bina el interés habitacional con el suministro
de servicios comunes, y en el caso senior con
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la prestaciéon de servicios socio-sanitarios o
de atencién a la dependencia. La mayor par-
te se encuentran calificadas como cooperati-
va de viviendas en cesién de uso, existiendo
también una calificada como cooperativas de
consumidores y usuarios, como es el caso de
Alicante Convivencia, ubicada en suelo priva-
do, en alquiler con derecho a compra, mientras
se encuentra tramitando una Declaracion de
Interés Comunitario (DIC). En algin caso se
trabaja por obtener la calificacién de coopera-
tivas polivalentes (en la modalidad senior ba-
sicamente), y todas las iniciativas plantean la
adicién del estatus no lucrativo.

La practica totalidad de las iniciativas
han recibido apoyo de forma puntual de pro-
fesionales expertos en la materia, hecho este
que consideran necesario ante lo novedoso del
tema, su consecuente alto nivel de descono-
cimiento, su dificil ubicacién en estructuras
y normas preexistentes, asi como la multiple
complejidad que este modelo de vivienda im-
plica. En las experiencias més avanzadas, el
acompanamiento profesional ha sido desde el
inicio del desarrollo del grupo.

Ademas contemplan imprescindible la
existencia de estructuras de segundo grado
como las federaciones, destacando la labor
de FECOVI, asi como la necesaria unidad y
vertebraciéon de todas las iniciativas uniendo
fuerzas para ejercer de movimiento cohesio-
nado de presiéon y demanda ante los poderes
publicos, y de visualizacién y valorizacion
para el resto de la sociedad.

Las edades minimas y maximas para par-
ticipar en las iniciativas de viviendas colabo-
rativas senior no siguen el patrén establecido
publicamente para ser considerados como ta-
les. Por lo general se contempla una horquilla
que oscila entre los 50-75 afios para acceder a
la cooperativa. Por lo general no se contempla
la incorporacién de colectivos con dependen-
cia, salvo en el caso de Mayores Solidarios o
grupo AEPAVALE.

En uno de los casos, como es Alicante Con-
vivencia o ITACA, y para evitar una inciden-

cia mayoritaria de los socios dependientes
(basicamente por el problema econémico que
su atencién imprimiria en la estructura de
costes), se establece una composicién equili-
brada por diferentes tramos de edad, compo-
sicién que se pretende respetar a medida que
los socios vayan causando bajas, facilitando
la incorporacion de personas pertenecientes a
tramos de edad con menor ndmero. En el caso
de los modelos intergeneracionales la horqui-
1la es mds amplia, no existiendo limite de edad
ni por arriba ni por debajo.

El perfil sociolégico de los integrantes en
estas iniciativas de vivienda es muy variado,
procediendo de un grupo de personas (jovenes
0 mayores) que previamente se conocian, y/o
que tenian intereses comunes, basicamente
procedentes de grupos sociales, mayoritaria-
mente con formacién, profesionales proce-
dentes del sector educativo, de la banca...no
obstante en todas las iniciativas se contempla
la posibilidad de incorporacién de personas y
grupos procedentes de perfiles sociales y eco-
noémicos diferentes al grupo de inicio.

Por iltimo todas las iniciativas plantean
la concepcion de un modelo de vivienda sobre
la base de los parametros de la sostenibilidad
como marca distintiva.

e BLOQUE 2. Proyecto-Experiencia de desarrollo

Tras la constitucién de la cooperativa la
gestion de las viviendas colaborativas se in-
cardina dentro de este modelo, participativo y
democratico. Asi, la toma de decisiones es rea-
lizada por la totalidad de los habitantes de las
viviendas o por los socios y socias en el caso de
estar constituidos como cooperativa.

Todas las iniciativas indican la realizaciéon
periédica de reuniones, grupos de trabajo para
la realizacion de tareas y talleres (algunos de
los cuales son proporcionados por la coopera-
tiva Vida Sostenible Cohousing), asi como la
toma conjunta de decisiones sobre el desa-
rrollo del proyecto. Se trataria de un modelo
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de desarrollo que combinaria las ideas del
modelo danés y el americano, a través de la
conformacién de un grupo o comunidad que va
dando forma conjuntamente al proyecto, que
mas adelante se constituird en cooperativa,
y que dara forma de manera conjunta al pro-
yecto, y de idéntica manera funcionara en sus
decisiones.

La practica totalidad de las experiencias
de vivienda colaborativa senior contempla po-
sibilidad de incorporar servicios asistenciales
y de atencién a la dependencia, a medida que
se vayan necesitando. En un caso como es Ma-
yores Solidarios proyecta la edificacion de una
residencia de su propiedad en una de las dos
parcelas de suelo que han adquirido privada-
mente. Esta residencia seria autogestionada y
daria servicio a los socios y adicionalmente a
personas interesadas, obteniendo con ello unos
ingresos que podrian utilizarse para compen-
sar los costes de desarrollo del proyecto.

