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Las cooperativas de vivienda en la Unién Europeasu contribucion a la produccion

de vivienda social

Resumen:

A fin de luchar contra la exclusion social y la pesa, La Unién Europea reconoce la legitimidad afe |
ayudas destinadas a facilitar el acceso a un alejamndigno. Por diversas razones, las caractasstie la
produccion y gestién del parque de viviendas haadesmarcadas en los diferentes paises de la Union
Europea por sus caracteristicas nacionales, y de particular la denominada vivienda social. Ne&xuna
definiciéon Unica de vivienda social en Europa. Esgnte trabajo prentende realizar una aproxima&ion
dicho concepto, asi como a las caracteristicamsl€doperativas de vivienda en la Unién Europesysy
relaciones con la produccion de vivienda socidlcaso la comparacion con el resto de promotores&s.

Se va a tratar de analizar por qué las cooperatigasvienda, independientemente de su forma gajdon
alineadas frecuentemente con otros promotoreswuenda social en cuanto a actividad y productosny

cuanto dirigidas a los mas débiles econémicamente.

Résumé:

Afin de lutter contre I'exclusion sociale et la paeté, I'Union reconnait et respecte le droit & aite sociale
et & une aide au logement destiné & assurer usteroe digne a tous ceux qui ne disposent pasdewees
suffisantes, selon les modalités établies pardé dommunautaire et les |égislations et praticquegionales.
Pour de tres raisons les conditions de productiale gestion des immeubles & usage d’habitatidanes
durablement marquées dans les différents payepes taractéristiques nationales respectivesfiamtia
permanence de politiques nationales contrastées.

Mais il n’existe pas une unique caractérisatiofod@ment social en Europe. Le présent documeiatogek
faire une comparaison internationale des coopé&sitikhabitation, les principales caractéristiques d
structure et de fonctionnement, et leurs relaterex la promotion de logement social, et la conipanaavec
les autres producteurs de logement social de keys ayant un champ d’activité analogue.

Les coopératives d’habitation, indépendant dehature juridique, voient leur personnalité plushoains
alignée sur celle des autres promoteurs sociawstsariucratif, dans toute la mesure ou elles teigrieurs

activités et leurs produits vers des catégorieddasficiaires dons les revenus sont relativensghles.
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1 Introduccién.

La vivienda es un bien de uso necesario y unaiomegblitica y social importante. En la
mayoria de las Constituciones se reconoce la impoid del acceso digno a una vivienda
por parte de todos los ciudadahgssin embargo los resultados de los censos nde®ga
de las conferencias mundiales sobre poblacién ienila ponen de manifiesto graves

deficiencias, también en los paises de la Unidojiaa.

El acceso a una vivienda constituye una de lasaaspnes fundamentales de las familias y

en respuesta los estados han establecido diverstssmentos econdmico-financieros y

! También la Unién Europea en su carta de derechatamentales reconoce el derecho a la ayuda almace
la vivienda en su articulo 34.3: “Con el fin de dmtir la exclusion social y la pobreza, la Union
reconoce y respeta el derecho a una ayuda socaliya ayuda de vivienda para garantizar una
existencia digna a todos aquellos que no dispongarecursos suficientes, segin las modalidades
establecidas por el Derecho comunitario y las lagisnes y practicas nacionales” en UNION
EUROPEA. Carta de los derechos fundamentales ddnlédn EuropeaBoletin Oficial de las

Comunidades Europe@900/C 364/01, 18 de diciembre de 2000,-221



medidas de apoyo. Esas se han dirigido a canakzarsos suficientes, presupuestarios y
financieros, y a establecer una politica de ayditastas e indirectas, en formas y cuantias

muy diversas

El proceso de integracién en el que se ve inmergap@ implica la creacion de un
verdadero mercado interior. Este proceso se apoiaumion monetaria y por las reglas de
concurrencia aplicadas a todos los paises miemAtogjue la vivienda no forma parte del
objeto de los tratados fundacionales de la entorm@sinidad econdmica europea, ni de las
posteriores revisiones y transformaciones que hamvatio en la unién politica y
monetaria, esta materia siempre ha sido importpata los responsables de los estados

miembrog.

