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NUEVAS PERSPECTIVAS PARA EL COOPERATIVISMO DE VIVIENDAS

Gemma Fajardo Garcia

Instituto Universitario de Economia Social y Cooperativa (IUDESCOOP) Universitat de Valéncia

El IUDESCOOP, Instituto Universitario de
Investigacion en Economia Social y Cooperativa, de la
Universitat de Valencia, junto con la Federacién
Valenciana de Cooperativas de Viviendas (FECOVI),
organizaron una Jornada sobre Nuevas perspectivas
para el cooperativismo de viviendas, el 19 de junio de
2009, en el Salén de Grados de la Facultad de
Econdémicas de la Universidad de Valencia.

Con esta Jornada quisimos reflejar la evolucién que
el cooperativismo de viviendas debe experimentar para
atender las actuales necesidades de alojamiento de los
ciudadanos.

Partifamos de un planteamiento tradicional, el coo-
perativismo de viviendas se ha caracterizado en
Espafia por procurar viviendas en propiedad a sus
socios y una vez adjudicadas éstas, disolverse. Pero
hoy en dia y sobre todo para determinados colectivos
(joévenes, mayores, estudiantes, familias monoparenta-
les, etc.), el concepto de alojamiento es mds versatil y
no se identifica necesariamente con la tradicional
vivienda.

Esta realidad ofrece muchas oportunidades a las
cooperativas de viviendas, porque permite a los futuros
usuarios disefiar el uso y disfrute de sus viviendas con-
forme a sus necesidades y a través de mecanismos par-
ticipativos y democraticos.

Esto no significa que el cooperativismo de vivien-
das deba renunciar a sus tradicionales objetivos. El
cooperativismo de viviendas puede seguir ofreciendo a
sus socios viviendas en mejores condiciones que el
mercado, al permitir ahorrar el coste de intermediacién
del promotor, que en las cooperativas son los propios

socios. Pero, la cooperativa de viviendas no sélo estd
Ilamada a construir viviendas para adjudicar en propie-
dad a los socios, también es posible y muy frecuente
fuera de nuestras fronteras, construir viviendas o
adquirirlas con el fin de ceder su uso a los socios por
tiempo indefinido en mejores condiciones que un
arrendamiento, puesto que el socio sigue siendo parti-
cipe en la propiedad cooperativa. Estos sistemas, no
s6lo resultan mds ventajosos para el socio inicial sino
también para los posteriores usuarios de estas vivien-
das, que no sufren los efectos de la especulacion.

A los anteriores retos, deben afiadirse nuevas posi-
bilidades para el cooperativismo de viviendas, deriva-
das de la actual coyuntura econémica. En efecto, la cri-
sis del sector inmobiliario ha generado un importante
volumen de viviendas, que por dificultades financieras
no pueden concluirse o no pueden colocarse en el mer-
cado. La cooperativa de viviendas es la formula juridi-
ca que puede garantizar dar salida a esa bolsa inmobi-
liaria en mejores condiciones de calidad y precio para
el futuro usuario, y garantia para las entidades finan-
cieras.

El objetivo de la jornada era doble. Por una parte,
pretendiamos dar a conocer las distintas posibilidades
que puede ofrecer la cooperativa de viviendas a la hora
de procurar alojamiento a sus socios, a partir de dife-
rentes experiencias desarrolladas ultimamente en
Espafia y en la Unién Europea. Entre ellas, quisimos
destacar la promocion de alojamiento para personas
jovenes, y para personas mayores en residenciales coo-
perativos; también las nuevas formas de cooperativas
que ceden el uso de la vivienda a los socios y retienen
su propiedad, y alternativas exitosas a la financiacién
de la vivienda desde la cooperativa.
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Por otra parte, queriamos promover en nuestra
Comunidad Auténoma iniciativas que permitieran
resolver los problemas de alojamiento de muchos ciu-
dadanos a través de la férmula cooperativa, por ello
convocamos a los agentes que pueden hacer posible
esa realidad: Administraciones publicas, entidades
financieras, entidades promotoras de cooperativas, etc.

La Jornada se desarroll6 conforme a lo previsto y
contd con mas de 70 personas inscritas, profesionales
en su mayoria. Ademds la Jornada fue retransmitida on
line a los alumnos que cursan el Master de
Administraciéon y Direccion de Empresas y de
Entidades no lucrativas de la Economia Social, de la
Universidad de Valencia.

La presentacién corrié a cargo de Trinidad
Casasts, Decana de la Facultad de Economia y de
Maria Jesis Rodriguez Ortiz, Directora General de
la Vivienda.

Maria Jesds Rodriguez se refirié a los tres dmbitos
de actuacion de la Generalitat en materia de vivienda,
el politico, basado en la concertacién, cuyo maximo
exponente es el Pacto Valenciano por el Crecimiento y
el Empleo; el normativo, al aprobarse varias normas
que han sentado las bases para una planificacion racio-
nal, sostenible y fundada de las viviendas con protec-
cién publica, como son el Decreto Ley de Medidas
Urgentes para el fomento de la vivienda y el suelo, la
orden que regula los programas municipales destina-
dos a cubrir las necesidades de vivienda protegida, y la
orden que implanta el sistema de indicadores territoria-
les de demanda; y la materializacién de actuaciones
concretas.

En este dmbito informé de la oferta de suelo para
las cooperativas, en particular en la enajenacién por
parte del Instituto Valenciano de la Vivienda, SA de
19 parcelas en varios municipios de Castellén,
Valencia y Alicante, a diferentes cooperativas, lo que
posibilitard la construcciéon de casi 1.300 viviendas
protegidas.

Por ultimo, la Directora General de la Vivienda
destacé la capacidad de adecuacion de las cooperativas
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de viviendas no sdlo a las necesidades de sus socios,
sino también, de la sociedad en general.

La ponencia invitada, con la que se abria la Jornada
fue a cargo de Manuel Botana Agra, Catedratico de
Derecho Mercantil de la Universidad de Santiago de
Compostela, y versé sobre la diversificacion del objeto
social de las cooperativas en la legislacion espafiola.

Manuel Botana comenzé destacando las induda-
bles ventajas de rentabilidad econémica y social que
ofrecen las cooperativas de viviendas para la sociedad,
por que generan riqueza y empleo, obtienen de ordina-
rio viviendas en condiciones de precio y calidad més
beneficiosas que el mercado y son una manifestacién
directa de implicacién de la sociedad civil en la ges-
tién del proyecto inmobiliario y en su control demo-
crético.

Y también advirti6 del riesgo a desviaciones a que
se hayan expuestos proyectos cooperativos cuando
falta un auténtico espiritu cooperativo.

El ponente puso de manifiesto la progresiva diver-
sificacion del objeto social de estas cooperativas a lo
largo de la historia, tal y como han venido reflejando
las leyes; y analizé en la legislacion vigente (estatal y
autondémica) la delimitacién del objeto social de las
cooperativas de viviendas. De este andlisis puede des-
tacarse distintas tipologias de cooperativas de vivien-
das, las constructoras, las promotoras, las compradoras
y administradoras.

Su ponencia concluyé recordando que la acepta-
cién y credibilidad que las cooperativas de viviendas
han tenido hasta la actualidad se fundamenta en los
principios y valores que las inspiran. Una situacién de
crisis econémica prolongada puede llevar a instrumen-
talizar estas cooperativas para fines especulativos, por
lo que hay que estar alerta. El objeto social de las coo-
perativas de viviendas tiene que ser principalmente,
procurar viviendas/locales/edificaciones complementa-
rias para sus socios; las otras actividades econdmicas
que puede realizar (rehabilitacién administracion, etc.)
deben ser objetivos secundarios y estrechamente vin-
culados al objeto principall.

1 .- La ponencia de Manuel BOTANA AGRA serd publicada en CIRIEC-Esparia, Revista Juridica de Economia Social y

Cooperativa, n° 20 (2009).
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La primera mesa redonda, bajo el titulo de “Nuevas
cooperativas para nuevas necesidades de vivienda.
Experiencias”, se centré en exponer diversas experien-
cias de cooperativas, y fue moderada por Vicent Diego
Ramoén, Presidente de la Federacién de Cooperativas
de Viviendas de la Comunidad Valenciana.

Klaus Hachmann, Presidente de la Seccién
Cooperativa del Comité Europeo por la Vivienda
Social (CECODHAYS) hizo referencia a cémo las coo-
perativas pueden mejorar la financiacién de las vivien-
das a través de secciones de crédito en su interior, o
bien constituyendo una institucién de crédito externa
entre una pluralidad de cooperativas pequeiias.

Pere Esteve, Presidente de la Federacié de
Cooperatives d’Habitatge de Catalunya (FCHC) expu-
so las posibilidades y ventajas que ofrecen las coopera-
tivas de viviendas que retienen la propiedad de la edifi-
cacion y ceden el uso de las viviendas a sus socios. La
FCHC preocupada por las dificultades que, principal-
mente, las clases mas desfavorecidas tienen de acceder
a la vivienda, se plante6 andlizar qué puede ofrecer el
sistema cooperativo ante esta necesidad. A tal fin llevd
a cabo varias actuaciones: Jornada Internacional sobre
las distintas vias de acceso a una vivienda, Estudio
sobre el sistema de cesion de uso, y Estudio de merca-
do sobre la aceptacion de este nuevo sistema de acceso
a la vivienda. El resultado de estas actuaciones se
publico bajo el titulo Els habitatges cooperatius. El
sistema de cessio d’us, en octubre de 20082, No obs-
tante, las ventajas de este modelo, su puesta en marcha
no es fécil, pues requiere de la colaboracién de las
administraciones publicas y de la implicacion de las
entidades de crédito.

Antonio Heras, Presidente de Llar Jove destaco
ventajas que las cooperativas de viviendas ofrecen
como férmula de participacién social en la resolucién
de necesidades comunes. La experiencia de Llar Jove
pone de manifiesto como la cooperativa puede adaptar-
se para satisfacer la necesidad de vivienda de diversos
colectivos, tanto los que optan por adquirir en propie-
dad la vivienda, como aquellos que optan por el mero
uso de las misma, o bien al uso, pero sin abandonar la
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opcion de compra a mds largo plazo. Cristina Grau,
abogada de la entidad, completa la informacién sobre
esta experiencia, desde un punto de visto juridico, jus-
tificando cémo la cooperativa puede utilizar diversas
figuras juridicas para dar respuesta a las necesidades
planteadas, como es el caso, de la figura del tercero no
socio, o del socio colaborador que puede contribuir a
financiar la promocidn.

Aurora Moreno es promotora y directora de la
Cooperativa de interés social andaluza “Los Milagros™.
La cooperativa formada por personas de mds de 55
afios, se constituyé en 1991 con el objetivo de crear y
gestionar viviendas para sus socios. Resultado de
dicho esfuerzo fue el Residencial Santa Clara de
Malaga. Esta experiencia pone de manifiesto como la
cooperativa fue la férmula mds adecuada para llevar a
cabo este proyecto, por conjugar la iniciativa privada,
la ausencia de dnimo de lucro y la autogestién empre-
sarial. El residencial se compone de 76 apartamentos y
diversos servicios comunes (comedor, gimnasio, capi-
lla, peluqueria, jardines, lavanderia, etc.). La experien-
cia fue galardonada por la Junta de Andalucia con el
Premio Arco Iris de Cooperativismo 2000 en la moda-
lidad “a la mejor iniciativa cooperativa”, y ha sido un
referente de modelo de gestion, tanto en Espafia como
en el extranjero.

La segunda mesa, llevaba por titulo “La actuacién
ptblica y el cooperativismo de viviendas” y fue mode-
rada por Jose Ignacio Martinez, Jefe de Servicio del
Registro de Economia Social, de la Conselleria de
Economia, Hacienda y Trabajo. En la misma quisimos
reunir a las administraciones ptblicas y al movimiento
cooperativo.

En primer lugar intervino Alfonso Vazquez Fraile,
Presidente de la Confederacion Espafiola de
Cooperativas de Viviendas, con un discurso critico
hacia las administraciones publicas, pero incuestiona-
ble. La falta de coordinacién entre las distintas admi-
nistraciones, la desidia a la hora de aplicar la legisla-
cidn, la falta de control, y la lentitud en sus funciones,
perjudican la promocién de viviendas sociales y enca-
recen su coste, provocando en muchos casos el descré-

2.- Los autores del estudio son Ignasi Blajot, David Martinez, Lluis Ordax, Antoni Solanilla y Josep Maria Vilaseca. La

edicion del estudio corrié a cargo del Institut per a la Promocio i la Formacio Cooperatives, en la coleccion Textos

d’Economia Cooperativa.
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dito de la cooperativa y en todo caso la insatisfaccion
de la mayor parte de los que demandan una vivienda
adecuada a precios asequibles.

