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Modalidades de tenencia segura. Practicas de dos continentes

Propiedad individual vs.

propiedad colectiva. Valor de
uso vs. valor de cambio.
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Una cooperativa de vivienda es una asociacion
juridica formada para procurar a sus miembros,
de forma continuada y segura, el acceso a
viviendas y espacios comunitarios. La organi-
zacion colectiva permite a las cooperativas au-
topromover -sin animo de lucro- conjuntos ha-
bitacionales manteniendo el control a lo largo
del proceso y optimizando los recursos de las
personas involucradas. Se pueden abordar por
tanto proyectos mas complejos que los que se
lograrian de manera individual, y las viviendas
resultan mas asequibles y de mayor calidad.

Cuando ya se ha edificado -0 rehabilitado- el
conjunto habitacional, se puede hacer su di-
vision en propiedad horizontal y que cada vi-
vienda pase a ser propiedad de cada una de
las personas socias, 0 se puede mantener en
su totalidad como propiedad de la cooperati-
va, adquiriendo los miembros un derecho de
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uso y disfrute sobre la vivienda que habitan y
una participacion sobre la propiedad colectiva.
También existen modalidades de vivienda coo-
perativa en las que una tercera entidad es co-
propietaria o propietaria total del conjunto y los
miembros de la cooperativa estan en régimen
de alquiler en sus viviendas

Por lo tanto, aunque las cooperativas de vi-
vienda se basan en /a gestion colectiva, en la
practica se desarrollan distintas modalidades
de tenencia: (A) las cooperativas de propiedad
individual, donde las familias se unen para pro-
mover y una vez finalizadas las viviendas se
realiza la division en propiedad horizontal del
conjunto y cada miembro pasa a ser propietario
de una de ellas; (B) las cooperativas de propie-
dad colectiva, donde la cooperativa es duena
del conjunto residencial y los miembros ocupan
las viviendas, con un derecho de uso y disfru-

te, y son duenos de acciones en la cooperati-
va; (C) las cooperativas de propiedad comunal,
donde la cooperativa es copropietaria del con-
junto residencial junto a una tercera entidad y
los miembros tienen un contrato de alquiler con
la cooperativa, mientras que la accion que po-
seen en la cooperativa tiene un valor simbdlico;
(D) las cooperativas de alquiler, donde el con-
junto habitacional pertenece a un tercero que
se lo cede a la cooperativa para su gestion y
administracion durante el tiempo y en las condi-
ciones que se determinen mediante contrato, y
la cooperativa alquila las viviendas a sus socios.

A. Las cooperativas de propiedad individual
Las cooperativas de propiedad individual son

aquellas que se forman para construir o rehabi-
litar viviendas que posteriormente adjudican a
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sus socios en régimen de propiedad horizontal.
Podriamos considerar este tipo como coopera-
tivas de construccion de viviendas, puesto que
finalizada la obra, la cooperativa en la mayoria
de los casos deja de existir, en la medida en
que su objetivo se ha cumplido.

Cuando se traslada la propiedad individual a
los miembros de la cooperativa, las viviendas
pueden ser posteriormente vendidas al precio
que el mercado permita. Esto da la posibilidad
de obtener plusvalias sobre el coste real de las
viviendas, lo que las hace atractivas como bien
de inversién y en gran medida objeto de practi-
cas especulativas.

Esta modalidad es la propia de paises como
Espana, donde las politicas publicas de vivien-
da han fomentado la propiedad individual como
estimulo del mercado inmobiliario. En el siste-
ma residencial espanol, en clara diferencia con
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Cooperativa Trabensol. Senior cohousing en Madrid, Espana.

el de la mayoria de los paises de Europa, se
distribuye la tenencia de las viviendas entre
casi un 90% de viviendas en propiedad frente
a un 10% de alquiler. La falta de opciones ha
impedido el acceso a la vivienda a amplios sec-
tores de poblaciéon y ha provocado el sobreen-
deudamiento de una gran parte de los hogares.
Ante este panorama, durante los ultimos anos,
grupos de personas y distintas organizaciones,
tomando como referencia las experiencias de
otros paises, estan desarrollando diferentes
alternativas habitacionales, entre ellas las coo-
perativas de propiedad colectiva.