La convergencia en este sector no ha constituido den los objetivos de los estados
miembros y la vivienda sigue siendo tratada de wdarsectorial e implicitameriteLa
Unién Europea no tiene competencia en materia titcpode vivienda, y por el principio
de subsidiariedad, la Comision no puede sustiagrdcciones llevadas a cabo por los
estados miembros. Pero es de destacar que susgsoditectan al mercado de trabajo, a los
mercados de productos y servicios financieros, sy googramas de integracion tienen

impactos en los diferentes sistemas locales dend\d.

2 DIRECCION GENERAL DE LA VIVIENDA, LA ARQUITECTURAY EL URBANISMO. MINISTERIO
DE FOMENTO.EI acceso a la propiedad de la vivienda principal la Union EuropeaMadrid:
Direccion General de la Vivienda, la ArquitecturalyJrbanismo, 1997. ISBN: 84-498-0328-4, p. 3.

3 Ibidem

* UBEDA, Fernando. La situacién de la vivienda epdf® en el contexto de la Unién Europea; papel del
sector cooperativo en el ambito europeo. Ponenai@an En:Foro Nacional del Cooperativismo de
Viviendas 31 y 31 de enero de 1997. Celebrado en Madridl, p.

° GIBB, Kenneth. Trends and Change in Social Housiithin the European Union: Financing the New
Challenges. En: LUX, Martin (editor)Social Housing in Europe 200@Prague: Published by
Institute of Sociology, The collection of papersrr the international workshop being held in
Prague, Theatre Image, 6th - 7th October 2000, .208BN 80-85950-90-1, p. 5-17. [en



Los paises miembros tienen la responsabilidad sixelude definir y llevar a cabo sus
intervenciones, dentro de una logica puramenteonakti no siendo evidente que una
politica comunitaria de la vivienda pudiera resuités eficaz que las politicas llevadas a
cabo en el seno de los estados mienfbidas aun, la tendencia es ir hacia sistemas cada

vez mas descentralizados, que otorgan mayores tengxes a los niveles regional y local.

Por otro lado las politicas estructurales comuiasatampoco abordan el problema de la
vivienda. Ninguna disposicion especifica del Tratdd Roma contempla el obstaculo que
puede llegar a suponer el acceso a la vivienda ydpercusiones que pueden tener sus

cambios para los trabajadores de la Uhién

Las politicas de vivienda de los distintos paidestan a los principios de funcionamiento

del mercado interior europeo, al menos en los eiges aspectfis
1. Suinfluencia sobre la movilidad de las personas.

Segin Duncan MACLENNAR las rigideces en los mercados nacionales de
vivienda, y especialmente en la vivienda sociagdam impedir la transmision de
los impulsos econdmicos en la Union Europea, ienithd los flujos de fuerza de

trabajo.

2. La incidencia de la libertad de movimientos de tzdps y la libertad de
establecimiento en materia de operadores bancari@scredito hipotecario, sobre

la organizacion de los sistemas nacionales dediaeidn a la vivienda y viceversa.

linea].[consultado 23-10-2001]. Disponible en Intr
http://www.soc.cas.cz/seb/social_housing2000_cz.ptrR0.

® UBEDA, Fernando. La situacion de la viviendabreocitada, p. 7.
" Ibidem p. 8.
8 lbidem

° Ver MACLENNAN, Duncan, MUELLBAUER, John and STEPNE, Mark. Asymmetries in Housing and
Financial Market Institutions and EM@xford Review of Economic Poliay, 14, 1998, p. 54-80.




3. La compatibilidad de los sistemas de ayudas publigala vivienda con los

principios fundamentales del Mercado Unico en anant
a. Condiciones generales de acceso.
b. Existencia de ayudas publicas directas e indirectas

La permanencia de los circuitos de financiacionilegiada, sobre los que muchos
paises han basado sus politicas de financiacita\deienda social se plantea en un
contexto de normalizacion de los operadores y dmifécacion de los circuitos de
financiacion. En la medida que los mercados estéartas a la concurrencia
europea, se tornan especialmente importantes lablg® distorsiones en esa

concurrencia, y en concreto el efecto de las sulwees y otros subsidios.