Todas las iniciativas de vivienda colabora-
tiva conciben la oferta de servicios para sus
socios y convivientes. Asi, junto a la oferta de
los servicios comunes contemplados por toda
iniciativa (alojamiento, limpieza, jardineria,
recogida de basura, secretaria, o incluso de
comedor a medio dia) se prevén servicios de
cardacter lddico y cultural, y la oferta de ser-
vicios asistenciales con mayor relevancia en
los modelos senior, pero también de acompa-
namiento y cuidados (de ninos y mayores de-
pendientes o no). La dispensacion de este tipo
de servicios se plantea realizada a través de la
contratacién de profesionales externos o coo-
perativizando ese trabajo (Mayores Solidarios
o Alicante ConVivencia), planteandose en el
caso intergeneracional la posible solidaridad
de los cuidados entre colectivos de diferentes
edades. En el caso de Alicante Convivencia se
prevén aportaciones periédicas para la crea-
cién de un fondo para la dependencia, que
sirva para financiar los servicios asistenciales
futuros m4s alla de los proporcionados publi-
camente.

No existe una forma unica de articular las
aportaciones de los socios al coste de la coo-
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perativa para el desarrollo de las viviendas
colaborativas. Asi, por ejemplo Agora Cohou-
sing, dentro de la modalidad intergeneracional
plantean el depésito de entre 6-12 meses a la
entrega de llaves, con una aportacién del 20%
del valor total de la construccién de la vivien-
da. Por su parte Cobarraca Cohousing, plantea
una aportacion inicial de entre 20.000-40.000€
(en funcién de si se accede a suelo publico o pri-
vado) que otorgara al cooperativista el derecho
vitalicio a la vivienda, y adicionalmente una
cuantia mensual de mantenimiento de entre
400-600€. En la Llauradora Grupo conciben
oportuna una aportacién del 20%-30% del va-
lor de la vivienda por persona socia, aspirando
a que cada una pueda aportar como capital pri-
vado al menos un 5%, y que el resto sea capital
financiado a largo plazo.

La idea sugerida por Cohabitage Valencia
sobre el que las cuotas no deben ser fijas sino
que se vayan graduando en funcién de los cos-
tes es compartida por la mayoria de las ini-
ciativas.

En relacién a la baja como persona socia
por abandono o fallecimiento en alguna inicia-
tiva, las aportaciones iniciales se devuelven
(Cobarraca Cohousing), estando delimitada
por la legislacién cooperativa, existiendo va-
riada casuistica estatutaria sobre el traspaso
tal condicién de socio en funcién de si se trata
de una persona sola o que vivia en pareja o en
familia (Agora Rabasa).

e BLOQUE 3. Ubicacion-diserio arquitectonico

La bisqueda de suelo asequible y apropia-
do conforma uno de los problemas mads acu-
ciantes para los proyectos de viviendas cola-
borativas, dado que los solares privados son
por lo general econémicamente inasequibles,
y porque la Administraciéon no ha fomentado
suficientemente la cesion de uso del mismo.

Con el objeto de facilitar la bisqueda del
suelo el grupo Cobarraca Cohousing apunta
la utilidad de generar una base de datos de
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donde se incluyan todos los espacios solares,
edificios a rehabilitar, naves industriales en
desuso, edificios de obra inacabada... que pue-
dan albergar proyectos de esta naturaleza.

Otro de los temas referidos con especial in-
cidencia por los proyectos, fundamentalmen-
te senior, es su encaje urbanistico como uso.
Asi, si se trata de proyectos en suelo urbano el
problema se reduce al permitir el uso residen-
cial, aunque se encuentran dificultades en la
tramitacién de la licencia de obras por las pe-
culiaridades arquitéctonicas de las viviendas
colaborativas. Sin embargo, en proyectos de
ambito rural, los usos del suelo rastico®. per-
mitidos son los dotacionales, lo cual vincula el
proyecto de vivienda al cumplimiento de toda
la normativa relacionada con servicios socia-
les y residencias para colectivos de edad. Esto
determina obstaculos para los proyectos dado
que, por su planteamiento autogestionario, los
aleja de los modelos residenciales y de gestion
de servicios al uso. Ademds, la casuistica de
cumplimiento de requisitos a medida que se
van ofertando servicios puedes resultarles
francamente inabarcable a nivel de gestion, e
inasumible temporal (se trata de personas de
edad) y econémicamente

Y es que los proyectos de vivienda colabora-
tiva senior parecen conformar un hibrido entre
lo que es su caracter habitacional, por un lado,
y la propia prestacién de servicios por otro. Por
ello, los colectivos implicados y la Administra-
cién no acaban de reconocer su ubicacién den-
tro de las disposiciones y ayudas del Plan de
Viviendas, puesto que, aunque a nivel urbanis-
tico sean considerados como uso dotacional, se
trata de las viviendas permanentes de las per-
sonas que en ellas estdn empadronadas.