Por la Federacién de Municipios y Provincias, estu-
vo presente Jose Luis Garcia Sanchez, Gerente del
Instituto de la Vivienda de Fuenlabrada. Jose Luis nos
hablé de la experiencia de Fuenlabrada, municipio que
ha sido referente en la promocién de vivienda protegi-
da y de vivienda para jovenes. Hasta 2006 el ayunta-
miento llevaba a cabo la gestién del suelo y promovia
las viviendas o sacaba a concurso las parcelas, siendo
en estos casos las cooperativas de viviendas las que
normalmente las promovian. Pero a partir de esa fecha,
el ayuntamiento, a través del Instituto Municipal de la
Vivienda lleva a cabo directamente el proceso de adju-
dicacién de las viviendas, mediante sorteo publico.

El Instituto de la Juventud de la Conselleria de
Bienestar Social de la Generalitat Valenciana, estuvo
representado por Javier Saez Cifre, Jefe de Programas
de Empleo y Vivienda para jovenes. Javier expuso
como la vivienda junto con el empleo son las principa-
les preocupaciones de los jovenes, y como esa preocu-
pacién ha venido fluctuando en los tdltimos afos. El
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paro y el precio de las viviendas impiden la emancipa-
cion de los jovenes, incluso el precio de los alquileres
no esté al alcance de la mayoria de los jovenes (indivi-
dualmente ni emparejados). Entre las actuaciones lle-
vadas a cabo por el Instituto Valenciano de la Juventud
para hacer frente a este problema, destac6 la Bolsa de
Viviendas en alquiler y la convocatoria de ayudas al
alquiler. El alquiler parece la mejor solucién para los
jovenes, pero faltan viviendas disponibles y de dimen-
siones Optimas. No existe en nuestro pafs una cultura
del alquiler y por ello hay que seguir generando con-
fianza entre los propietarios para que pongan sus
viviendas a disposicioén de quienes las necesitan.

Por tltimo, y en representacion de la Conselleria de
Urbanismo y Vivienda, intervino Alberto Sanchis
Cuesta, arquitecto y coordinador del observatorio
valenciano de la vivienda de la Conselleria. Alberto
expuso comparativamente los planes de la vivienda
para 2009-2012 de la Comunidad Valenciana3 y del
Estado, y en relacién con el plan 2005-2008 informé
del escaso porcentaje que las cooperativas habian
representado como promotores de viviendas califica-
das, el 4% frente al 11% de la promocién publica o el
85% de la privada.

3.- El Plan autonomico de la Vivienda 2009-2012 se ha publicado mediante Decreto 66/2009, de 15 de mayo (DOGV

6016, de 19.05.09).
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Rol y posicion de las Cooperativas de Vivienda en la Union Europea

Claus Jiirgen Hachmann

Presidente de Ia Seccion Cooperativa del CECODHAS, Comité Europeo de Coordinacion de la Vivienda Social

Las cooperativas nacieron de la necesidad. Cuando
hablamos de la situacién de las cooperativas de vivien-
da, en el marco de la crisis financiera y econémica
actual, debemos tener en cuenta nuestras raices histori-
cas y los retos que las cooperativas de vivienda tuvie-
ron que cumplir en el pasado. Los principios y su valor
afiadido son una parte muy esencial del debate en estos
momentos de amenaza global econémica.

Principios y Valor Anadido

Una cooperativa de viviendas, como cualquier otra
cooperativa, es una asociacion independiente de indivi-
duos, que se unen de forma voluntaria para satisfacer
sus necesidades comunes econdmicas, sociales y cultu-
rales, y para hacer realidad un proyecto empresarial,
dirigido por la totalidad de sus miembros de una mane-
ra democratica. Una cooperativa de viviendas es tam-
bién una comunidad, donde los miembros viven juntos
en una vecindad comun. Por lo tanto, este sector tiene
un valor adicional de buena vecindad.

Las cooperativas destacan por sus valores, especial-
mente en tiempos de crisis, y se basan en la autoayuda,
la responsabilidad compartida, la democracia, igualdad
y solidaridad. Los valores éticos de la época de los
padres espirituales son todavia de gran importancia:
honestidad, transparencia, responsabilidad y vocacién
social. Esto significa que las cooperativas son guiadas
por sus principios: adhesién voluntaria y abierta, deci-
sion democratica de sus miembros (un miembro - un
voto), participaciéon econémica de los socios, autono-
mia e independencia, formacién bésica y continua, as{
como informacién, cooperacién con otras cooperativas,
y atencidn a las necesidades del entorno.

La globalizaciéon como amenaza

Antes de este momento de grave crisis, el capital ya
habia dado la vuelta al mundo para conseguir las inver-
siones mds rentables. Grandes compaiiias internaciona-
les crecieron y compraron grandes stock de viviendas.

Las cooperativas de vivienda se enfrentaron a una
dura competencia, pero resistieron contra todos los
intentos desde el exterior de ser liquidadas. En realidad,
se han reforzado, porque siempre han sido fieles a sus
principios.

La responsabilidad para las generaciones futuras

La Seccion de Cooperativas del CECODHAS repre-
senta a mds de 10 millones viviendas cooperativas.
Aunque sus actividades puedan ser diferentes, todas las
cooperativas son guiadas por los mismos principios.
Esto es un acto de responsabilidad para las generacio-
nes futuras.

Dos tercios de las viviendas cooperativas se conce-
den en régimen de propiedad, principalmente en el sur
de Europa, como en Espafa, Portugal, Italia y Francia,
pero también en Suecia, Noruega, Irlanda y Estonia. El
tercio restante se concede mediante contratos de arren-
damiento a largo plazo, manteniendo la cooperativa la
propiedad de la vivienda, como ocurre en Alemania,
Austria, Dinamarca, Bélgica, Suiza o Reino Unido.

En Polonia, Republica Checa y Reptblica Eslovaca,
también hay formas mixtas. En la mayoria de los casos
las viviendas concedidas son administradas por las coo-
perativas.
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Las cooperativas de vivienda son parte de una
comunidad mds grande. Cumplen los principios de
sostenibilidad en el disefio, la construccién y la ges-
tién. Asi, contribuyen a la calidad de vida de los resi-
dentes. Usan sus recursos de una manera, que las
generaciones futuras puedan beneficiarse de las ven-
tajas de las cooperativas de vivienda. Ademds, pro-
mueven y fortalecen otras cooperativas en solidaridad
con ellas.

No hay duda de que las cooperativas de vivienda
son de gran interés general. Por lo general, no depen-
den de subsidios estatales. Sirven a sus socios y garan-
tizan la libre adhesion.

Por dltimo y no menos importante, las cooperativas
de vivienda son un valor afiadido para la sociedad en
su conjunto.

Las crisis financieras y economicas como desafio

En algunos de los Estados miembros de la UE hay
problemas graves de acceso al crédito para financiar
las actividades de los proveedores de vivienda. La
escasez de créditos para las familias es un cuello de
botella para las cooperativas de propietarios. Como
consecuencia, se puede observar un fuerte descenso en
la construccion de vivienda nueva. Los problemas de
presupuestos del Estado también estdn afectando el
mercado: o bien se recortan las subvenciones o la poli-
tica fiscal no alcanza para dar un impulso adecuado al
sector. Los ingresos de las cooperativas disminuyen
por el crecimiento del desempleo y del empleo a tiem-
po parcial, lo cual es un obsticulo importante. La con-
secuencia de todo ello es que las cooperativas de
vivienda se encuentran bajo presion econdmica.

Como ya se menciond, la propiedad individual es
dominante en la Unién Europea (dos tercios). También
los proyectos de modernizaciéon econdémica parecen
encontrarse en cierto peligro.

Si tomamos el ejemplo de Italia -un pais en el que
predominan las cooperativas de propietarios- es mas y
mds dificil para las familias acceder a un crédito. Por
ello las cooperativas han creado redes, a través de un
consorcio o con empresas privadas. También han teni-
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do lugar fusiones de pequenas cooperativas con coope-
rativas de mayor tamafio.

Mientras que la construccién anual de viviendas
nuevas habfa alcanzado las 19.000 unidades en 2008,
se prevé que en los proximos afios solo alcance las
3.000. Programas que otorgan incentivos fiscales a la
venta de viviendas estdn en cierto peligro, pero los
programas de momento se mantendran.

Austria es un pais con cooperativas en régimen de
alquiler a largo plazo, manteniéndose las cooperati-
vas como propietarias de las viviendas. En este caso,
la situacion del mercado hipotecario afecta ain en
mayor medida a las cooperativas. Menos financiacion
de la Banca Hipotecaria en condiciones favorables
significa menos construccién de viviendas sin fines
lucrativos.

Por lo tanto, las exigencias de las asociaciones de
vivienda sin fines de lucro y de las cooperativas son
claras: obtencién de mds préstamos para vivienda por
parte de los bancos hipotecarios, y la financiacién de
un programa de vivienda especifico en el marco de las
medidas de recuperacion econdémica. Se deberian con-
ceder fondos publicos adicionales que garanticen
cubrir los costos de construccion.

En Austria, un programa ambicioso de moderniza-
cién, que habia sido previsto por el Gobierno, se ha
convertido en agua de borrajas.

Por ultimo y también no menos importante: En
Alemania -como en Austria, un pais cuyas cooperati-
vas ofrecen viviendas en alquiler- las cooperativas de
vivienda son un factor de estabilidad y de vida segu-
ras. Existen grandes diferencias regionales, sobre
todo entre Oriente y Occidente, pero también entre el
Norte y el Sur. La construccion de vivienda nueva es
extremadamente baja (2008: 4,1%). El impulso eco-
némico promovido desde el Estado estd funcionando
bien, a través de un Banco del Estado, con préstamos
muy favorables, al 1,4% de interés.

Por ultimo, las cooperativas de vivienda que tienen
secciones de crédito estdn abocadas a tener una histo-
ria de éxito. Se considera como una forma segura de
ahorro, un desarrollo muy positivo.
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Conclusiones

Las cooperativas de vivienda en régimen de conce-
sién en propiedad estdn sufriendo graves problemas
para iniciar nuevos proyectos de construccién, mien-
tras que las cooperativas en régimen de alquiler estdn
mucho menos afectadas por la crisis.

La propiedad mixta tiene algunas ventajas. La com-
binacién de las cooperativas de vivienda con secciones
de crédito tiene también grandes beneficios. Se consi-
dera como una inversion fiable y segura en tiempos de
grave Crisis.

Las perspectivas futuras de las cooperativas de
vivienda son bastante buenas. Son entidades econémi-
camente sdlidas y estables, con buenas perspectivas
para sus socios.

La crisis ha tenido efectos negativos sobre la nueva
construccidn, sobre todo a corto plazo. Las medidas de
rehabilitacién y los programas de estimulo y moderniza-
cién contindan en la mayoria de los casos sin problemas.
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En la mayoria de los paises observados, las coope-
rativas de vivienda son consideradas como una alterna-
tiva cada vez mds atractiva. La seguridad en el merca-
do de la vivienda en tiempos de inseguridad econémi-
ca tiene un valor muy alto. La creacién de nuevas sec-
ciones de crédito por parte de las cooperativas de
vivienda podria ser un buen instrumento para mejorar
la financiacién.

En el caso de las viviendas subvencionadas, la cre-
acion de fondos de solidaridad entre los socios puede
desempenar un papel vital en el futuro. A nivel euro-
peo, deberia haber mds intercambio de ejemplos de
buenas précticas. Ademds, la formacién especial de
personal directivo y el intercambio con paises vecinos
podria ser también un buen instrumento.

Los principios cooperativos tienen que ser puestos
en prictica y las cooperativas de vivienda pueden ofre-
cer excelentes logros, como lo han demostrado en su
larga historia.
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La Cesion de Uso, una nueva via de acceso a la vivienda

Pere Esteve i Sala

President de la Federacid de Cooperatives d’Habitatges de Catalunya

La Federaci6é de Cooperatives d’Habitatge de
Catalunya (FCHC) a lo largo de su historia, ha sido un
puntal clave en el proceso de desarrollo y promocion
del sistema cooperativo en el dmbito de la vivienda.
Este objetivo fundacional ha llevado a la Federacié a
trabajar para que las cooperativas que forman parte de
ésta tengan facilidades y puedan disponer del marco
adecuado para dar respuesta a sus socios en el acceso a
una vivienda a precio de coste.

El sistema econdmico impulsado en los ultimos
aflos ha excluido las clases mds desfavorecidas, impi-
diendo que disfruten del derecho natural de todo ciuda-
dano a una vivienda digna. Paralelamente, la inestabili-
dad laboral actual, las turbulencias de los mercados
financieros y las restricciones de crédito hipotecario
han afectado aun mds directamente cualquier perspec-
tiva que tuvieran las personas mds necesitadas de acce-
der a un hogar.

Avanzdndonos a esta situacidn, des de la FCHC y
como representante de las inquietudes, tanto del
Consejo Rector como de la totalidad de cooperativas
federadas, hace ya mds de un afio nos planteamos una
simple cuestion: ;Qué puede hacer el sistema coopera-
tivo para facilitar el acceso a una vivienda a todas las
personas y que sea distinto a la adjudicacién?