Las reglas de la concurrencia no se aplican adigdades sociales, pero si a las
econOmicas. Con la integracion europea, la redocaé la gama de los
instrumentos de intervencion de los poderes pUblgm verd acompafiada por un
aumento de las variables exdgenas que escapamtablcdirecto del Estado. En
este contexto especifico la eficacia de las intesiomes publicas se planteara con

mayor fuerza ya que los medios propios para llasalcabo se ven limitadBs

Sean cuales sean las diferencias entre paisestenantte vivienda (culturales, legislativas,

etcétera), las situaciones tienden a convergayseprbximos afnos.

2 Lavivienda social en Europa.

10 UBEDA, Fernando. La situacién de la viviendahreocitada, p. 9.



2.1 Concepto de vivienda social.

La revolucion industrial europea cambia el concegw las viviendas. La primera
consecuencia es la separacion de las viviendassdabreros, desterrando al proletariado a
la periferia de las ciudades para estar cerca sefdbricas. Se crearoghettos de
condiciones infimas, por lo que con el conceptdvildenda minima” a finales del siglo
XIX se pretende establecer las condiciones basleasalubridad y comodidad para las

clases obreras

A finales de la segunda guerra mundial los gobierabordan extensos programas de
demolicién, para poder llevar a cabo grandes réagmtsones y haciendo desaparecer las
casas al lado de las fabricas por poco higiéHiches arquitectos empiezan a involucrarse
en la construccién masiva de las nuevas viviefidealificadas como sociales, proyectando

construcciones de viviendas masificadas y que haropado segregacion social.

El concepto de vivienda social en Europa presemi#cas en los diversos estados, no solo
en sus formas y concepciones, sino también en fuoici@n. No existe una definicion

Unica de vivienda social y a esta expresion puederesponderle distintas acepciones.
Para algunos se trata de viviendas promovidas ecursos publicos (al menos en parte),
para otros aquellas promovidas por entidades smcade lucro (entre las que estan las
administraciones publicas y corporaciones localgsya otros se trata de viviendas
econdmicas y para algunos casi se identifica caiernda de propiedad publica en alquiler.

En realidad no se trata de diversas acepcionesédeino, sino distintas concepciones

1 SANCHEZ, José. Apuntes sobre la historia de l#ewiva urbanaTrabajo Social HoyMonogréfico sobre
la vivienda desde el trabajo social, segundo se:&885, p. 7-13, p. 12.

12 HACKNEY, Rod. La vivienda en la cultura anglosajobra citada, p. 32.
3 |bidem



culturales y administrativas en los cada uno deplises, que hace que la vivienda social

en cada uno de ellos tengas sus caracteristicamprnpdiferenciadas del resto.

Tratando de sistematizar, se pueden distinguisigentes variables para caracterizar la

vivienda social:
a) En funcién de los potenciales beneficiarios.
Lo que se define son los colectivos a los que sge@ayudar en el acceso a la vivienda.
Esos grupos puedes ser definidos de forma diversa:
» De acuerdo estrictamente a sus niveles de ingresos.

* De acuerdo a sus necesidades: como por ejemplmiaiciones sanitarias de las

viviendas, etc.

e Segun su localizacion.

* En términos de variables relativas al tipo de feol delimitando grupos objetivos

como jovenes, discapacitados, enfermos, etcétera.
b) Segun las caracteristicas de las viviendas.

Serian viviendas sociales aquellas que tienenrdetadas caracteristicas en términos de

precio, espacio, calidades, ubicaciones, etcétera.
Légicamente esta caracterizacion esta intimametdeionada con la anterior.
c¢) En funcion de la clase de promotor.

Es muy comun identificar la vivienda social conposmotores que se han especializado en
su produccién. Aun cuando la definicion de la via social es previa, llega a confundirse

0 caracterizarse como el producto de determinagiestes.