En este sentido, Alicante Covivencia se halla
estudiando una tercera opcién legal, y es trami-
tar su solicitud como “Otros tipos de centros”, en
base a lo cual les permitiria encajar su opcién
por el suelo publico como uso dotacional.

19 Por ejemplo, la obtencion de la DIC es un tramite dificil
y largo con un coste adicional del 2% del proyecto.

En relaciéon al disefio arquitecténico, los
proyectos objeto de estudio consideran el di-
seno del edificio del proyecto como una de las
claves de las viviendas colaborativas, al propi-
ciar la edificacién de espacios comunes, y faci-
litar con ello un modelo de construccién abier-
to a la interacciéon social y la convivencia. Ello,
no obstante, propiciando una estructura para
las propias viviendas que prime la privacidad
de cada nicleo habitacional. Adema4s, tanto si
se ubica en un nucleo urbano como en un en-
torno rural las iniciativas pretenden estable-
cer conexién con el barrio o con el municipio o
nucleo cercano, al objeto ya no solo de impedir
el aislamiento de las personas, si no que estén
vinculadas a una realidad que les es cercana y
préxima, como también para poder hacer uso
de los recursos (materiales y humanos) que
precisen en el desenvolvimiento de su dia a
dia (Cohabitage Valencia, APAVALE).

Por lo general, se trata de unidades de con-
vivencia no muy grandes, con una media de
15-25 viviendas familiares o individuales. En
el caso de Agora Cohousing, se contempla en
su disefio la existencia de una vivienda adi-
cional para ser ofrecida a la Administracion
como vivienda de uso social, como pago en es-
pecie del canon de la cesion de suelo publico
obtenido en concesién administrativa.

e BLOQUE 4. Econémico-financiero

Todos los proyectos de vivienda colabo-
rativa objeto de estudio consideran que las
variables econdmicas, y en concreto el tema
financiero, configuran uno de los principales
escollos a la hora de acometer proyectos de
este tipo. No obstante, esto es especialmente
limitante en el caso de las viviendas colabora-
tivas intergeneracionales.

Asi, en términos generales, en el caso de
los proyectos senior, y merced al patrimonio
residencial previo del colectivo de mayores en
nuestro pais, como es la existencia de un piso
en propiedad, puede resultar viable iniciar un
proyecto de viviendas colaborativas bien de
manera privada, o con poca ayuda financiera

REVISTA DEL MINISTERIO DE TRABAJO Y ECONOMIA SOCIAL 157




a través de un crédito puente que seria extin-
guido a corto plazo tras la venta del inmueble
propio. No obstante, un representante de Resis-
tir contra-argumenta que eventual puesta en
alquiler de esos inmuebles, supone una renta
complementaria a las modestas pensiones de
jubilacién de los seniors. Por lo que propone es-
tablecer un mecanismo poder ceder viviendas
no adaptadas a la Administracién para que las
gestione en alquiler publico, a cambio de suelo
y financiacién para unas viviendas que respon-
den a sus nuevas necesidades.

En el caso de las viviendas colaborativas
intergeneracionales el tema financiero con-
forma el principal problema para su acome-
timiento. Y es que la precaria situacion de la
poblaciéon maés joven que les dificulta ahorrar,
la carencia de un patrimonio previo que ejerza
de aval de la operacion, o, incluso, la apariciéon
de factores de indole cultural (basicamente
en el segmento de mayor nivel econémico), en
la medida en que en nuestro pais la vivienda
conforma el principal reducto de ahorro y pa-
trimonio de la practica totalidad de familias
y hogares, se conjugan como factores respon-
sables.

Dentro de los modelos senior, Mayores So-
lidarios desarrolla un proyecto con financia-
cién exclusivamente de sus socios, y a través
del formato cooperativa para evitar el bene-
ficio del promotor. Entienden ademas que el
diseno mas reducido de la propia vivienda
colaborativa, y ubicada cerca de familiares y
amigos, contribuye a evitar los gastos de una
casa mas grande, y el pago de los servicios que
vayan necesitando al ser ayudados por aque-
llos. En su proyecto conciben la generacion de
una residencia que preste servicios asistencia-
les a los propios socios de la cooperativa, pero
que también puedan ofertarse a demandantes
del entorno en el que se ubiquen, destinando
los potenciales beneficios a la reduccion de las
cuotas de los socios.