A partir de este momento organizamos una Jornada
Internacional para hablar sobre las distintas vias de
acceso a una vivienda alternativas a la compra y al
alquiler aplicadas a otros paises como Holanda,
Inglaterra o Dinamarca. Las experiencias, todas ellas
muy enriquecedoras, suscitaron mas aun nuestro inte-
rés, hasta el punto de decidirnos a impulsar un estudio
en profundidad sobre lo que llamamos Cesién de Uso.

Coordinados des de la FCHC, un grupo de expertos
de todos los dmbitos relacionados (fiscalidad, funda-
mentos del cooperativismo y del sistema estatutario,
marqueting, financiamiento, legislacién) se dispuso a

definir mejor esta nueva alternativa de acceso a una
vivienda, sus beneficios, sus dificultades de aplicacién
y, ante todo, la posible respuesta del mercado.

La Cesion de Uso es una alternativa de acceso
a una vivienda basada en los principios del coope-
rativismo y la filosofia de la economia social que
propone una opcion intermedia entre el alquiler y
la propiedad. Esta nueva via rompe con los princi-
pales inconvenientes de los dos modelos habituales:
la transitoriedad del alquiler, y la inaccesibilidad de
la vivienda de propiedad. Hablamos, como se explica
en el estudio, de la promocién de viviendas por parte
de una cooperativa que, en lugar de adjudicarlas en
propiedad u ofrecerlas en alquiler, mantiene la perte-
nencia del edificio y cede su uso a los socios coope-
rativos a cambio de una cuota, llamada “cuota de

Lt}

uso .

Los beneficios sociales de la Cesion de Uso son
considerables. Para empezar, el socio tiene un contrato
de larga duracién de una vivienda, que puede llegar a
ser indefinido e incluso con derecho hereditario, evi-
tando asf la sensacion de precariedad y de inestabilidad
de futuro que supone el alquiler. Asi mismo, en el caso
de querer acceder a una propiedad, el socio tiene el
tiempo necesario para conseguir un ahorro. Por otro
lado, el modelo se autogestiona aportando un control
de calidad y un mantenimiento continuo tanto a la
vivienda como a la comunidad. Finalmente, esta nueva
via de acceso a una vivienda que trabaja desde el con-
cepto de comunidad y de solidaridad social, supone un
paso para la implantacién de medidas de convivencia,
mads participativas e integradoras.

La Cesion de Uso es una propuesta compatible y
paralela a las vias existentes de acceso a una vivienda,
y se ha planteado desde una perspectiva abierta con el
fin de que pueda ser adaptada a la singularidad de cada
cooperativa y a su contexto.
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Uno de los aspectos que nos inquietaba més desde
la FCHC era la posible reaccion del mercado ante la
posible implantacién de la Cesién de Uso. Por ello se
realiz6 un estudio de mercado exhaustivo con distintos
Focus Group de las siguientes categorias: “jovenes
independientes” (22 a 35 afios), “parejas jovenes” (25 a
38 aflos con hijos de 0 a 12 afios), “hogares monoparen-
tales” (30 a 35 afios con hijos de 0 a 12 afios) y “parejas
adultas con hijos emancipados” (50 a 65 afios). Las
principales conclusiones fueron las siguientes:

1- Insatisfaccién general por las dificultades de
acceso a la vivienda

2- La cultura de compra sigue muy presente y
arraigada

3- Muy buena recepcién del concepto de la Cesidon
de Uso, considerando una gran oportunidad que
aportaria viviendas de calidad, contratos a largo
plazo, y cuotas mensuales inferiores y mads
accesibles a las del mercado.

Si bien después del estudio expuesto se han deter-
minado como notables los atributos de la Cesién de
Uso, también es cierto que su implantacién plantea
ciertos retos a superar que resumimos en tres puntos:
En primer lugar, es necesario facilitar las vias de
adquisicién de suelo asequible; En segundo lugar, es
imprescindible la implicacién de entidades financieras
que aporten el soporte econdémico inicial necesario
para cada proyecto; En tltimo lugar, seria imprescindi-
ble lograr el apoyo de la Administracién Pudblica en
dos medidas que son la catalogacion de las Sociedades
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Cooperativas que operaran en Cesién de Uso como
especialmente protegidas (con la bonificacién perti-
nente del 50% sobre el IS), y la aplicacién del IVA
super reducido del 4%.

Las Cooperativas de Viviendas, con este estudio,
hemos demostrado que somos innovadoras, generado-
ras de ideas viables y de futuro. Con la Cesion de Uso
proponemos una nueva via de acceso a la vivienda mas
social, acorde con las necesidades de la ciudadania y
adaptada a una nueva generacién basada en la cohe-
sién y el sentido de comunidad.

Pedimos s6lo que ante las inminentes necesidades
de las ciudadanas y ciudadanos de nuestro pais, y
segiin acuerda nuestra legislacion, la Administracion
Piublica materialice su apoyo a las sociedades coo-
perativas y, a su vez, impulse las disposiciones espe-
cificadas y claramente necesarias para la implanta-
cion de la Cesion de Uso como a una nueva via de
acceso a la vivienda. Sélo asi el decreto a la vivienda
del articulo 47 de la Constitucién Espafiola de 1978
que dice “Todos los espaoles tienen derecho a disfru-
tar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
ptiblicos promoverdn las condiciones necesarias y esta-
blecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo
este derecho, regulando la utilizacién del sueldo de
acuerdo con el interés general para impedir la especu-
lacién” podrd verse cumplido.

Porque todos los ciudadanos deben poder desarro-
llar sus proyectos personales de vida sin que acceder a
un hogar sea un obstdculo. Es nuestra responsabilidad
empezar a creernos que la vivienda es, realmente, un
derecho.
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Llar Jove, Sccl., una cooperativa de vivienda que promueve el alquiler con
opcion de adquisicion

La cooperativa catalana de viviendas LLAR JOVE,
SCCL naci6 en el afio 2003 con la finalidad de contri-
buir a hacer realidad el derecho de los ciudadanos a
acceder a una vivienda digna y adecuada. Por ello, el
objetivo primordial de la cooperativa es suministrar a
sus socios viviendas de propiedad a precio de coste,
pero también tiene como finalidad ofrecer a la sociedad
una alternativa sélida, ecoldgica y asequible al régimen
de propiedad, mediante la creacién de un parque inmo-
biliario de viviendas destinadas al arrendamiento.

Sus fundadores, personas con amplia experiencia
en el &mbito de las cooperativas de viviendas, eran ple-
namente conscientes de que la razén de ser de la coo-
perativa no es otra que la satisfaccién de las necesida-
des del socio. Esta finalidad social se traduce en una
peculiar estructura productiva que diferencia a las
sociedades cooperativas de las sociedades de capital.
Estas dltimas ofrecen sus productos al mercado, par-
tiendo esta oferta de la iniciativa del empresario, su
productor o distribuidor. Las cooperativas, en cambio,
tienen por objetivo primordial atender a la demanda.
Ello se explica porque el duefio de la empresa coopera-
tiva es, precisamente, el consumidor final del produc-
to, que se erige a la vez en productor del mismo (en
nuestro caso, en promotor) y en su consumidor, crean-
do de este modo un canal alternativo al mercado tradi-
cional, en el que actdan agentes antagdénicos, cuyos
intereses econdmicos estdn contrapuestos. Dicho de
otro modo: la cooperativa nace porque la necesidad del
consumidor es preexistente, y nace, precisamente, para
satisfacer dicha necesidad.

Por ello, no es gratuito recordar que LLAR JOVE,
SCCL pretende satisfacer la demanda de los ciudada-
nos de acceder a una vivienda en condiciones econé-
micas asequibles y con un nivel de calidad adecuado.

La crisis inmobiliaria que hoy es una realidad tangi-
ble se atisbaba hace ya algtn tiempo, cuando diversos
estudios apuntaban a una saturacién del mercado inmo-
biliario de propiedad. El normal funcionamiento de
éste, siguiendo las reglas de la competencia, deberia lle-

Cristina R. Grau Lopez
Abogada

var a una bajada de precios que se tradujese en un mas
facil acceso a la vivienda de compra o adjudicacion, es
decir, en régimen de propiedad. Sin embargo, el dispa-
ratado precio que la vivienda ha alcanzado en los ulti-
mos afios y el sobreendeudamiento de las familias espa-
folas, que se ha traducido en un escaso ahorro, obligan
a quien pretende adquirir un bien tan esencial, impres-
cindible para el desarrollo de la persona y de la familia,
a acudir a vias externas de financiacién que en buena
medida comprometerdn su economia futura.

Pero la crisis del sector financiero ha venido a sumar-
se a esta ecuacion, colocando a los ciudadanos frente a
mayores dificultades para adquirir una en propiedad,
incluso si la promocién se realiza en régimen cooperati-
vo. Y ello a pesar de las ayudas publicas que se destinan
a la adquisicion de la vivienda. Porque estas ayudas, que
adoptan esencialmente la forma de préstamo hipotecario
a bajo interés, cubren tan sélo una parte del precio de la
vivienda, debiendo el consumidor aportar el resto de
dicho precio no cubierto por la financiacién subsidiada,
asi como otros gastos, tales como el coste de la escritura-
cién e inscripcion en el Registro de la Propiedad de la
compraventa y de la garantia hipotecaria y, entre otros,
los gastos de gestion de estas escrituras.

Hasta hace apenas un par de afios, para hacer frente
a estos gastos el comprador que carecia de ahorro pro-
pio conseguia financiacién adicional a través de un
segundo préstamo hipotecario o de un préstamo al con-
sumo. Esta solucién resulta hoy cada vez mads dificil
ante las nuevas politicas bancarias, restrictivas en
cuanto a la concesién de préstamos.

Por ello, la vivienda en régimen de alquiler emerge
como una necesidad que manifiestan cada vez sectores
mds amplios de la poblacién, en contra de la tendencia
operada en los dltimos afios, en los que el arrenda-
miento parecia haber quedado constrefiido a la pobla-
cién mds joven que accedia a su primera vivienda
independiente o a grupos necesitados de mayor protec-
cioén (personas con bajo nivel de renta, familias mono-
parentales, personas con riesgo de exclusion...).
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Sin abandonar el modelo tradicional de vivienda de
propiedad de promocién cooperativa, LLAR JOVE,
SCCL pretende ofrecer soluciones a estas nuevas nece-
sidades, a través de una oferta de vivienda en alquiler,
ya sea mediante el arrendamiento tradicional, es decir,
aquél en el que el socio cooperativista pretende disfru-
tar del uso de una vivienda a cambio del pago de la
renta, ya sea mediante férmulas combinadas de alqui-
ler con acceso diferido a la propiedad.

Pero no puede perderse de vista que la cooperativa
de viviendas, sobre todo una de reciente constitucién
como es el caso de LLAR JOVE, SCCL, encuentra el
mismo obstdculo que sus socios cuando pretende aco-
meter un proyecto edificatorio; este obsticulo es la
falta de recursos financieros propios. En efecto, la
construccion de las viviendas requiere que la inversion
se efectiie en el momento de iniciar la edificacién y
durante ésta, inversidon que la cooperativa debera reali-
zar en parte con recursos propios de los socios, y en su
mayor parte, con recursos ajenos, acudiendo a la finan-
ciacién que ofrece el mercado.

Cuando la promocién se desarrolla en régimen de
propiedad, adjudicando al socio la titularidad domini-
cal de cada una de las viviendas que han sido promovi-
das de forma conjunta por la cooperativa, el socio
abona parte del precio de adjudicacion durante la edifi-
cacion, por ejemplo, mediante pagos periddicos antici-
pados, aportando de este modo el socio los recursos
propios que precisa la cooperativa; en cuanto al resto
del precio de la vivienda, el mecanismo usual serd que
el socio se subrogue en el préstamo hipotecario que la
cooperativa ha constituido sobre la construccién futura
—en la mayoria de ocasiones, mediante un préstamo
subsidiado-. Esta practica comporta que el coste finan-
ciero que soporta la cooperativa, por una parte, se limi-
te en el tiempo, y por otra, que se repercuta al socio
(siempre en funcién de la vivienda que le resulta adju-
dicada). A su vez, al tratarse del pago de diversas cuo-
tas o aportaciones periddicas, que se reparten en el
tiempo, el socio puede mds facilmente acomodar su
particular economia doméstica a tales pagos, aportando
de forma mds comoda la parte del precio que no serd
financiada por la entidad bancaria.