Estos promotores suelen ser de dos tipos:

« Administraciones locales, directamente o indireetai® a través de empresas

publicas, etcétera.
» Organizaciones privadas:
o Organizaciones privadas sin animo de lucro.
o Cooperativas.
o Otras organizaciones privadas.

Logicamente en la mayoria de los paises la viviesataal se identifica por esas tres

variables conjuntamente, ya que aparecen muy éferonadas histéricamente.

Los estados tratan de asegurar la produccion denda social a través de medidas que
persiguen influir sobre el mercado y facilitar edceso a determinados grupos de

poblaciért®. La produccién de vivienda social persigue obgetide cantidad y precio.

Los diferentes niveles de vivienda social en Eurppaen de manifiesto las distintas
orientaciones en las politicas de vivienda. Lau@®HEKIERE afirma que existe una
correlacion positiva entre el tamafio relativo datqoe de vivienda social y el nivel de
desarrollo econémico y riqueza relativa del paBero hay otros factores que influyen en
el tamafio de la vivienda social en cada pais camdaspresion demografica, la posicion

de relativa pobreza en la postguerra, el éxodd, ret@

14 GHEKIERE, Laurent. Allocation of Social Housing Europe.L'Observatoire Européen du Logement
Social European Seminar, London, Monday 20 may 1966, @BEEAS Working GroupRented
SectorReport.

5 GHEKIERE, Laurent. Allocation of Social HousingHurope, obra citada, p 10.
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La variedad de objetivos en la vivienda social @hUhion Europea, la diversidad de
participantes involucrados y las relaciones ernitos éo es uniforme. Es necesario definir
de forma mas o menos precisa que se entiende yienda social y cual es el grupo de
poblacion objetivo, asi como los métodos usadoa garantizar la asignacion de vivienda

social a esos grupos estableciendo prioridades.
2.2 Vivienda social y cooperativas en los paises det@n Europed®.

Mas alla de definiciones, dos concepciones difesede la vivienda social se observan en
Europa’. Por una parte aparece un concepto generalistaiversal, la vivienda social
como servicio publico y por lo tanto dirigida a uamplia capa de la poblacién y sin
establecer un techo de ingresos para acceder iai@arrEsta es la concepcion propia de los
paises del norte de Europa, y no es incompatibiesstablecer unos criterios de prioridad

en la adjudicacion.

Una segunda concepcién es la ultra-social, queopred en los paises del sur de Europa,
donde la vivienda social es en cierto grado malgnae reserva para los grupos mas
desfavorecidos. Entre ambos extremos se encuentranos paises en los que la politica es

intermedia.
2.2.1 Alemania.

El marco legal basico de la vivienda los constituige Primera (1950) y Segunda (1956)
leyes sobre vivienda en la Republica Federal denAfea, que estable las lineas generales
de la politica de vivienda del Estado Federal Yyageautoridades locales. El 1 de enero de

2002 entra en vigor la legislacion que reformadgusida ley, con el objetivo de dotar de

18 En el presente articulo se hablacdeperativay no desociedad cooperativga que no en todos los paises
de la Unién Europea se corresponde con una forridiga de sociedad diferenciada.

7 |bidem,p 11.
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flexibilidad a los instrumentos de ayuda y paraolkes los problemas de planificacién

regional, desarrollo urbano y de integracién sagieéreas urbanas y rurales.

En la Republica Federal alemana la vivienda sierhprsido un elemento fundamental de
la denominada economia social de mercado. En afgepsistema de vivienda social no es
sblo para clases mas desfavorecidas, sino quetagaestin plan extenso de promocion de
vivienda para la mayor parte de la poblacién. E&g#gn ha tenido como consecuencia la
mezcla social, fruto del consenso historico de fauerece la integracion y la paz social a

largo plazo en las areas residencidles

El denominado sector de viviendas de utilidad paliivo gran auge en los afios 1924-39 en
la medida que contribuyeron de forma importantesaobjetivos de politica de vivienda del
gobiernd®. Se incluyen dentro de los promotores de vivieddautilidad publica a las
asociaciones, cooperativas, entidades promovidasgministraciones publicas, empresas,
sindicatos, etc. Asi las cooperativas han formadteple la economia de utilidad publica, y
han estado ligadas de forma inequivoca a la pr@mate vivienda social en AlemafflaEn
1990 queda abolida la ley de utilidad publica deevidas, y con ella el reconocimiento de esa

funcion social.