En el ambito de los modelos intergenera-
cionales Agora Cohousing opta por la financia-
cién privada externa a través de un préstamo
hipotecario a la cooperativa, con aportaciones
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del socio de un 20% y sin aval de caracter per-
sonal de cada socio. Las condiciones que exige
la Entitat Valenciana d’ habitage i Sol (EVha)
(cesionaria del suelo pudblico de la coopera-
tiva) consistentes en unos los ingresos de la
unidad no superiores al 4,5 del Indicador Pu-
blico de Renta de Efectos Multiples IPREM),
no permiten responder personalmente a los
avales exigidos por las entidades financieras.
Ademads, ninguno de sus miembros posee una
vivienda alternativa a la del existente en la
vivienda colaborativa.

El resto de las iniciativas ha contemplado
la posibilidad del apoyo financiero externo re-
curriendo bien a la banca tradicional (Banco
de Santander), bien a las entidades financie-
ras de caracter social, como Caixa Popular,
Triodos o Fiare, y no sin la aparicién de difi-
cultades.

Por un lado, el problema surge cuando se
trata de iniciativas que se estructuran con
suelo publico por el potencial efecto desincen-
tivo que para las entidades financieras supone
la inexistencia de una garantia en propiedad
(propiedad privada del suelo) al que recurrir
frente a eventuales contingencias (Iniciativa
Resistir).

Una dificultad adicional reside en el propio
colectivo demandante de financiacién, perso-
nas mayores que, en el mejor de los casos, aun
contando con un proyecto en suelo privado,
s6lo tienen opcidén a créditos a corto plazo con
altas cuotas inviables de satisfacer. Para los
que, ademds, ante posibles contingencias en
el pago, resultaria poco ético algin procedi-
miento coercitivo como el desahucio. El hecho
se agrava si se trata de cooperativistas con
niveles de renta reducidos, para los que las
posibilidades crediticias se reducen dréstica-
mente al implicar un riesgo inasumible para
las entidades financieras. (Grupo Cobarraca
Cohousing, Resistir).

Otro problema que se plantea es el propio
desconocimiento de las entidades financieras
sobre lo supone el modelo de viviendas cola-
borativas. Para hacerle frente, es necesario
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articular proyectos serios, con solvencia téc-
nica, econémica y social, capaces de que pro-
porcionar seguridad a las posibles entidades
financiadoras. A ello podria contribuir la exis-
tencia de garantias o avales publicos o incluso
intercooperativos, asi como la articulacién del
propio sector, capaz de dotarles de suficiencia
negociadora conjunta. (Alicante Convivencia).

No obstante, algunas entidades financieras
de caracter social han ofrecido respuestas a este
tipo de viviendas. Este es el ejemplo de Vacacio-
nes Permanentes que plantea sus socios una do-
ble alternativa para la compra del terreno ofre-
cida por Caixa Popular. De un lado, un préstamo
personal a los propios socios de la cooperativa
con bajo interés para poder realizar aportacio-
nes para la compra del suelo, y de otro lado, la
posibilidad de un préstamo hipotecario a la coo-
perativa al 1%. A ello, se suma la posibilidad de
contar con beneficios financieros adicionales si
la cooperativa se incorpora como socia de la cita-
da entidad de crédito cooperativo.

Por su parte Alicante Convivencia plantea
un proyecto que cuenta con un 70% de finan-
ciacién ajena, procedente el 30% restante de las
aportaciones voluntarias de los socios y asocia-
dos, de la cuota de ingreso no retornable, y de las
aportaciones de las llamadas “amigas de convi-
vencia”, que constituyen donaciones y ayudas de
personas que apoyan el proyecto

El recurso a la ayuda publica no se halla
exento de problemas. Asi, junto a la practica
inexistencia de lineas de apoyo especificas,
tanto para la compra del suelo como para el
desarrollo del propio proyecto de vivienda
colaborativa, se halla el alto desconocimien-
to que existe sobre esta modalidad habita-
cional e incluso sobre la opcién cooperativa
para su desarrollo, tanto por parte de los
responsables publicos como de los propios
técnicos, gestores o registradores. Ademas,
frecuentemente no existe un canal financie-
ro publico o privado abierto que avale pro-
yectos de estas caracteristicas al conside-
rarlos de base exclusivamente privada, y sin
posibilidad de adquirir el perfil social que
respaldase su financiacion.