En el caso del arrendamiento la cooperativa debe
igualmente efectuar la inversién requerida para edifi-
car; sin embargo, la sociedad conservard la propiedad
—pues sélo cede a sus socios el derecho a usar la
vivienda a cambio de la renta-, recuperando la inver-
sién efectuada a lo largo del tiempo, es decir, tal y
como vaya percibiendo las rentas que le abonan los
socios. Por ello, si la cooperativa no dispone de cierta
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capacidad financiera —por ejemplo, porque se ha pro-
ducido un remanente en otras promociones-, dificil-
mente podrd iniciar la construccién de las viviendas
destinadas a los socios arrendatarios, si, a su vez, no
acude a mecanismos de financiacién ajenos, por ejem-
plo, suscribiendo el correspondiente préstamo hipote-
cario. Este coste financiero, que la cooperativa ha de
repercutir a sus socios en la renta que percibe, puede
abocarla a unos precios no competitivos o, por ejem-
plo, impedirle realizar actuaciones protegidas, pues en
éstas no pueden superarse los maximos de renta mar-
cados por la normativa de proteccién oficial.

Para poder ofrecer al mercado un parque inmobilia-
rio de alquiler superando los obstdculos apuntados,
LLAR JOVE, SCCL cuenta con un socio financiero,
CAIXA DE TERRASSA, una caja de ahorros que,
como la cooperativa, carece de dnimo de lucro y, entre
cuyos fines se encuentra la oferta de vivienda en régi-
men de alquiler. Esta entidad financiera si dispone de
recursos para acometer la inversién requerida por la
construcciéon. CAIXA DE TERRASSA tiene la condi-
cién de socio colaborador de la cooperativa, figura
contemplada en la legislacion catalana (Ley 18/2002
de 5 de julio, de cooperativas de Catalufia), caracteri-
zada por contribuir a la consecucién del objeto social
cooperativo, sin desarrollar la actividad cooperativa
principal.

Para poder dar cobertura a las necesidades apunta-
das, y cumplir a su vez la legislacién vigente de aplica-
cién, LLAR JOVE, SCCL ha definido en sus Estatutos
sociales distintos objetos o finalidades sociales, dife-
renciando la actividad cooperativa principal, de las
demds actividades accesorias o subordinadas que tam-
bién desarrolla la sociedad cooperativa.

El objeto social principal de la cooperativa es,
como se ha apuntado, procurar a sus socios, a precio
de coste, en régimen de propiedad, viviendas, locales,
despachos, aparcamientos, servicios y edificaciones
complementarias. Junto a este objeto social principal o
fin inmediato, LLAR JOVE, SCCL ha definido objetos
sociales accesorios y subordinados (fines mediatos),
cuales son: la adquisicidn, la parcelacion y la urbaniza-
cién de terrenos, asi como la promocién y el fomento
del parque de viviendas sociales en régimen de uso, en
especial, el de arrendamiento, para ampliar la oferta
actual, con la finalidad de contribuir a hacer realidad el
derecho a la vivienda contenido en el articulo 47 de la
Constitucion espafiola. De acuerdo con ello, la coope-
rativa puede emprender la construccién de viviendas
para cederlas a sus socios (y, eventualmente y dentro
de los limites legales, a terceros no socios) mediante el
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régimen de uso y disfrute, ya sea para su uso habitual y
permanente o, conforme a la legislacién catalana, para
descanso o vacaciones, ya sean destinados a residen-
cias de persones mayores, con discapacidad o para
cubrir las necesidades de grupos con riesgo de exclu-
sién social.

Este plural objeto social permite a la cooperativa
atender distintas necesidades que la sociedad demanda:
la vivienda de propiedad y la vivienda de alquiler. En
cuanto a la primera de ellas, LLAR JOVE, SCCL actia
mediante la promocién conjunta y la adjudicacién de
la propiedad de cada vivienda o entidad al socio; por lo
que se refiere a la segunda, la cooperativa promueve la
edificacién en las mismas condiciones y con la misma
calidad que en el primer caso, si bien la adjudicacion
se produce al socio colaborador, a la entidad financiera
CAIXA DE TERRASSA o, en algtin caso, a una socie-
dad patrimonial participada por ésta, dedicada exclusi-
vamente al arrendamiento de viviendas. Esta segunda
actividad, por voluntad de los socios manifestada en
los Estatutos sociales, se limita a las viviendas de
alquiler en régimen de proteccion oficial y el objetivo
de la cooperativa es que, al menos una tercera parte de
sus promociones, se desarrolle mediante esta férmula.

De este modo, junto al acceso a la vivienda de pro-
piedad por parte de sus socios, actividad tradicional de
las cooperativas de esta clase, se ha conseguido la
aspiraciéon de LLAR JOVE, SCCL de dotar al mercado
inmobiliario de viviendas de alquiler de calidad, en
beneficio del conjunto de los ciudadanos —no sélo de
quienes tienen la condicién de socios cooperativistas-,
contribuyendo, en cierta modesta medida, a hacer rea-
lidad el derecho a una vivienda digna.

A prop6sito de la promocién cooperativa en régi-
men de propiedad, atin queda por resolver el problema
al que se enfrentan actualmente muchas familias cuan-
do han de acceder por primera vez a la vivienda de
propiedad. Este problema estd constituido por cémo
hacer frente a la parte del precio de la vivienda que no
queda cubierta por los préstamos subsidiados (o por la
garantia hipotecaria concedida por las entidades finan-
cieras, que en raras ocasiones, en la actualidad, alcanza
a la totalidad de su coste).

Aplicando una vez mds la médxima de que la activi-
dad cooperativa ha de dirigir sus esfuerzos a satisfacer
y dar respuesta a las necesidades de sus socios, LLAR
JOVE estudia actualmente alternativas al régimen de
propiedad capaces de soslayar el problema financiero
apuntado. La férmula que ha pergefiado pasa por ofre-
cer un producto combinado uso-propiedad, al socaire
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de la reciente legislacion sobre vivienda, tanto estatal
como catalana (en este dltimo sentido, la Ley 18/2007,
de 28 diciembre, del derecho a la vivienda de Cataluiia
2007).

De acuerdo con ello LLAR JOVE estudia ofrecer a
sus socios promociones en las que éstos podrdn acce-
der al uso de la vivienda mediante un contrato de
arrendamiento, con opcién de adquisicidn diferida de
la propiedad (en el caso de viviendas protegidas, una
vez transcurridos al menos diez afios desde la califica-
cién definitiva de la vivienda y siempre y cuando el
socio haya permanecido como arrendatario un periodo
minimo de siete afios). Una parte de la renta tendrd la
consideracién de pago a cuenta del precio de compra,
viniendo, asi a resolver el déficit de financiacién en la
compra al que se ha aludido con anterioridad.

A diferencia de las promociones en régimen de
alquiler, que en ocasiones podrdn destinarse a inquili-
nos que tengan la condicién de terceros no socios, la
féormula combinada de arrendamiento con opcién de
compra (acceso diferido a la propiedad) sélo puede
tener lugar entre socios, es decir, constituyendo una
relacién de naturaleza cooperativa. Asi, el socio que
ingrese en la cooperativa resultard adjudicatario de una
vivienda a cuyo uso tendrd derecho, a cambio del pago
de la renta; s6lo mientras mantenga su condicién de
socio podréd desarrollar la actividad cooperativa, es
decir, habitar en la vivienda de la que es arrendatario.
Igualmente, el socio deberd disfrutar de la condicién
de tal en el momento en que corresponda ejercitar, si
as{ lo decide, el derecho de opcién de compra, para
devenir, de este modo, su propietario, una vez transcu-
rrido el plazo minimo de arrendamiento previsto por la
legislacién aplicable o por el contrato suscrito entre la
cooperativa y el socio.

De los recientes cambios sufridos en los mercados
inmobiliario y financiero derivan nuevas problemadticas
para el acceso de los ciudadanos a una vivienda de
calidad en condiciones econdémicas asequibles. La
sociedad cooperativa constituye una férmula idénea y
flexible para dar respuesta a las nuevas demandas de la
sociedad, toda vez que el propietario de la empresa
cooperativa es, precisamente, el destinatario de los bie-
nes o de los servicios por ésta producidos.

Estos son los nuevos retos a los que LLAR JOVE,
SCCL pretende dar soluciones, facilitando el acceso de
a la vivienda a sus socios, ya sea mediante la promo-
cion en régimen de propiedad, ya en régimen de arren-
damiento, ya mediante formulas mixtas que combinen
el derecho de uso y la propiedad.



NOTICIAS DEL CIDEC N2 53 / 2009

62

Residencial Santa Clara de Malaga

Un grupo de personas constituido mayoritariamen-
te por funcionarios y profesionales liberales con eda-
des comprendidas entre 50 y 60 afios, preocupados por
la problemadtica de la tercera edad, a la vista de doloro-
sas experiencias personales que muchos de nosotros
hemos sufrido con familiares nuestros, llegamos a la
conclusién de que era preciso organizarnos para prever
el futuro de la tercera edad.

La idea de hacer algo distinto a los antiguamente
denominados asilos fue calando profundamente en un
pequefio circulo de amigos y decidimos poner manos a
la obra para “autogestionarnos nuestro futuro”.

Un residencial en régimen de cooperativa seria la
mejor solucion, para tomar en comun nuestras propias
decisiones, escogiendo el lugar donde pasar los dlti-
mos afios de nuestra existencia y compaginando la
convivencia en grupo con la intimidad personal.

Pensdbamos que el Estado no iba a poder subvenir
a la creacion de centros suficientes para la atencién de
las personas mayores al llegar a su senectud.

En los afios 70 iniciamos la andadura y vimos que
el proyecto que pretendiamos podia aportar algunas
soluciones al problema que presentaba para nuestro
pais el ser la segunda nacién del mundo que presentaba
una mayor longevidad.

Ya en la celebracién del “Afio de las Naciones
Unidas de las Personas Mayores”, bajo el lema “una
sociedad para todas las edades”, sefialaba 18 principios
en los que destacaba que debian traducirse “en la exi-
gencia de iniciativas por parte de las personas mayores
y la creacién de un medio propicio establecido por
parte del resto de la sociedad”.

Considerando que el asociacionismo podria solu-
cionar, en parte, la problematica del mayor y que para

Aurora Moreno
Presidenta del Residencial cooperativo

nosotros constitufa una manera mas facil de conseguir
los objetivos propuestos, decidimos que:

- Constituirfamos una Cooperativa, sin dnimo de
lucro.

- Buscarfamos una finca rudstica para edificar el
residencial.

- Elaborariamos un calendario de pagos.

- ¢(Por qué una Cooperativa? Porque podriamos
armonizar los elementos de solidaridad, demo-
cracia y participacion, exigiéndonos eficacia en
la gestion del proyecto a realizar.

El cooperativismo

El cooperativismo es un ejemplo de iniciativa pri-
vada que realiza la justicia distributiva como fin ulti-
mo, en el marco de la libertad econémica y la autoges-
tién empresarial, en el que los protagonistas principa-
les son los asociados y no el capital con fines de lucro.

Las cooperativas como tipologia de sociedad mer-
cantil han sido utilizadas desde principios de los afios
80, como férmula para crear y gestionar residencias de
mayores. La importancia y viabilidad de utilizar la fér-
mula cooperativa en la gestién de servicios a mayores
tanto por parte de la Administraciéon Piblica como por
parte de la iniciativa privada es el camino de presente
y futuro, con los matices y pardmetro adecuados a los
fines que se pretenden.

En este sentido, el desarrollo cooperativo debe ten-
der hacia su autosostenimiento y su independencia res-
pecto de la esfera estatal, pero el Estado debe contri-
buir a impulsar, -y en todo caso a no poner trabas- a
ese desarrollo para que la autonomia e iniciativa de las
cooperativas puedan coadyuvar al logro del objetivo
dltimo de la accién de cualquier Gobierno que es el
desarrollo econdémico y social de sus comunidades,
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mdaxime cuando en las cooperativas no existe capital e
inversién que rente a los asociados, sino contribucién
desinteresada al patrimonio por medio de aportes
sociales individuales que no se acrecientan con los
excedentes , pues sélo se pueden mantener en su valor
real.

Por aqui va el futuro, un futuro de solidaridad
donde hombres y mujeres se asocian, forman una coo-
perativa y pueden llegar a través de este instrumento
asociativo, sin fines de lucro, a satisfacer necesidades
y aspiraciones econdmicas, sociales y culturales de un
segmento de la sociedad que no tendrd acceso a las
residencias publicas y, en muchos casos, tampoco a las
privadas por su elevado coste.

En el afio 1991 se fundd, sin animo de lucro “Los
Milagros”, Sociedad Cooperativa Andaluza y el XXXI
Congreso de la Alianza Cooperativa Internacional
celebrado en Manchester en 1995, nos reafirmé en el
habernos constituidos como Cooperativa al ser defini-
da ésta como “una asociacién auténoma de personas
que se han unido voluntariamente para hacer frente a
sus necesidades y aspiraciones econdmicas, sociales y
culturales, por medio de una empresa de propiedad
conjunta y democraticamente controlada.”

Buscarfamos una finca ristica para edificar el resi-
dencial.