8 GHEKIERE, Laurent: Germany. Overhaul of Social kiog Policy.L Observatoire European Social
Housing Observation Unitylain Features of a New Arrangement for Social HogisiGdw position
n the Third Housing Act, Monthly Letter n. 28, Jany 1996.

19 NIENHAUS, Karl-Heinz. Las cooperativas de viviesdade viviendas sociales en la RepUblica Federal
Alemana. En: VARIOS AUTORESEI cooperativismo de viviendas en Eurofgarcelona: Institut
per a la Promocié i la Formacié Cooperatives, Méadel Seminario celebrado en Barcelona los
dias 13 y 14 de octubre de 1988, 1989, Barcelomstitut per a la Promocié i la Formacio
Cooperatives, Memoria del Seminario celebrado emddana los dias 13 y 14 de octubre de 1988,
1989, p. 67-81.

20 | a Confederacién Nacional de los Organismos deie¥ida Social (GdWBundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen @.¥undada en 1949 representa a las asociacioneamnadgs de vivienda
social, que a su vez agrupan a los organismos sk dm vivienda social existentes en Alemania e
incluye también a las cooperativas de vivienda.
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Las ayudas son concedidas y reguladas por el Estderal, que aporta fondos para la
vivienda social a lodander, que a su vez deben contribuir con sus presumiests

viviendas que gozan de estas ayudas tienen réstiésc en cuanto a los posibles
beneficiarios, y en concreto solo pueden asigrnangersonas con ingresos inferiores a un

determinado nivel.

Las ayudas publicas suelen diferenciarse no solofuenion de las circunstancias
personales de los beneficiarios, sino también ewidn de los distintos regimenes de

propiedad:
» Alquiler.
* En propiedad.

Esos regimenes de uso se corresponden con dos icadésl de financiacion

subvencionada destinados a dos tipos de benebisiari

Entre las clases de cooperativas alemanas se haallaslo un sector de cooperativas de
vivienda que gestionan y construyen vivienda pasmiembros, pudiendo distinguirse las

siguientes modalidad@s

- Las que tienen como objeto prestar servicios dsoesmmiento sobre financiacion y

sobre construccion.

- Las que tienen como objeto construir viviendas pégailer con derecho permanente

de alojamiento.

La propiedad cooperativa alemana estd mas proXimegenen de alquiler que la

21 VARIOS AUTORES. Economia Social y empleo en ladvnEuropea. Valencia: Ciriec-Espafia, 2000.
ISBN 84-95003-12-0, p. 202-203
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modalidad sueca. Mediante la participacion en gitahsocial se adquiere el
derecho al uso de una vivienda, y se crea unaidalacla que se aplica la mayor
parte de las normas sobre arrendamiento. En cadmajdese devuelve el valor
nominal de la participacion, siendo la cooperatavagque debe buscar un nuevo
socio que le reemplace. Los socios no son coparpet de las viviendas que
ocupan: la titularidad del suelo, de las constores y de las viviendas es de la

cooperativa como persona juridica

- Las que construyen viviendas para que los sociedgruadquirirlas de forma gradual

en réegimen de propiedad individual.

En el régimen de propiedad individual los sociospeomanecen vinculados a la
cooperativa de forma duradera, salvo que ésta ssdgsl servicios de gestion y

mantenimiento de las instalaciones comunes.

Los regimenes de propiedad de las viviendas mé&sdasssion la propiedad cooperativa y la

propiedad individual, prevaleciendo la primera.

Estas cooperativas, que son propiamente de coostnycealizan desde la planificacion de
las distintas promociones de viviendas hasta lagrpmacion de las promociones

especificas, sin crear una cooperativa diferente geda programa.

Entre las cooperativas de vivienda existen divergasantes en cuanto a tamafio y

orientacién®

* DIRECCION GENERAL DE LA VIVIENDA, LA ARQUITECTURA Y EL URBANISMO.
MINISTERIO DE FOMENTO, obra citada, p. 7.