El Colectivo Garba desecha el recurso al
apoyo publico planteando dos opciones finan-
cieras alternativas en estudio. De un lado,
combinar la comunidad de propietarios con
la forma cooperativa en cesién de uso. Asi,
se crearia una comunidad de bienes para la
compra del suelo y la construcciéon del edifi-
cio (incluyendo clausulas para evitar la es-
peculacion), y tras ello, una parte o todos los
integrantes del proyecto constituirian la coo-
perativa, con el objeto de que sea la propia co-
munidad de propietarios la que alquilase a la
cooperativa las viviendas construidas. En este
caso, seria la cooperativa la que pagaria las
cuotas del alquiler, resolviéndose adicional-
mente el tema de la transmisién patrimonial,
dado que la comunidad de propietarios podria
transmitir el patrimonio sin que mediase la
extincién de la cooperativa (que seguiria fun-
cionando con nuevas personas socias). Alter-
nativamente este grupo plantea el recurso por
el leasing financiero, donde la entidad propie-
taria del suelo y la promotora del edificio esta-
bleceria un contrato de leasing con el colectivo
interesado.

Los mencionados factores llevan a los pro-
yectos analizados a considerar que, ante la
practica inexistencia de apoyo financiero pu-
blico y las dificultades del recurso procedente
de las entidades financieras, la mejor opcién
es su desarrollo con financiacién propia!l. El
problema evidente en este caso, seria la po-
tencial generacion de una opcién a disposicion
exclusiva para colectivos pudientes.

Otro aspecto de interés dentro de este blo-
que econdémico, son los relativos a la fiscalidad
tanto respecto de posibles bonificaciones en
tributos locales, como en términos de la tribu-
tacion del socio de la cooperativa.

En relacién al primer aspecto todas las ini-
ciativas consideran necesaria la bonificacién

" En palabras de uno de los responsables del proyecto Va-
caciones Permanentes “Contar con nuestras propias fuerzas, y
si luego se tiene acceso a ayuda externa, pues (utilizarla para)
mejorar”
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en tributos locales como el IBI, ICIO y el II-
VTNU para el caso de las viviendas colabora-
tivas de ubicacién urbana. Ello lo justifican en
la naturaleza social subyacente a estas inicia-
tivas, generadora de efectos positivos para sus
integrantes y para la sociedad en general'?, su
vocacion por la sostenibilidad, y su caracter no
lucrativo. A todo lo anterior habria que adicio-
nar el hecho de adoptar formas juridicas del
sector de Economia Social (asociaciéon y coo-
perativa), sector que cuenta con una amplia
gama de instrumentos publicos de fomento, a
tenor de sus aportaciones al bienestar social y
econdémico de los estados’. Asimismo, y en re-
lacién a la tributacién del socio, el aspecto més
referido es el hecho de tener que enfrentarse
al pago del IBI cuando la vivienda no sea en
propiedad, o el no contar con ninguna ventaja
fiscal a pesar de seguir un modelo de construc-
cién y habitacional sostenible.

5. CONCLUSIONES™

Este trabajo se ha dedicado al estudio de
las de las iniciativas de vivienda colaborati-
va senior e intergeneracional existentes en la
Comunidad Valenciana, identificando sus ca-
racteristicas definitorias asi como exponer y
evaluar sus problematicas y desafios.

Las iniciativas de vivienda colaborativa
senior e intergeneracional de la Comunidad

12 \/¢ase al respecto todo lo relacionado en el capitulo re-
lativo a los beneficios de las viviendas colaborativas.

3 la literatura académica ha fundamentado sobrada-
mente la contribucion de la Economia Social al bienestar
economico y social de las economias (en términos de cohe-
sion social y territorial, por ejemplo), asi como su ayuda en el
cumplimiento de las funciones tradicionalmente asignadas a
los Estados (asignacion, distribucion y estabilizacion) (Sajardo,
2012).

4 Este apartado de conclusiones se elabora en base al
analisis del trabajo empirico realizado y con los documentos de
trabajo procedentes del | Encuentro valenciano de cooperati-
vas de viviendas en cesion de uso y cohabitacion cooperativa,
organizado por FECOVI (2019); documentos de propuestas de
la Coordinadora valenciana de las iniciativas de viviendas co-
laborativa (Cohabitem, 2021); REAS (2020); La Dinamo (2019);
Hispacoop (2019); Cuesta et al. (2020).
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Valenciana presentan las siguientes caracte-
risticas:

a) Se desarrollan o estdn orientadas a de-
sarrollarse bajo las formas juridicas de
cooperativa de vivienda en cesion de uso,
mayoritariamente, y de personas usua-
rias y consumidores en menor medida.

b) Ausencia de d4nimo de lucro y la preser-
vacion de la propiedad colectiva a tra-
vés de la forma férmula cooperativa,
con la intencién de generar vivienda
sin fines lucrativos.