Durante algunos meses anduvimos buscando un
terreno rustico, cerca de nuestro entorno, con la idea de
solicitar del Excmo. Ayuntamiento de Mdlaga los per-
misos necesarios para poder edificar el Complejo
Residencial que pensdbamos.

El 15 de agosto de 1991 un periddico local anun-
ciaba la venta de una finca en la denominada Carretera
de los Montes de Mdlaga. Poseia todas las caracteristi-
cas con las que sofidbamos: cercana a nuestro barrio,
porque nos propiciaba el contacto con familiares y
amigos, con una extensiéon de 50.000 metros cuadra-
dos, rodeada de arboles autéctonos ( olivos, eucaliptus,
pinos, algarrobos, etc...), en zona privilegiada, con
alrededores pintorescos y hermosas vistas al mar.

El proyecto debia contener los elementos que cons-
tituyesen una continuidad de nuestro propio hogar y
acordamos que en la edificacién se contemplaran 76
apartamentos formados por una entrada, pequefia coci-
na, salén, dormitorio, bafio y amplia terraza; con una
superficie de aproximadamente 68 metros cuadrados.
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Las unidades de asistencia y relacion estarian
estructuradas de forma independiente, pero conectadas
(Direccion, Administracién, Unidad Noche,
Habitaciones de enfermos, Rehabilitacion, Terapia
Ocupacional, Peluqueria, Capilla, etc...)

Ademds debia de contemplar la importancia pri-
mordial que deben de tener los espacios exteriores para
jardines y zonas de recreo en un medio natural y sano.

Elaborariamos un calendario de pagos. Al principio
se acordd aportar una pequefia cuota que se fue
ampliando conforme los gastos lo requerian, mds tarde
se completo el plan de financiacién y como no estaban
incluidos las cantidades necesarias para el mobiliario
y equipamiento, se solicité una subsidiacién de intere-
ses del I.LF.A. (Instituto de Fomento Andaluz) y una
subvencién a fondo perdido a la Consejeria de Trabajo
e Industria (Direcciéon General de Cooperativas).
Ambas peticiones fueron atendidas y al solucionarse
los tramites burocraticos fueron ingresadas las cantida-
des en la cuenta de la Cooperativa.

Tramitacion de permisos y licencias

Concedida la licencia de obras, mediante la decla-
racion de interés social por la Gerencia de Urbanismo
del Excmo. Ayuntamiento de Mdélaga , el dia 22 de
noviembre de 1997. En un sencillo pero emotivo acto,
se bendice y coloca “La primera piedra” del
Residencial “Santa Clara”.

Esto, que de manera resumida se plasma en unas
lineas, ha significado una ardua y dificil tarea que no
desmotivé al pequefiisimo grupo que inici6é lo que se
consideraba como “una aventura”.

Por todo ello, al haber empezado en la edad 6ptima
(55 afios), a pensar en gestionar el futuro es tan inusual
que se ha considerado “idea insélita y digna de ser imi-
tada” por la Administraciéon Autondmica.

Redaccion y aprobacion de los Estatutos

La creacién de una obra tan singular exigio ir supe-
rando etapas a veces dificiles y laboriosas, la mayor de
ellas, la aprobaciéon de los Estatutos que habian de
ajustarse a los preceptos establecidos por la Ley 2/85
de 2 de mayo del Parlamento de Andalucia sobre
Regulacién de las Sociedades Cooperativas Andaluzas.
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En fecha 19 de marzo de 1999 fue aprobada por el
Parlamento de Andalucia la nueva Ley de Sociedades
Cooperativas Andaluzas, en la que se contempla en su
articulo 128 la “COOPERATIVA DE INTERES
SOCITAL”. Fue para nosotros una enorme satisfaccion
al constatar que nuestra iniciativa habia merecido ser
recogida en el corpus legislativo.

Impacto que causé a nivel nacional e internacional
esta idea hecha proyecto

Propagada por un espacio radiofénico de nivel
nacional, se interesaron todos los medios de comunica-
cién y como consecuencia de ello vinieron a Mélaga
colectivos de personas de varias provincias para tratar
de realizar algo similar en sus respectivas localidades.
Se recibieron llamadas del extranjero, en mayor nime-
ro de Italia, al publicarse en una revista la exposicion
detallada de cémo se inici6 la cooperativa.

Filosofia e ideales basicos que presiden el priyecto
fundacional de Santa Clara.

- Sana convivencia en una atmoésfera de confra-
ternidad entre cuantos formamos “ El
Residencial Santa Clara” y vivimos bajo el
mismo techo.

- Apoyo real mutuo y desinteresado de cada uno
con todos los demds (especialmente en momen-
tos dificiles) para con los mds necesitados, des-
validos y enfermos.

- Compartir con cuantos nos rodean lo mejor de
Nnosotros mismos.

- Exclusién de dnimo de especulacién y de lucro
a la hora de tomar la decisién de adquirir un
apartamento en el Residencial.

El 6 de noviembre de 2001 se nos comunicé por el
Director General de Economia Social de la Junta de
Andalucia, D. Fernando Toscano Sénchez, que habia-
mos sido galardonados con el “Premio Arco Iris de
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Cooperativismo 2000, en la modalidad de “A LA
MEJOR INICIATIVA COOPERATIVA” .

Como podrén apreciar, 7 afios para conseguir fina-
lizar este proyecto es mucho tiempo. Pienso que debid
ser considerado por los poderes publicos como algo
importante y apoyarlo dando plena autonomia a los
distintos colectivos interesados en llevarlo a efecto.

No se nos puede considerar un geridtrico, somos
personas vdlidas y aptas para realizar las actividades
basicas de la vida diaria, pero que pensamos en prestar
nuestra ayuda para no ser una carga a las familias y a
la sociedad, como inicialmente he manifestado, auto-
gestiondndonos nuestro futuro a la vez que creando
puestos de trabajo, de manera indirecta en la construc-
cién y directa en la atencién y ayuda de las personas
que actualmente vivimos en el “Residencial Santa
Clara”.

PRESTACIONES QUE OFRECE EL RESIDENCIAL
SANTA CLARA

1.- Apartamentos en uso y disfrute, viviendo con
comodidad e independencia como en tu propia
casa.

2.- Servicios de autobis urbano desde el centro de
la ciudad, microbus de 12 plazas propiedad de
la cooperativa y el servicio de taxis ptblicos.

3.- Servicio de comedor, lavanderfa y plancha.

4 .- Servicios de limpieza y mantenimiento de los
apartamentos y de todas las demds zonas del
edificio.

5.- Servicios de limpieza y mantenimiento de la
finca.

6.- Servicios de jardineria.

7.- Servicios médicos y de enfermeria.

8.- Servicios de fisioterapia en el gimnasio y en la
piscina, peluqueria y podologia.

9.- Servicios de terapia ocupacional.

10.- Calefaccion central, teléfono individual, cen-
tral telefonica e internet.
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La Administracion Pablica y el cooperativismo de viviendas

Alfonso Vazquez Fraile

Presidente de Ia Confederacion de Cooperativas de Viviendas de Espaiia

En los cincuenta afios, que se cumplen estos dias,
de existencia del Organo Nacional Federativo del
Cooperativismo de Viviendas, primero como Unién
Nacional de Cooperativas de Viviendas y después
como Confederacién de Cooperativas de Viviendas de
Espafia, de las que he sido Fundador y Presidente de
ambas, no se ha soportado situaciéon mds conflictiva y
dificil que en los momentos presentes. Por ello el tema
asignado es provocador, ya que las Administraciones
Publicas mantienen, salvo contadas excepciones, una
apatia generalizada con el cooperativismo de vivien-
das.

Pudieran encontrarse en las excepciones, la
Direccién General de Trabajo, Cooperativismo y
Economia Social de la Comunidad Valenciana, y por
eso estamos aqui, y la Direccidon General de Fomento
de la Economia Social del Ministerio de Trabajo.

Pero de forma acostumbrada los Organismos
Oficiales con competencias en materia de Vivienda,
Cooperativismo y Economia Social, no se preocupan
de ejercer las misiones que tienen encomendadas;
incumplen sistematicamente lo legislado cuyos aspec-
tos positivos ha costado tanto lograr, retrasan las con-
vocatorias de los Organos Consultivos existentes; las
diferencias y polémicas de las Corporaciones Locales
con las Comunidades Auténomas y con la
Administracién Central del Estado, generan graves
perjuicios a las cooperativas de viviendas de base fun-
damentalmente en sus desarrollos urbanisticos y a sus
()rganos Federativos en todas sus actuaciones, demo-
ran las directrices o normativas de los Organos
Superiores, por ejemplo en materia de precios oficiales
creando un verdadero desastre y un desigual comporta-
miento segun las normativas de las distintas
Comunidades Auténomas, y otros aspectos previstos
en el Plan Estatal de la Vivienda, promulgando dispo-
siciones de obligado incumplimiento en los desarrollos
urbanisticos que con su lentitud provocan inquietud
entre los socios cooperativistas adjudicatarios de

viviendas, desprestigiando el sistema, son consecuen-
cia de la falta de coordinacién entre las
Administraciones y las empresas suministradoras, casi
todas dependientes de las Instituciones Oficiales (elec-
tricidad, agua, viales, ferrocarriles, etc.) Todo ello y
mds, generan un auténtico caos, que retrasan la promo-
cioén de las viviendas y su encarecimiento originando
el desprestigio de las cooperativas ante la opinién
publica y los medios de comunicacion.

Para resolver los miiltiples fallos que pesan sobre la
politica de suelo y vivienda solicité hace cerca de
treinta afios la promulgacién de un Pacto de Estado, de
acuerdo con el art. 150.3 de la Constitucién Espaiiola
de 1978, con la participacién de los Ministerios impli-
cados, todas las Comunidades Auténomas, la
Federacién Espafiola de Municipios y Provincias, y los
agentes sociales afectados: Promotores Inmobiliarios,
Publicos y Cooperativos, Colegios Profesionales del
Sector, Sindicatos, etc., pero han pasado varios
Gobiernos, sin resultado alguno al respecto, a pesar de
la insistencia por parte de unos y otros.

Los proyectos de disposiciones sobre la materia, se
someten en algunos casos por la Administracién
Central y Comunidades Auténomas a informe de las
Federaciones y Uniones de Cooperativas de Viviendas,
por imperativo legal de acuerdo con el art. 105 de la
Constitucién y art. 25 de la Ley del Gobierno , pero sin
el menor interés, casi siempre, de admitir las observa-
ciones que se formulan razonadamente, trato que no es
igual con las sociedades inmobiliarias y constructoras
capitalistas, a través de sus Asociaciones sectoriales,
auténticos grupos de presion, que actian en la practica
como poderes facticos junto con el sector bancario , de
enorme influencia oficial.

El didlogo necesario entre las Administraciones
Publicas y los representantes cooperativos es practica-
mente imposible en la mayoria de los casos.
Conocedores de que vamos a plantear cuestiones pro-
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blemadticas y reconocedores de que lo estdn haciendo
muy mal, se resisten, incluso, a consultar, convocar y
reunir los Comités y Consejos deliberantes legalmente
establecidos para tratar los asuntos necesarios para el
funcionamiento del cooperativismo de viviendas,
como ya he narrado.

Y lo que es mds grave, alguno de los acuerdos
adoptados en dichas reuniones oficiales, cuando se
logran celebrar, no se realizan si los ejecutores com-
prometidos son los Organos Oficiales.

As{ las Leyes que regulan el Cooperativismo,
demoran su reforma “sine die” sometiéndolas a dicta-
menes tedricos, consultas improcedentes, e interven-
ciones innecesarias, de los que no conocen ni entien-
den el cooperativismo de viviendas.

Una corriente mercantilista invade el mundo coo-
perativo y de la Economia Social, no solo en Espaia,
sino en toda Europa, a la que se someten gran parte de
los Poderes Publicos, y los Partidos Politicos. Es la
consecuencia de una Unién Europea en la que prima,
como siempre, lo econémico sobre lo social, como
bien conocen y padecen nuestros representantes en el
Parlamento Europeo y en el Consejo Econémico y
Social de la U.E.

Las actuaciones de control son minimas y desga-
nadas por parte de las Inspecciones existentes, por lo
que con frecuencia, las irregularidades detectadas por
las Federaciones Regionales hay que solventarlas por
la via judicial con un alto coste y retrasos considera-
bles.

La grave situacién expuesta, simplificada y amino-
rada, requiere una inmediata reaccion del cooperativis-
mo de viviendas a través de sus Organos Federativos;
aprovechando la celebracién estos dias, de las
Asambleas Generales Anuales, difundiendo las vicisi-
tudes que soportamos a través de los medios de comu-
nicacién para intentar sensibilizar a las
Administraciones Publicas responsables e informar a
la opinién publica de que los fallos que se producen no
son imputables al sistema cooperativo, sino a las cir-
cunstancias descritas.