B. Las cooperativas de propiedad colectiva

Son aquellas en las que la cooperativa man-
tiene en el tiempo la propiedad colectiva del
conjunto habitacional. Por cada vivienda hay
una persona socia de la cooperativa, la cual

es propietaria de una cantidad determinada de

“partes sociales” o participaciones sobre el valor
total del conjunto habitacional. La relacion de
los habitantes con su vivienda se establece en
un contrato de uso y disfrute, que tiene dura-
cion ilimitada. Tanto el derecho de uso como
las participaciones se pueden heredar y trans-
ferir a terceros' segun las condiciones que en
cada caso establezcan las leyes, los estatutos
internos u otras regulaciones que le atanan.

La propiedad colectiva, ademas de suponer un
elemento de union entre los miembros, preten-
de evitar la mercantilizacion de las viviendas y
mantener su concepto como valor de uso a lo
largo del tiempo. Al no ser los habitantes pro-
pietarios de las viviendas, éstos no las pueden
vender; la capitalizacion patrimonial esta limi-
tada, lo que significa que el valor que se reci-
bira por las participaciones equivale a lo que
se pagod por ellas: la aportacion inicial, si la
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hubiera, las cuotas mensuales de amortizacion
del préstamo, mas el valor de la mano de obra
(si se ha hecho ayuda mutua o autoconstruc-
cion); las mejoras hechas a la vivienda pueden
0 no considerarse en funcion de la cooperativa.

Este valor se actualiza segun el indice de la
inflacion o de los salarios, de acuerdo al caso.

Como claras referencias de este tipo tenemos el
modelo Andel de Dinamarca y las cooperativas
uruguayas, con su reflejo en la experiencia del
Movimiento de Ocupantes e Inquilinos (MOI)
en Argentina, y en otras en distintos paises
de la region. Pero en general es el que suelen
adoptar los modelos de cohousing en Europa,
que se extienden tanto por los paises nordicos
como por Reino Unido, Francia o Alemania.

También en Espana estan emergiendo expe-
riencias de cooperativas de propiedad colec-
tiva. Los primeros casos son del tipo senior
cohousing”: la Cooperativa Los Milagros® en
Malaga y la Cooperativa Trabensol® en Madrid,
pero ademas estan surgiendo otras de caracter
intergeneracional, como la Cooperativa Sostre
Civic’ y la Cooperativa la Borda® en Barcelona,
la Cooperativa Entrepatios” en Madrid o Cope-
pavivi y Habitares® en Sevilla. Sin embargo, la
falta de apoyo institucional con la que aun se
encuentran, dificulta que sea una opcion habi-
tacional mas extendida.

C. Las cooperativas de propiedad comunal
Las cooperativas de propiedad comunal son

una modalidad que combina a un tiempo la
propiedad colectiva y el alquiler. La coopera-

Colonia San José de Vallecas. Madrid, Espana.

tiva que lo ocupa comparie la propiedad del
inmueble con otra tercera entidad, que puede
ser la administracion publica, una asociacion, u
otra cooperativa. Esta entidad comparte a su
vez la propiedad de otros inmuebles con cada
una de las cooperativas que los ocupan.

La cooperativa toma las decisiones sobre el
funcionamiento del inmueble y alquila las vi-
viendas a sus socios, mientras que la entidad
copropietaria se reserva aquellas que tienen
qgue ver con el mantenimiento del sistema co-
operativo, como el derecho a veto en la venta
de las viviendas o los inmuebles. Ademas esta
entidad recauda de cada cooperativa cierta
cantidad economica que pasa a un fondo co-
mun y que se destina, entre otras cosas, al apo-
yo de nuevas iniciativas.