¢) Implementan proyectos asequibles e
inclusivos, integrando servicios socia-
les de interés general complementarios
a los existentes en su entorno.

d) Fomentan la autogestion y la consoli-
dacién de comunidad.

e) Promueven e integran la corresponsa-
bilidad y apertura para con el entorno
y el derecho a la vivienda digna.

f) Manifiestan un compromiso explicito
con la consolidacion y expansiéon del
modelo habitacional de vivienda cola-
borativa.

En general las iniciativas de vivienda co-
laborativa valencianas se encuentran en fase
inicial de desarrollo, en fase de disefio de sus
proyectos y buscando una ubicacién para de-
sarrollarlos. Un tercio de las iniciativas se en-
cuentra en una fase mds avanzada, contando
con suelo publico o privado para su creacion,
no obstante, se enfrentan a dificultades ad-
ministrativas, siendo la dificultad angular la
financiacién para construir sus complejos re-
sidenciales ya sea provenientes de entidades
privadas y/o publicas.

El grado de formalizacién de estas iniciati-
vas se ha incrementado en los ultimos tres afos.
No obstante los grupos promotores encuentran
dificultades en su fase inicial para hallar suelo y
financiacion, ralentizandose la consolidacién de
su proyecto, por lo que optan por agruparse en
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asociaciones o grupos sin personalidad juridica,
evitandose la asuncién de obligaciones formales
y econémicas a la espera de véas de soluci6n
para estos condicionantes. En este sentido todos
los grupos coinciden en resaltar que existe una
demanda subyacente por este tipo de viviendas,
que se halla a la espera de que las primeras
iniciativas valencianas inicien su actividad, o
se mejoren las condiciones administrativas y fi-
nancieras para poner en marcha su proyecto o
incorporarse a iniciativas ya en funcionamiento.

En suma, el modelo de viviendas colaborati-
vas valenciano es relativamente muy joven, y en
algunos aspectos emergente, para cuyo desarro-
llo y consolidacion debe hacer frente a una serie
de desafios de caracter financiero, regulatorios y
fiscales, de ubicacién y suelo, asi como de indole
general, que se abordan a continuacion.

I. Ambito financiero

Desde el ambito financiero se plantean los
siguientes desafios:

— Apoyo financiero publico, fundamenta-
do en su naturaleza social, bien para
la asistencia de colectivos de mayores,
0 bien como recurso habitacional para
colectivos vulnerables o con menos re-
curso. Pero también por su vocacién
por la sostenibilidad, por la concepcién
y desarrollo de la modelo basada en la
cooperacién y la colaboracién, y por su
potencial eficacia en la reduccién de los
costes habitacionales.

— Falta de garantias para la financiacién.
Existen serias dificultades legislativas
que impiden la existencia de avales
publicos, siendo por tanto necesario un
cambio en el modelo legal que fortalezca
el sistema de garantias a través de la
sociedad mercantil estatal CERSA, en
base a una linea de contragarantia a las
Sociedades de Garantia Reciproca's.

> En la actualidad CERSA excluye a la vivienda de su acti-
vidad de contragarantia a las Sociedades de Garantia Recipro-
ca, prestando avales a todo tipo de empresas.

— Estudio sobre el impacto de la nueva
ley hipotecaria!® sobre la financiacién
de las cooperativas.

— Establecimiento de relaciones y conve-
nios de colaboracion con entidades de
crédito que desarrollen instrumentos
de ahorro y financiacién con destino a
impulsar las iniciativas de viviendas
colaborativas.

— Puesta en marcha de una plataforma
de financiacién especifica para facilitar
la emision de titulos participativos de
deuda para financiacién de los proyec-
tos y canalizar financiacién del Banco
Europeo de Inversién o de otras insti-
tuciones.

— Desarrollo de convocatorias de las ayu-
das a viviendas en cesién de uso pre-
vistas en el Plan Estatal Vivienda que
integre las particularidades de la auto-
promocién cooperativa de viviendas en
cesion de uso.

— Desarrollo de ayudas e incentivos di-
rigidos a la inversién en vivienda en
cesion de uso, para que se vean equi-
paradas al alquiler, o incluso incremen-
tandose la misma si se realiza en suelo
publico con reversion.

— Necesidad de incentivos publicos para
la generacion de recursos privados de
los ciudadanos que sean dirigidos a
este uso (ahorro, planes de pensiones,
indemnizaciones por despidos.

— Frente al desconocimiento del modelo
por parte de las entidades financieras es
necesario que los proyectos de viviendas
colaborativas sean serios, con solvencia
técnica, econémica y social, y capaces de
que proporcionar seguridad a las entida-
des potencialmente financiadoras. A ello
podria contribuir la existencia de garan-
tias o avales publicos, o incluso intercoo-

16 Ley 5/2019 de 15 de marzo reguladora de los contratos
de crédito inmobiliario.
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perativos, asi como la articulacion del
propio sector para dotarles de suficiencia
negociadora conjunta.