Naturalmente que la crisis econdmica, politica y
ética existente en Espafia, denunciada en nuestros
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medios de comunicacién y en todos los Foros donde ha
sido posible, influyen negativamente en las cooperati-
vas de viviendas, pero en menor grado que en las
sociedades mercantiles, porque no han especulado en
los afios de bonanza econdémica, no han invertido ina-
decuadamente; al no poder adquirir terrenos a precios
que impedian promover viviendas protegidas, han aho-
rrado forzosamente en cuentas congeladas para com-
prar terrenos que ahora les permite conseguir a precios
asequibles y realizar las viviendas y anexos programa-
dos por sus socios, en régimen de propiedad, arrenda-
miento, cesion de uso, etc; siempre y cuando se cum-
pla lo previsto en el Plan Estatal de la Vivienda para
2009-2012 y en Planes Autonémicos de la Vivienda, si
la voluntad politica de los responsables consiguen for-
malizar los convenios previstos con las entidades
financieras a favor de las viviendas protegidas, sin dis-
traerse en financiar a las inmobiliarias capitalistas que
por una voraz ambicién han construido cientos de
miles de viviendas que permanecen vacias porque su
precio no es asequible al 60% de la demanda insatisfe-
cha integrada por jovenes parejas, familias sin un
hogar adecuado, migrantes, personas afectadas por cir-
cunstancia de su ciclo vital (viudos, separados, tercera
edad) etc; que son los que atienden los Promotores
Puablicos y Cooperativos.

Hoy mismo la Confederacién de Cooperativas de
Viviendas de Espafia celebrard su Asamblea General
Anual en esta ciudad y tratard en profundidad lo aqui
expuesto porque el cooperativismo de viviendas posee
la experiencia amarga en anteriores crisis y la fortaleza
necesaria para remontar las actuales vicisitudes, como
en otras ocasiones en los tltimos cincuenta afios de su
existencia, y proyectarse sobre el futuro para que la
promocidn de viviendas en régimen cooperativo sea un
sistema eficaz al Servicio de nuestros ciudadanos y
ejemplo para otros movimientos nacionales y extranje-
10S.

Igualmente las Federaciones y Uniones de
Cooperativas de Viviendas de 4mbito territorial, adop-
taron los acuerdos necesarios para requerir, recurrir,
exigir y denunciar las deficiencias en el comporta-
miento y trato de numerosos Gobiernos Autonémicos,
que incumples sistematicamente lo previsto en la legis-
lacidn estatal e incluso en la propia respecto al funcio-
namiento y desarrollo del cooperativismo en general y
del de viviendas en particular.
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Fuenlabrada, una apuesta por la vivienda para los jovenes

En primer lugar quiero disculpar la ausencia del
Concejal de Urbanismo de Fuenlabrada, Javier Ayala,
que tenia previsto acudir a este encuentro en represen-
tacién de la FEMP, pero tenia compromisos adquiridos
con anterioridad a esta precipitada convocatoria, en
todo caso ha considerado que un representante de este
Ayuntamiento pudiese exponer la trayectoria de un
Ayuntamiento que se ha destacado en la promocién de
vivienda protegida principalmente a través de coopera-
tivas de viviendas.

El municipio al que yo represento es un modelo
singular de promocién de vivienda protegida a nivel
nacional, se han efectuado multiples actuaciones en
vivienda protegida, la mayoria de estas promociones se
han efectuado a través de cooperativas de viviendas.

Este Ayuntamiento es un referente en la promocién
de vivienda protegida para los ciudadanos de esta gran
ciudad que ha pretendido desarrollar un urbanismo que
facilite la materializacién del derecho constitucional de
acceso a una vivienda como una auténtica realidad.

Fuenlabrada una ciudad de jévenes y pensada para
los jévenes, éstos han sido y son la prioridad para el
equipo de gobierno, que en las distintas elecciones
municipales hemos visto renovada la confianza por la
voluntad clara de facilitar la vivienda o el empleo a los
jovenes fuenlabrefios.

De ahi que en el disefio de ciudad se ha procurado,
en todos los sectores pendientes de desarrollar del
vigente Plan General de Urbanismo, que sea el propio
Ayuntamiento el que tenga la capacidad de promover
el desarrollo del suelo mediante la aplicacién del siste-
ma de gestién de expropiacion convenida, que permite
impulsar el desarrollo y la urbanizacién del suelo por
parte de la administracién municipal para que toda la
edificabilidad de vivienda protegida resulta beneficia-
rio el propio Ayuntamiento, recibiendo los propietarios
la vivienda libre.

José Luis Garcia Sanchez

Gerente del Instituto Municipal de la Vivienda de Fuenlabrada

Este sistema de gestiéon permite que el propio
Ayuntamiento sea el responsable de llevar a cabo la
gestion de suelos residenciales, que en una época de
desaceleracion econdmica, dificilmente serian desarro-
llados. Pero, esto no es un capricho municipal, sino
que estd enmarcado en la prioridad de este
Ayuntamiento por la promocién de la vivienda protegi-
da, debido a que cada sector a desarrollar el 60% del
suelo es para vivienda protegida que gestiona el pro-
pio Ayuntamiento.

En esta ciudad, en los dos ultimos Planes Generales
de Urbanismo, para los sectores con desarrollos impor-
tantes el nico sistema de gestioén es el de EXPROPIA-
CION CONVENIDA, a excepcién de unas pequefias
unidades de ejecucion con el sistema de compensa-
cion.

Pero, es mds, el Ayuntamiento elabora el
Planeamiento Urbanistico, se somete en su caso a la
aprobacién pertinente. Pero, después de la aprobacion
definitiva, se elaboran simultineamente el Proyecto de
Urbanizacién y el Proyecto de Expropiacién, contra-
tando el propio Ayuntamiento la ejecucién de las obras
de urbanizacién, y asumiendo la direccién técnica de
dichas obras de urbanizacién y vigilando estrechamen-
te que esas obras de urbanizacidn, tengan la calidad de
la que queremos dotar al municipio.

Ademads, con este impulso municipal y la total
implicacién del equipo de gobierno y sus equipos téc-
nicos, conseguimos en un plazo prudencial su aproba-
cién, a pesar de las dificultades que encuentran las
Administraciones locales para la aprobaciéon del plane-
amiento urbanistico dados los cambios legislativos que
se estan produciendo, aunque algunos muy recientes
no muy meditados y que son fruto de la improvisacion
limitando el nimero de alturas de todos los municipios
de Madrid. (La pollina, 3188 viviendas, de las 1888
son protegidas, que llevamos cinco afios para la proba-
cion del PAU.)
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En dicho sectores que se desarrolla con el nuevo
Plan General de Urbanismo, se dedica 60 % para la
vivienda protegida y 40 % del sector para vivienda
libre, asigndndose el Ayuntamiento la vivienda prote-
gida y los promotores privados se quedan con la
vivienda libre. Obviamente las cuotas de urbanizacién
se abonan en proporcion a las cuotas de propiedad de
cada parte.

A pesar de los esfuerzos que estamos llevando a
cabo tenemos cerca de 14000 viviendas pendientes de
aprobacion, de las que mds de 8500 viviendas serdn
protegidas para los ciudadanos de Fuenlabrada.
Seguimos a la espera de que la Administracion
Regional facilite con su aprobacién los distintos desa-
rrollos urbanisticos y trabajando para que estas vivien-
das protegidas se puedan desarrollar y ejecutar dentro
de Plan de Vivienda de Fuenlabrada.

He explicado muy brevemente el proceso de ges-
tién del suelo residencial de Fuenlabrada, pero falta y
es lo que a ustedes mas les puede interesar, quien pro-
mueve las viviendas, que podria ser el propio
Ayuntamiento a través del Instituto Municipal de la
Vivienda o sacar a concurso las parcelas para que sean
otros promotores los que la pudiesen llevar a cabo. Y
en ese sentido quiero ponerles de manifiesto que este
Ayuntamiento, cuando promovié el Bario de Loranca,
el 80% de las viviendas, de un total de 7800, fue a tra-
vés de cooperativas de viviendas. Gracias a ese movi-
miento cooperativo se consiguieron ejecutar dichas
viviendas, sin cooperativas no se habria desarrollar ese
barrio, que en los afios 70 sufrié un proceso especulati-
vo de gran dimensién.

Pero, es mds con el nuevo Plan General de
Urbanismo, las parcelas que tenian prevista la cons-
truccién de vivienda protegida se han desarrollado
mediante cooperativas. Este Ayuntamiento promueve
el planeamiento, lo urbaniza y lo saca a concurso para
que los promotores, en su mayoria cooperativas de
vivienda, puedan llevar a cabo la construccién de las
mismas. En el dltimo barrio, que se ha sacado a con-
curso, de un total de 780 viviendas, 540 estan siendo
promovidas por las cooperativas.

Explicado brevemente este sistema de gestion del
suelo, resulta necesario poner de manifiesto que a par-
tir del afio 2006, el Ayuntamiento cambia la trayectoria
de quien pone al adjudicatario de vivienda y decide
crear el Instituto Municipal de la Vivienda para efec-
tuar todo el proceso de adjudicacién de viviendas,
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mediante la celebracion de sorteo piblico ante notario
que guiados por los principios bésicos de igualdad de
oportunidades y de transparencia puedan participar
todos los fuenlabrefios, que obviamente cumplan lo
requisitos que marca la ley, y tengan los mismos dere-
chos para acceder a una vivienda.

Para ello, el Ayuntamiento, también, tiene disponi-
ble el Registro Abierto de Vivienda protegida que faci-
lita que cualquier demandante de vivienda protegida
pueda inscribirse para los préximos sorteos que se van
a efectuar de vivienda, promovida desde instancias
municipales.

Aunque en la actualidad se estd debatiendo si la
opcioén del sorteo resulta el método més adecuado para
la adjudicacion de la vivienda protegida, os puedo ase-
gurar que resulta el més objetivo, mds transparente y
que evita cualquier duda de todo el proceso, siempre
complejo para adjudicar las viviendas, aunque existi-
rdn algunos casos con muy serias dificultades econ6-
micas que por este sistema nunca puedan adquirir a
una vivienda protegida. De ahi que sea necesario acce-
der a otros programas diferentes que les puedan facili-
tar el acceso a la vivienda.

Por otro lado, hay que destacar que este
Ayuntamiento ha promovido un gran volumen de
viviendas con proteccién, en la mayoria de las promo-
ciones en régimen de compra que en varios casos se ha
planteado por la unidad familiar como una inversion
familiar para los mas jévenes de la propia familia, pri-
mando el derecho a la inversién con el derecho a la
vivienda.

Por ello, resulta necesario cambiar el criterio de las
Administraciones a promover viviendas en régimen de
alquiler en lugar de compra que faciliten claramente el
acceso a una vivienda, por encima de ese derecho a la
inversion en una vivienda, que en un plazo relativa-
mente pequefio, puede efectuarse la transmision ineter-
vivos (10 afios), aunque el Ayuntamiento goce del
derecho de tanteo y de retracto sobre ese transmision
efectuada en un plazo superior hasta los 20 afios, pero
que no es fécil el ejercicio de ese derecho por parte de
las Administraciones.

Y como muestra de esa voluntad de poner en el
mercado una serie de viviendas en régimen de alqui-
ler. El Ayuntamiento de Fuenlabrada va a promover
viviendas de un solo dormitorio, con un tamaifo de 35
a 40 metros, destinado fundamentalmente para jove-
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nes, pero con un cardcter transitorio y con una renta
mensual mixima de 340 euros al contar con plazas de
garaje y trastero y 240 euros mensuales para aquellas
viviendas que no cuenten con plaza de garaje. Para la
construccién de estas viviendas vamos a utilizar suelo
dotacional que permitird la construccién de este equi-
pamiento para que los jévenes puedan contar con una
vivienda de alquiler durante un periodo transitorio
(cinco afios) a un precio muy asequible.

Vamos a construir en una primera fase un total de
250 viviendas junto a equipamientos para el movi-
miento asociativo fuenlabrefio. Sinceramente una
apuesta novedosa que nos sirve como experiencia pilo-
to, siendo conscientes de las dificultades que conlleva
su gestion pero que puede resultar muy atractivo para
los jovenes por la renta mensual, lo que les permitird
plantearse un futuro mas prometedor y tranquilo, en
una vivienda con las mayores exigencias de calidad y
con un mantenimiento profesional que evite el deterio-
ro de las mismas.
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Asimismo, en las préximas promociones de vivien-
das el Ayuntamiento estd estudiando la necesidad de
que un conjunto de las mismas puedan ser en régimen
de alquiler con opcién a compra, aunque con la dltima
subida de los médulos pueden resultar muy inaccesi-
bles para los futuros adjudicatarios, fundamentalmente
jovenes y ante la falta de financiacién por parte de las
entidades bancarias, vemos con muchas dificultades su
ejecucion.