A diferencia de las cooperativas de propiedad
colectiva, en las que se puede limitar la evolu-
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' En el caso uruguayo la transferencia
la hace la propia cooperativa. Quien se reti-
ra devuelve la vivienda y se le reintegran a
cambio sus partes sociales; la cooperativa
incorpora entonces otra persona como
socia, la que debe integrar en un plazo
determinado el capital social que tenia el
anterior titular.

¢ En los senior cohousing se busca
recrear un vecindario que fomente la
cooperacion, socializacion y soporie mutuo.
Se trata de un conjunto habitacional con
abundancia de espacios comunitarios,
habitado por personas mayores de 60
anos, que quieren mantener su autonomia
y compartir servicios y actividades. Mas
informacion en: http://www.arquypielago.
com/revistamargenes/jubilares-envejecer-
entre-amigos/

® http://residencialsantaclara.es/

* http://trabensol.org/

® http://'www.sostrecivic.org/es

® hitp://www.laborda.coop/?lang=es
" http:/fentrepatios.org/

® https:/fhabitarescoop.wordpress.com/

89



Cooperativa Cornerstone, filial de la cooperativa
matriz Radical Routes. Leeds, Reino Unido.

cion del valor de las participaciones y por tanto la
capitalizacion del patrimonio, en esta modalidad
simplemente no hay capitalizacion patrimonial.
La aportacion inicial en el caso de existir, se rea-
liza en concepto de capital social de la coopera-
tiva y las cuotas que se pagan mensualmente
son en concepto de uso o alquiler de la vivienda
y por tanto no son retornables. Aunque las per-
sonas socias son copropietarias del conjunto ha-
bitacional, la participacion que poseen tiene un
valor simbdlico, por ejemplo de un euro. Una vez
amortizada la hipoteca, el capital excedente de
los importes que se continuan recaudando con
las rentas se puede derivar al Fondo Comun.
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Si la cooperativa se disuelve, tiene que transfe-
rir el inmueble a otra cooperativa o entidad sin
animo de lucro, que tenga objetivos y principios
similares, de forma que las viviendas siempre
queden para el comun (fuera del mercado).

Casos representativos de esta modalidad son
las cooperativas-asociaciones Almene de Di-
namarca, el cluster de cooperativas de Radical
Routes’ en Reino Unido o las proyectos del
Mietshduser Syndikat'’ en Alemania.

Las asociaciones Almenen son entidades sin
animo de lucro, promotoras y propietarias de
conjuntos habitacionales. Los habitantes de
las viviendas de esos conjuntos residen en ré-
gimen de alquiler, a la vez que son copropieta-
rios -en régimen de propiedad colectiva- de las
asociaciones a las que estas viviendas perte-
necen. El sector Almene tiene un fuerte apoyo
en la administracion publica estatal y municipal,
a cambio de lo cual se sujeta a una estricta re-
gulacion y supervision. Supone el 20% del par-
que de viviendas de Dinamarca, con unas 550
asociaciones y 7.000 conjuntos habitacionales.
Casi todas las asociaciones son miembros de
la Federacion Nacional de Asociaciones.

Por su parte, tanto las cooperativas de Ra-
dical Route como los proyectos del Miets-
hauser Syndikat tienen un fuerte arraigo en
el activismo social y no cuentan con ningun
apoyo especifico de la administracion publica.
Cada proyecto o cooperativa es independien-
te, pero todos estan unidos a través de una
entidad de coordinacion, que establece me-
canismos para apoyar las nuevas iniciativas y
vela porque las viviendas y los inmuebles no

lleguen nunca al mercado, de forma que sean
utilidad comun.

D. Las cooperativas de inquilinos

Son aquellas en las que la cooperativa no es
la propietaria del inmueble, sino que la titulari-
dad esta en manos de un tercero. Este puede
ser un propietario particular, una asociacion sin
animo de lucro, una empresa privada o una ad-
ministracion publica.