II. Ambito ubicacién y suelo

En este sentido se hacen necesarias una
serie de medidas entre las que destacan:
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Generar una base de datos de donde se
incluyan todos los espacios solares, in-
muebles a rehabilitar, naves industria-
les en desuso, edificios de obra inacaba-
da... que puedan albergar proyectos de
esta naturaleza.

Disposicién de suelo (publico y privado)
en zonas urbanas o periurbanas cerca-
nas a equipamientos. En este sentido
seria necesario el estudio sobre el desa-
rrollo de las viviendas colaborativas en
suelo dotacional para equipamientos
(viviendas protecciéon publica, vivien-
das para jévenes estudiantes y fomento
del envejecimiento activo...).

Disponibilidad de suelo publico de la
Administracién autonémica u otros or-
ganismos publicos, cumpliendo con las
siguientes variables:

= Buena ubicacién de los solares (in-
tegrados, cercanos a equipamientos,
transportes...).

= Compatibles con aval financiero o
facilitacién garantias sobre el solar
para entidades financieras.

= Compatibles con el apoyo financiero
publico (IVF, ICO, BEI, acuerdos con
entidades financieras)

= Compatibles con lineas de ayudas de
los planes de vivienda o similares.

Facilitar que la Administracién local
promueva, cofinancie y facilite la ce-
sién de uso de suelo publico de patri-
monio municipal.

En el caso de la vivienda colaborativa
senior o intergeneracional que incorpo-
ren la prestacion de servicios sociales,

ANTONIA SAJARDO MORENO

la Administracién debe elaborar una ti-
pologia especifica que permita encajar
los proyectos en solares con los diferen-
tes usos urbanisticos.

Introduccién de cambios en la norma-
tiva urbanistica estatal y autonémica,
para favorecer la implantacién de este
tipo de proyectos. Ello implicaria mo-
dificaciones puntuales de los instru-
mentos de creacién que implique cam-
bios en la clasificaciéon del suelo para
destinarlo a viviendas o alojamientos
colaborativos, sin necesidad de estar
sometidas a un régimen de protecciéon
publica, siempre que estén promovidos
en régimen de cooperativa calificada de
iniciativa social y sin danimo de lucro,
tal como se ha impulsado en algunas
comunidades auténomas.

IIT. Ambito juridico-fiscal

Por lo que respecta al ambito juridico-fis-
cal se hace necesario:

El disefio e implementacién de un mar-
co general del modelo cooperativo en
cesion de uso que incorpore puntos dis-
positivos que permitan la diversidad,
y puntos criticos en el dmbito juridico,
arquitecténico-urbanistico, tributario y
financiero.

Apoyo publico y lineas de trabajo (pro-
fesionales y académicas) para la dota-
cion de mayor seguridad juridica a las
iniciativas de viviendas colaborativas
en régimen de cooperativa, generadoras
de documentos de interés en los &mbitos
criticos (registral, tributario...)

Recopilacién de la experiencia juridica
relativa a aquellas cooperativas maés
avanzadas.

Promocion de profesionales juridicos y
economistas formados en el ambito de
la cesion uso para resolver problemati-
cas planteadas y coordinacién para ac-
tuacion uniforme para apoyo del sector.
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Impulso de una reforma fiscal para be-
neficiar a la vivienda colaborativa en
cesi6n de uso, asi como otros promo-
tores sociales sin lucro de alquiler, re-
bajando el IVA de la promocién al tipo
impositivo del 4%. Ello es especialmen-
te significativo dado que las cooperati-
vas de autoconstruccién en cesién de
uso asumen todo el IVA de la fase de
promocién y construccién. Esta carga
impositiva repercute en un mayor cos-
te de la vivienda, en la medida que las
cooperativas de vivienda en cesién de
uso repercuten el coste real a los socios
habitantes.

Consideraciéon como “especialmente
protegidas” de las cooperativas de vi-
viendas que retengan la propiedad de
las viviendas, locales y edificaciones o
instalaciones complementarias, adju-
dicando a los socios la cesién de uso, o
cualquier otro titulo similar. Esta me-
dida facilitaria, por ejemplo, la exen-
ciéon del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales en la compra de suelo o
patrimonio para este tipo de cooperati-
vas que promueven un modelo no espe-
culativo sin animo de lucro.

Inclusién en el Plan Estatal de la Vi-
vienda de la superficie correspondien-
te a los espacios de uso comun para
el calculo de ayudas en funcién de la
superficie de las viviendas. La vivien-
da cooperativa en cesi6n de uso se
caracteriza por promover espacios de
uso colectivo en aras de favorecer una
vivienda mas colaborativa, por tanto,
para un mismo coste de construccién
y metros totales construidos, alber-
gan menos metros utiles de vivienda
y, en consecuencia susceptibles de
una subvencién menor.