Y ya finalizo, queriendo destacar la voluntad del
Ayuntamiento de apostar claramente por nuestros
jovenes y acogiéndonos a iniciativas que faciliten cla-
ramente el acceso a la vivienda de todos aquellos
demandantes que quieren independizarse del hogar
familiar y tener un proyecto de vida propio, transmi-
tiéndoos la preocupacién para el sector cooperativo de
viviendas que deberdn procurar algin acuerdo con los
Ayuntamientos, a través de la FEMP, para que se tenga
en cuenta la importancia que han tenido y tienen en la
promocién de viviendas, las cooperativas de vivien-
das., pero que en la actualidad carecéis de cualquier
vinculacién con los Ayuntamientos.
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Los jovenes y el acceso a la vivienda

Javier Saez Cifre

Jefe de Programas de Empleo y Vivienda. Instituto Valenciano de la Juventud (IVAJ)

En primer lugar quiero dar la gracias a la
Universitat de Valencia y a la Conselleria de
Economia, Hacienda y Empleo, asi como a la organi-
zacién de esta jornada sobre “Nuevas perspectivas para
el cooperativismo de viviendas”, por permitirme parti-
cipar en esta Mesa Redonda.

Antes de abordar la problematica de la juventud
desde el punto de vista del acceso a la vivienda y por
consiguiente permitir un acercamiento al tema desde el
cooperativismo de vivienda, quisiera hacer una refle-
xién previa acerca de la emancipacién de los jévenes y
de como ésta se produce en nuestros dias.

En términos generales, podemos hablar de emanci-
paciéon como el proceso para alcanzar la autonomia
personal y la insercién social por parte de los jovenes.

Sociolégicamente se considera que una persona
deja la etapa de la juventud cuando crea un nicleo
familiar diferente al inicial o cuando tiene autonomia y
solvencia econdmica.

La Administracién Publica debe ser un elemento
facilitador de este proceso, por cuanto el derecho y
deber de trabajar, viene contemplado Art.35 de la
Constitucién y el derecho a la vivienda digna, se refle-
ja asimismo en el Art.47.

Pero a pesar de la garantia constitucional, emanci-
parse es un proceso hoy en dia dificil y complejo. En
los tltimos afios se ha retrasado cada vez mas la edad
media de emancipacion de loa jévenes espafioles y
cada vez es mas dificil que pueda producirse de mane-
ra individual. En todo caso, dada su dificultad, tiende a
producirse en pareja.

Perspectiva histérica: qué ha pasado con la emanci-
pacion en los ultimos afios

De 1990 a 2005

Segin en CIS, la principal preocupacién de los
jovenes espafioles en los 90 era el empleo. En los tres
ultimos afios fue sustituido por la vivienda.

De 1990 a 2005 el desempleo juvenil bajé en torno
a diez puntos porcentuales.

(Qué pasaba entonces con la vivienda? Se fue pro-
duciendo una bajada paulatina de los tipos de interés.
Veniamos de una situacion de intereses altos, con unos
periodos de amortizacién bajos. No se concedian prés-
tamos a mds de 12-15 afios. Lo que ocurri6 es que a la
bajada de los los tipos de interés se unié el incremento
de los periodos de amortizacién y en consecuencia
subieron los precios de la vivienda.

Los consumidores, por falta de cultura financiera,
no calculaban lo que tenfan que pagar por un piso, sino
lo que podian llegar a pagar al mes. El comprador iba a
seguir pagando mds o menos lo mismo que antes de
que subieran los precios y bajaran los tipos, solo que
durante mucho mdés tiempo. Eso supuso una fuerte
reactivacién para la economia, pero a costa de un sobre
endeudamiento sin precedentes.

Esto ocurrié con los tipos de interés mas bajos de la
historia, en el afio 2003. El problema es ;Qué ocurri-
ria, decian entonces los agoreros, si suben los tipos de
interés? Bien, han subido. Y esta es la situacién con la
que nos encontramos en la actualidad.
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Afios 2008-2009

Aumenta considerablemente el desempleo como
preocupacion para los jévenes. Entre esas preocupacio-
nes estd la de en un 73% de los casos, favorecer en
acceso a la vivienda y para un 61% solicitar medidas
que contribuyan a la contratacion.

El coste del acceso al mercado de la vivienda en
propiedad para una persona joven ha descendido por
primera vez desde finales de 2001, en una reduccion
cercana al 2%.

En solo un trimestre la cifra de personas jovenes en
paro ha aumentado un 20,8%, y ya supone el 18,2% de
toda la poblacién joven activa y el 27,6% de los jove-
nes menores de 25 afos.

La situacion de la emancipacion en la Comunitat
Valenciana

Segtin datos del Observatorio Joven de la Vivienda
en Espaiia, en la Comunitat Valenciana hay actualmen-
te 557.572 jévenes que tienen de 16 a 24 afios, siendo
un 28,9% de la poblacién total. El nimero de jévenes
extranjeros en la Comunitat Valenciana es de 253.751,
que representan el 18% del total. Pues bien, la mitad
de los jovenes entre 25 y 34 afios vive con sus padres.
Los jovenes emancipados de entre 30 y 34 afios llegan
a ser un 30,2%.

Y ello contando con que la poblacién joven eman-
cipada en la Comunitat Valenciana es de las mds altas
de Espana. La tasa media de emancipacién es del
46,3%. (entendiendo como tasa de emancipacién el
porcentaje de personas que viven fuera del hogar de
origen respecto del total de personas de su misma
edad.)

La edad de emancipacién de mayor frecuencia es
28 afos.

Segilin una encuesta, realizada por el portal de
Internet LoQuo, la mejor opcién ante la crisis para el
89% de los valencianos de entre 25 y 30 afos es vivir
en la casa de sus padres. S6lo el 9% de los valencianos
piensa que el alquiler es la mejor opcién para abando-
nar el hogar paterno.
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Por otra parte, respecto de la situacion laboral, se
desprenden los siguientes datos: En la actualidad, la
tasa de paro se sitia en torno al 18,9%, cuando hace un
afio, la tasa de paro era del 10,8% (ha subido un
7541%). Los jovenes asalariados con contrato indefi-
nido alcanzan el 34,4% siendo el salario medio neto de
una persona joven de 13.155,24 €.

Las mujeres en el dmbito laboral presentan superio-
res tasas de paro que los hombres jévenes. En el terre-
no econdémico reciben ingresos salariales inferiores,
entre un 14% y 17% menos que los hombres.

Y con respecto a la situacién del precio de la
vivienda, indicar que actualmente el precio medio
vivienda libre es de 162.930 €, y que el precio maxi-
mo tolerable para un hogar joven (entendiendo a éste
como a una pareja) es de 101.905,74 €, mientras que
el precio médximo tolerable para una persona joven
seria de: 63.419,74 €

En cuanto al alquiler, sefialar que la renta media del
alquiler vivienda libre se sitda en los 631,71 €/mes,
mientras que la renta mdxima tolerable para un hogar
joven es de 526,85 € y la renta médxima tolerable para
una persona joven es de 327,88 €.

Segtin el Boletin del cuarto trimestre de 2008 del
Observatorio Joven de Vivienda, del Consejo de la
Juventud de Espafia, el 49,6% del salario mensual de
un joven deberd destinarlo al pago de la vivienda. Lo
que supone que el 80% tenga practicamente imposible
acceder a una vivienda en propiedad y que el 79% de
los jévenes no piensa comprarse una vivienda, aunque
hayan bajado los precios.

Un 62% de los valencianos considera que los pre-
cios contindan siendo inalcanzables y tres de cada cua-
tro jovenes de la Comunitat Valenciana creen que las
ayudas de la Administracién son insuficientes y poco
efectivas.

¢Cual es el papel del IVAJ?

La ley 4/1989, de 26 de junio, de la Generalitat
Valenciana, sobre el Instituto Valenciano de la
Juventud, sefiala en su articulo 3, entre las funciones
del IVAJ, las siguientes:
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- Favorecer la autonomia personal, inserciéon
social de la juventud, incidiendo especialmente
en el dmbito laboral, de la sanidad y la vivien-
da.

- Contribuir con todas las Administraciones y
Entidades Publicas y Privadas al desarrollo de
las politicas Integrales de la Juventud.

- ElIVAJ establecerd las directrices generales de
la politica juvenil a desarrollar por la
Generalitat, coordinando todas las actuaciones
de las diferentes consellerias, tanto en aquellos
temas referidos en exclusiva a la juventud,
como en los que puedan tener una repercusioén
sobre ésta.

Desde su creacidn, la funcion del Instituto
Valenciano de la Juventud, ha sido realizar y coordinar
la politica juvenil de la Comunidad Valenciana.

* Realizar en tanto que ejecutar programas que
incidan directamente en mejorar las condiciones de
vida de los jévenes valencianos.

* Impulsar la realizacién de acciones y programas,
que dependiendo de otros organismos de la
Administracién, tengan una incidencia directa en los
jovenes de la Comunidad Valenciana.

Obviamente, todas las competencias del IVAJ, se
dirigen a los jévenes, pero no todas las acciones que
inciden de manera directa o indirecta en los jovenes
valencianos, son competencia del IVAJ. Y hoy en dia,
cualquier politica de juventud debe contemplar necesa-
riamente la intervencién en temas como el empleo, y la
vivienda, como ejes prioritarios para mejorar las con-
diciones de vida de los jovenes.

La cooperacién interadministrativa e interdeparta-
mental, es una herramienta basica a la hora de abordar
politicas de emancipacioén juvenil. Solo asegurando la
transversalidad, pueden optimizarse los niveles de efi-
cacia y eficiencia en las acciones que se impulsen.

Empleo y vivienda debe permitir obtener unas
cotas de autonomia, para lograr acceder a los niveles
de consumo y servicio que la sociedad ofrece al joven,
siendo este el vehiculo fundamental que les permite la
plena integracién en la sociedad.
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(Qué posicion estratégica adopta el IVAJ para que
los jovenes puedan alcanzar la emancipacién?

Una estrategia basada en 4 puntos

1. Recopilar, sintetizar y canalizar las iniciativas
que ya existen, presentdndolas de una manera coordi-
nada.

2. Ofrecer informacién dindmica, no burocratizada,
accesible, y una orientacion personalizada.

Deben impulsarse programas basados en la orienta-
cién, asesoramiento, formacidon y acompafiamiento a
jovenes que desean culminar su proceso de emancipa-
cidn, intentando atenuar las dificultades que se presen-
ten, a través del desarrollo de competencias sociales,
habilidades y actitudes que puedan facilitar la consecu-
cién de su autonomia personal y social.

La informacién juvenil debe tener un papel emi-
nentemente pedagdgico. No se trata de expender datos.
Es mds importante el manejo de la informacién que el
acceso a la informacién. Es de vital importancia ense-
fiar estrategias de buisqueda y seleccion de la informa-
cién. A discriminar, a interpretar la informacién y a
convertirla en conocimiento. Y ello solo es posible
desde la cercania, desde la empatia.

Uno de esos rasgos comunes que caracteriza a la
juventud es que a lo largo del proceso vital de una per-
sona, es precisamente en la juventud cuando se tiene
que tomar un gran nimero de decisiones. Decisiones
que, por su trascendencia afectardn en gran medida al
desarrollo de la historia personal de cada uno. Y para
tomar decisiones de forma adecuada, un factor critico,
sin duda, es el manejo de la informacién. La informa-
cién es un elemento clave tanto en el proceso de inser-
cidén social como en el proceso de toma de decisiones.

3. Tomar iniciativas innovadoras y de vanguardia.

Por su idiosincrasia, considerar el IVAJ como labo-
ratorio de ideas, para generar nuevas ideas y planes. En
1991 se pone en marcha el Programa de creacién de
Empresas Jovenes, siendo en aquel momento un servi-
cio exclusivo en materia de asesoramiento empresarial.
En el 2001 se crea la Bolsa de Vivienda Joven del
IVAJ. En ambos casos, son iniciativas pioneras.

4. Impulsar la adopcién de medidas de cardcter
interdepartamental e interadministrativo.
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La herramienta bésica es la elaboracion de planes
de juventud.

., Qué es lo que hace el IVAJ? ;cuales son sus actua-
ciones en materia de vivienda?

El objetivo es facilitar el proceso de emancipacién
de los jovenes, hacia una vivienda independiente de la
familiar, bien propia, bien en alquiler.

Dos son las actuaciones que el IVAJ dispone en
materia de vivienda:

a) La Bolsa de Vivienda en alquiler.
b) Convocatoria de ayudas al alquiler.

a) La Bolsa de Vivienda en alquiler pretende:

1. Ofrecer a los jovenes residentes en la
Comunidad Valenciana una mediacién adecuada y efi-
caz entre los ofertantes genéricos de vivienda y los
jovenes que busquen alojamiento.

2. Incidir en el mercado inmobiliario colaborando
con los objetivos publicos sobre proteccion integral de
la juventud.

3. Dotar de la informacién y asesoramiento adecua-
dos a los jévenes, en materia de alquiler y compra-
venta de vivienda.