La cooperativa establece una relacién contrac-
tual donde se determinan los aspectos gue
quedan bajo su responsabilidad en relacion a
la gestion, uso y mantenimiento del conjunto
habitacional, incluyendo las viviendas, los lo-
cales sociales y comerciales, los garajes y el
resto de espacios que contemple. También se
fija la renta que la cooperativa habra de pagar
a la otra parte. Las personas socias ocupan las
viviendas bajo el régimen de alquiler y la cuota
mensual que se abona va para ese concepto,
ademas de cubrir el coste del mantenimiento y
los servicios que se dispongan. Por lo tanto, los
miembros no adquieren participaciones sobre
el valor del inmueble, aunque si se les puede
requerir una aportacion inicial al capital social
de la cooperativa, que sirva como seguro ante
impagos o reparaciones en la vivienda.

Un buen ejemplo de este tipo son las Coope-
rativas Juveniles de gestion de Vivienda Publi-
ca en Alquiler conformadas a principio de los
anos 90 en Madrid. La Empresa Publica de la
Vivienda de la Comunidad de Madrid (IVIMA),
construyo dos promociones con un total de 498



viviendas que cedio a cuatro cooperativas juve-
niles mediante un contrato de gestion™'.

Una variante de esta modalidad seria la que
se desarrolla como masoveria urbana, donde
la cooperativa ocupa un edificio en malas con-
diciones de habitabilidad y realiza un acuerdo
con la propiedad para rehabilitarlo a cambio de
poder permanecer en él durante un periodo de
tiempo, mediante cesion del inmueble.

Algunas controversias

La imposibilidad de disponer de la vivienda con
total libertad como un unico propietario 0 no
poder apropiarse de los beneficios de la evo-
lucion del valor de la vivienda en el mercado,
son cuestiones que antes o después generan
controversias en muchas de las cooperativas
en que esto sucede. En bastantes casos se
genera una lucha de fuerzas entre el grupo
que quiere mantener la propiedad colectiva y
el valor de las participaciones equivalente a los
costes reales, y los miembros que quieren, o
bien realizar la division horizontal del inmueble
y tener todos los derechos sobre una vivienda,
o al menos asimilar el precio de venta de las
participaciones a los precios del mercado.

Mas alla de quienes ven en la propiedad co-
lectiva una merma de sus intereses personales,
estarian también en esa linea los gobiernos li-
berales y conservadores que ven como estos
modelos entran en fuerte contradiccion con el
sistema capitalista. Asi, ademas de conducir la
mayor parte de sus politicas de vivienda hacia
el fomento de la propiedad individual, también

SUSI, asociada al Mietshauser Syndikat. Friburgo, Alemania

implementan medidas que socavan otros regi-
menes de tenencia. Entre ellas estan las dirigi-
das a la privatizacion del parque de viviendas
publicas, cooperativas, o gestionadas por en-
tidades sin animo de lucro, o la liberalizacion
de precios de venta regulados, como los de las
partes sociales de las cooperativas.

Las formulas que se han mostrado mas resis-
tentes a los intentos de mercantilizacion de las
viviendas, son aquellas en las que el papel de
la administracion publica y de cada cooperativa
se ve complementado por el de otros actores
reguladores o simplemente presentes, que
de una u otra manera, velan para que las vi-
viendas mantengan su valor social. Podemos
referirnos en ese sentido al papel de FUCVAM
en Uruguay o de las asociaciones Almene en
Dinamarca, donde al apoyo y la regulacion
institucional se superpone un sistema de or-
ganizacion y gestion social multinivel: conjunto
habitacionai/federacion/asociacion.
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* http://'www.radicalroutes.org.uk/
"% http:/fwww.syndikat.org/de/

" Ver en el ndmero 25 de esta revista:
Lora, M; Solanas, M (2014): *Vivienda y or-
ganizacion popular. De la crisis institucional
a la utopia”.

91