IV. Desafios de cardcter general

Por dltimo como retos de caracter general
cabe relacionar los siguientes:
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Establecimiento de medidas de sensibi-
lizacién y concienciacién, dirigidas a los
gestores al servicio de la Administracion,
a los profesionales del sector y a la socie-
dad en general, sobre la filosofia y con-
cepto del modelo de viviendas colaborati-
vas como solucién de acceso a la vivienda
para el segmento de poblacién joven (con
altos contextos de precariedad laboral,
incapacidad de ahorro...) y como articu-
lador para el fomento del envejecimiento
activo.

En el ambito senior se reclama la ayuda
publica bajo su consideracién como alter-
nativa habitacional a las residencias, e
incluso otorgandoles una consideracion
de servicio publico socio-sanitario y de
inclusién. Asimismo la vivienda cola-
borativa puede configurarse como una
infraestructura clave para atender las
reclamaciones de entidades vinculadas a
la dependencia como son las asociaciones
frente al Alzheimer.

Mayor incidencia politica para impulsar
la red de proyectos vivienda colaborativa
a través cooperativas de viviendas en ce-
sion de uso con servicios de interés gene-
ral, como herramienta 6ptima para una
vivienda digna, asequible y sostenible.

Aumentar la escalabilidad del modelo a
través del diseno e implementacién de
un marco general de este modelo de vi-
vienda en formato cooperativo en el am-
bito privado y publico-privado.

Formacion sobre el modelo de cooperati-
va de viviendas en cesién de uso y pro-
piedad colectiva dirigida a diferentes
agentes (socios y socias de cooperativas,
profesionales del ambito, funcionarios
publicos...).

Incremento de la profesionalidad al ser-
vicio de las viviendas colaborativas para
la formacion del grupo y para la gestion
de la actividad econémica, con el objeti-
vo de estabilizar, consolidar y acelerar
la consecucion del proyecto, que genere
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garantia y confianza frente a terceros (fi-
nanciacidores, potenciales cooperativis-
tas...).

— Articular una Red de recursos de interés
(comunicacion, estatutos sociales y libros
sociales) para compartir conocimiento y
experiencia en la implementacién de las
iniciativas de viviendas colaborativas.
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ANEXOS

TABLA 1. MODALIDADES DE VIVIENDA COLABORATIVA SEGUN COLECTIVO OBJETIVO

Modalidad Caracteristicas del colectivo

Senior Colectivo de personas mayores de 50 afios que desean un enevejecimiento
activo, con o sin servicios asistenciales.

Intergeneracional Grupo heterogéneo de personas (diferentes generaciones) que buscan un
tipo de vivienda diferente, sobre la base de los principios de la gestién co-

laborativa

Mugjeres Grupo de mujeres viudas, solteras, victimas de violencia de género, divor-
ciadas...

Discapacidad Conjunto de personas con necesidad de atencién especifica diaria, en bis-
queda de atencidn, proteccién o asistencia.

LGTBI+ Colectivos jovenes, pero sobretodo mayores, en busca de un entorno amable
y de proteccion y respeto.

EBC Personas y/o familidas que comparten los principios de la EBC, para los
cuales este tipo de vivienda es una expresién mas del modelo econémico
que siguen.

Ecohousing Personas que deseen una mayor integracién con los espacios naturales, a

través de lo cual vivir con mas puridad los principios de la sostenibilidad.

Fuente: Elaboracion propia.

TABLA 2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

Objetivos de la investigacion

1. Identificar las pautas que sigue el proceso de generacién de la vivienda colaborativa en la
Comunidad Valenciana.

2. Conocer su experiencia de desarrollo.
3. Analizar la problemaética del suelo y del disefio arquitectonico de la vivienda colaborativa.

4. Valorar los aspectos econémicos y de financiacién subyacentes.

TABLA 3. INICIATIVAS INTEGRANTES POR GRUPO FOCAL

Grupo focal: Vivienda colaborativa senior (EraizD fo.cal: V1v1enda. Gl Sy
intergeneracional

— Cooperativa Mayores Solidarios. — Cooperativa ITACA.

— Cooperativa Resistir. — Cooperativa Agora Cohousing.

— Cooperativa Alicante ConVivencia. — Asociacion CoBarraca Cohousing.

— Cooperativa Residencial Vacaciones — Grupo CoHabitatge Valéncia.
Permanentes. — Associacié La Llauradora.

— Asociacién de Personas Activas de la — Grupo El CAU Cohousing.

Comunidad Valenciana (AEPAVALE).
Col-lectiu Garba Cohabitatge.
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