Lo dificil en una Bolsa de Vivienda es la “materia
prima”, es decir, tener pisos. Lo que se busca es la
confianza de los propietarios. Para que dejen sus pisos
en alquiler, se les ofrece unos seguros. Y sobre todo,
una tarea de intermediacion.

Lo que nos hace tener pisos es ganarnos la confian-
za de los propietarios, que llegue a percibir que su piso
estd seguro en nuestras manos. Y cuando esto ocurre,
como siempre, el agradecimiento se convierte en pres-
cripcién. Pero éste es un proceso largo.

NOTICIAS DEL CIDEC Ne 53 / 2009

En Espafia no hay una cultura de alquiler. Si un
propietario pone un piso en el mercado, busca la maxi-
ma seguridad respecto de los inquilinos. Solo si no la
encuentra por sus propios medios, es cuando se plantea
poder acudir a una Bolsa, a un servicio de intermedia-
cién como los nuestros. Y cuando esto ocurre, después
suelen ser fieles.

A lo largo de 2008 se atendié a 7.680 jovenes y a
2.262 propietarios. Se alquilaron 94 pisos dando aloja-
miento a 147 jovenes. El 79% de los pisos alquilados
fueron amueblados, con tres dormitorios, el 40% y con
una renta media de 477,73€ . Sin embargo, se solicitan
pisos mds pequefios porque se entiende que son mds
baratos. Pero hay pocas viviendas pequeiias y ademds
los pisos mds pequefios suelen ser de nueva construc-
cién, y por tanto generalmente mds caros.

b) La convocatoria de ayudas al alquiler:

Es una convocatoria anual para jévenes y parejas
residentes en la Comunitat. La ayuda consiste hasta el
50% del alquiler del afio anterior y hasta los 2.400€
anuales para jovenes y 4.800€ para parejas.

Se piden unos ingresos minimos. Ingresos anuales
propios:

a) Jovenes a titulo individual, tanto si ocupan la
vivienda solos como si la comparten con otras perso-
nas, que durante el ejercicio 2008 hayan obtenido unos
ingresos anuales propios de, como minimo 1.900 euros
al afo, sin superar, en todo caso, la cantidad médxima
de 15.000 euros anuales. En el supuesto de que el soli-
citante tenga a su cargo uno o mds menores, la canti-
dad méaxima serd de 16.500 euros anuales.

b) Parejas de jovenes que durante el ejercicio 2008
hayan obtenido unos ingresos anuales conjuntos pro-
pios de, como minimo 3.800 euros, sin superar, en
todo caso, la cantidad maxima de 30.000 euros al afio.
En el supuesto de que la pareja o alguno de los miem-
bros de la misma tenga a su cargo uno o mas menores,
la cantidad madxima serd de 33.000 euros anuales.

Con una dotacién anual de 500.000€, el afio pasa-
do tuvo 823 beneficiarios.
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Las Administraciones Publicas como socios capitalistas en cooperativas
de viviendas destinadas a alquiler

Carlos Vargas Vasserot

Profesor Titular de Derecho Mercantil de Ia Universidad de Almeria

Las jornadas sobre nuevas perspectivas para el
cooperativismo de viviendas, celebradas el 19 de junio
de 2009 en Valencia, organizadas por [IUDESCOOP y
FECOVI, nos dio la oportunidad a los presentes de
conocer de primera mano varias iniciativas de coopera-
tivas de viviendas de nuestro pais, con un perfil muy
diferente pero una cosa en comun: imaginacién de sus
promotores. Y esto nos debe hacer pensar de c6mo son
y como pueden ser las cosas. La mayoria de los juristas
pecamos de positivistas, y no porque veamos siempre
el lado mas optimista a las cosas (la botella medio
llena) sino porque vivimos nuestra profesién muy ape-
gados a lo que dice, o deberia decir, la ley (esto es, si
la etiqueta de la botella cumple con la normativa de la
publicidad de bebidas alcohdlicas). Por eso, foros
como éste, en que como ponentes se mezclan expertos
juristas con valientes emprendedores, nos sirven de
excusa para pensar, reflexionar e imaginar. Por ello, a
pesar de dudar de mi originalidad, siguiendo uno de
los objetivo de las jornadas, me he animado a exponer
una alternativa a los esquemas tradicionales de cdmo
se usan las cooperativas de viviendas en nuestro pafs.

Supuestos de hecho:

1. Muchas Administraciones ptiblicas (ayuntamien-
tos y Comunidades Auténomas fundamentalmente) tie-
nen terrenos edificables o inmuebles en mal estado de
conservacion.

2. Hasta ahora el mecanismo habitual utilizado por
las Administraciones publicas para facilitar la adquisi-
cién de viviendas a los ciudadanos era a través de la
construccion de viviendas de proteccién oficial (VPO),
que se ofertan a un precio tasado sensiblemente infe-
rior al precio del mercado de las viviendas libres.

3. La vivienda asi adquirida queda sujeta a una
serie de restricciones durante el tiempo que dure la cla-
sificacion de la vivienda como VPO, como es la prohi-
bicién de venta a un tercero. Transcurrido ese plazo, el

precio de venta de la vivienda también es limitado, res-
triccién ésta que se elude muchas veces con la no
declaracién de parte del precio de venta de la vivienda.

4. Como, salvo en contadas ocasiones, no se pres-
cinde de la figura del constructor/promotor, el precio
final de la vivienda, aun limitado legalmente, sigue
siendo alto para muchas familias.

5. Como normalmente el nimero de solicitantes de
viviendas es muy superior al de planeadas en cada pro-
mocion, se suele acudir a un sorteo entre los interesa-
dos. El sorteo entre quienes cumplen los requisitos
minimos es, para muchos, el medio mds equitativo de
conseguir una vivienda con ayuda publica. Pero el pre-
mio de la vivienda y la forma de adjudicacién no cum-
ple con los principios de igualdad, equidad y solidari-
dad, que deben primar cuando se reparte un bien esca-
so en un Estado Social de Derecho. No obstante, cabe
seflalar que entre los requisitos para poder participar
prima la renta de los adquirentes en el momento de la
solicitud, renta que puede variar sensiblemente en los
afios posteriores, maxime cuando este tipo de vivien-
das se destinan en ocasiones a jévenes, cuya vida pro-
fesional acaba de comenzar.

6. Aunque el precio final es inferior al del mercado,
la crisis financiera y de crédito que vivimos significa
en ocasiones que los adjudicatarios de viviendas no
puedan acceder a ella por no tener posibilidades reales
de conseguir un préstamo hipotecario para pagar el
precio final de la vivienda.

7. De todos es conocido que muchas de estas
viviendas son propiedad de personas con mas que sufi-
cientes recursos econdémicos, que, en su momento,
tuvieron la suerte de que le tocase la loterfa de la VPO.
De otro lado, el mecanismo de adquirir una vivienda
para toda la vida no es acorde con los nuevos tiempos
que vivimos, con mayores posibilidades que antes de
movilidad laboral o familiar.
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Supuestos de Derecho:

1. Nuestra Constitucion establece el derecho de
todos los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada, y el deber de los poderes publicos de pro-
mover las condiciones necesarias y establecer las nor-
mas pertinentes para hacer efectivo ese derecho (art.
47).

2. Algunas leyes cooperativas permiten con carac-
ter general que las personas juridicas sean socias de
pleno derecho de cooperativas de viviendas (LCPV,
LCCV), mientras otras reconocen esta posibilidad s6lo
a entes publicos y otras entidades sin dnimo de lucro
(art. 134.2 LCAnd). En cambio, la Ley estatal de coo-
perativas sélo reconoce esta posibilidad en ciertos
supuestos de necesidad de alojamiento para sus emple-
ados (art. 89.1 LCoop, art. 107.2 LCCat).

3. Las leyes cooperativas permiten la existencia de
socios colaboradores (asociados, los denomina la
LCCV y la LCAnd), que son aquellas personas fisicas
o juridicas, que, sin poder desarrollar o participar en la
actividad cooperativizada propia del objeto social de la
cooperativa, pueden contribuir a su consecucién (art.
14.1 LCoop, art.19.2 LCPV, etc.), por ejemplo, con la
aportaciones al capital social. Estos socios tienen limi-
tados sus derechos politicos (30% para la LCoop, 25%
parala LCCV, 0 20% para la LCAnd).

4. Junto a las tipicas aportaciones dinerarias, si los
estatutos lo prevén, las aportaciones al capital social
pueden consistir en bienes y derechos susceptibles de
valoracién econdmica (art. 45.4 LCoop). Recordemos
también que las aportaciones de bienes se pueden
hacer a titulo de propiedad o en cualquier otro titulo,
por lo que se admite como aportacion al capital social
la cesion temporal de un inmueble. Y si bien existe una
limitacion genérica al porcentaje de capital social que
puede aportar cada socio (1/3 del total), ésta se excep-
ciona cuando se trate de entidades sin dnimo de lucro
(art. 45.6 LCoop).

5. Algunas leyes cooperativas, como la estatal o la
del Pais Vasco, permiten incluso la constitucién de
cooperativas mixtas, cuyo derecho de voto se puede
determinar de modo exclusivo o preferente en funcién
del capital social aportado (art. 107 LCoop, art. 136
LCPV).

6. Todas las leyes cooperativas espafiolas recono-
cen la posibilidad de que las viviendas queden en pro-
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piedad de la cooperativa de viviendas y ceda su uso o
disfrute a los socios (art. 89.3 LCoop), por ejemplo
mediante un contrato de arrendamiento o de cesién
temporal de uso.

7. Las leyes cooperativas califican como cooperati-
vas de iniciativa social a aquellas cooperativas que sin
4dnimo de lucro tengan, entre otras finalidades, la satis-
faccion de necesidades no atendidas por el mercado
(art. 106 LCoop).

Conclusion:

Después de intentar combinar todas estas variables
de muy diversas maneras no he sabido disefiar una
alternativa viable a la politica de VPO. La solucién en
la que habia pensado, y a la que por cierto no paro de
sacar defectos, era la posibilidad de que las administra-
ciones publicas promoviesen la constitucién de coope-
rativas de viviendas en régimen de alquiler, y que par-
ticipasen en ellas como socios capitalistas.

En dichas cooperativas de viviendas habria dos
tipos de socios. De un lado, socios colaboradores
aportantes sélo de capital social (I1éase la correspon-
diente empresa publica u organismo publico que
aporta el terreno donde se va a construir la vivienda o
un edificio a rehabilitar al capital social de la coope-
rativa; y quizd algunas entidad financiera sensibiliza-
da con la banca ética o la responsabilidad social de
sus empresas). De otro, los socios cooperadores (per-
sonas fisicas, con determinadas condiciones de renta
o de necesidades sociales, que necesiten acceder con
sus familias a una vivienda como residencia habi-
tual).

Los socios cooperadores tendrian que hacer deter-
minadas aportaciones dinerarias al capital social y
sucesivos desembolsos hasta finalizar la construccion.
En ese momento se cederia el uso y disfrute de su
vivienda, teniendo que seguir pagando todos los meses
una renta o cuota, hasta que se alcance el precio fijado
para cada vivienda, momento en el cual puede decidir,
como si de un leasing se tratase, si se quiere quedar
con la vivienda en propiedad, pagando una determina-
da cantidad, o si quiere seguir disfrutdndola temporal-
mente pagando un alquiler. Estos socios tendrfan dere-
cho a darse de baja en cualquier momento de la coope-
rativa, recibiendo en tal caso la cantidad que corres-
ponda al capital y desembolsos realizados, lo que dota
de gran flexibilidad a la inversién. Mediante un ade-
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cuado régimen estatutario se pueden establecer las
condiciones subjetivas que tienen que mantener los
socios para disfrutar de la vivienda, por ejemplo, deter-
minado nivel de renta o patrimonio, y el régimen de
disciplina social con las causas de expulsion de la coo-
perativa.

Las administraciones ptiblicas, como socios promo-
tores de las cooperativas de viviendas, facilitarian el
acceso a una vivienda digna a sectores necesitados de
la poblacién, con lo que cumplen con la funcién social
que le impone la Constitucion. Ademads podria contro-
lar desde un inicio el proceso de construccién de la
edificacién, con viviendas de calidad, con proyectos

/6

arquitectonicos adaptados y respetuosos con el medio
ambiente, y en algunos casos conseguirian la rehabili-
tacion y uso de edificios en ruinas o abandonados. Por
parte de los socios, la pertenencia a la cooperativa per-
mitirfa una participacién mads directa de los socios en
la administracién y autogestién de sus viviendas, con
un tipo de organizacion social cuyos miembros deben
respetar los principios y valores cooperativos, ayuda
mutua, responsabilidad, democracia, igualdad, equidad
y solidaridad, y, en concreto, los valores éticos de
honestidad, transparencia, responsabilidad social y pre-
ocupacion por los demads.

Pero es sélo una idea,,...
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