2 VARIOS AUTORES. Economia Social y empleo en laddnEuropea, obra citada, p. 202-203.
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- La mayor parte son cooperativas muy reduéfdasnstituidas en las décadas pasadas,
marcadas por un fuerte estilo conceptual de ref@ocal y cultural (nuevas formas

de convivir, innovaciones ecoldgicas, etc.).
- Existen algunas de grandes dimensithes

Las cooperativas de vivienda en Alemania han es@elttificadas con la produccion de
vivienda social, si bien en Alemania esta diriggdamplias capas de la poblacién. En 1990 se
deroga la legislacién propia de las cooperativasiviend&® lo que supone la pérdida de sus
ventajas fiscales y a la vez autorizacion paraementar su actividad y guiarse por criterios
estrictamente de mercado. Esta reforma las ald identificacion con vivienda social y las

asemeja cada vez mas al resto de promotores psivado
2.2.2 Austria.

No hay una definicion de vivienda social en Ausfrégio pueden englobarse dentro de ese

concepto las siguientes claSes

» Las viviendas municipales destinadas al alquilemstruidas por autoridades
municipales y financiadas con recursos publicoga Recceder a este tipo de

vivienda deben cumplirse determinados requisitos.
» El denominado sector de vivienda de utilidad p@b{adquiler y propiedad).

Engloba la actividad de las denominadas asociagideevivienda sin animo de

lucro (asociaciones y sociedades de capital y gatipas) sometidas a ganancias

%4 Segin disposicion de la Ley de utilidad publicaadevivienda. Ver NIENHAUS, Karl-Heinz, obra cid

% E| primer grupo cooperativo por volumen de faatim es la cooperativa de viviend&auverein
Grevenbroich eGverhttp://www.bauverein-grevenbroich.de

% VARIOS AUTORES. Economia Social y empleo en laddrEuropea, obra citada, p. 202-203

%’ NEEDHAM, Barrie; DE KAM, George. Land for Socialodsing. Hilversum: Comité Européen de
Coordination de I'Habitat Social (CECODHAS), 20008.
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limitadas que son reinvertidas en el submercaddadeviend&®. Su actividad

econdmica se regula por ley.

* Las viviendas subvencionadas, para alquiler y mamapra. Hasta hace poco
promovidas por los municipios y asociaciones deewda pero en la actualidad

también por promotores privados.

Las ayudas a la vivienda tienen gran importanciAwstria; segun el CECODHAS durante
los aflos 90 casi el 80 por ciento de las nuevaendas se lucraron de una de estas
ayudad’. Existen diferencias sustanciales con las ayudasts paises: predomina la
financiacion directa a la construccion y las ayuihasrectas (fiscales), mientras que las

ayudas y subvenciones directas tienen una impaataecundaria.

La idea de viviendas de utilidad publica deriva delvimiento cooperativo si bien la
filosofia contrasta con las de las cooperativas,qupersiguen en primera instancia el bien

general sino la utilidad de sus socfos

Aunque existen cooperativas dentro del sector gladaciaciones de vivienda sin animo de
lucro, y su importancia en términos de socios dsvaete, existen otras muchas
cooperativas que no tienen estatus La tendecia apunta a que exista cada vez mayor

distancia entre cooperativas y sector no lucratev@ivienda™.

La actividad de una cooperativa de viviendas dsiéiada, estando sujeta a aprobacién

% CECODHAS.Rapport d'activités 2000+200Himversum (Pays-Bas): CECODHAS, 2001. Sin ISBN, p
97.

% |bidem

30 LUDL, Herbert. Housing Co-operatives in Austria. Structure, Prjgies, Economic ImportancéVien:
Austrian Federation of Limited-Profit Housing Assdions, 1999, 48 p. ISBN 3-9501115-0-6, p. 25.

31 En 1998 de 108 cooperativas de vivienda sietédastdentro del sector de asociaciones sin anintacde,
si bien representaban méas de la mitad de los soebsector no lucrativo. Ver LUDL, Herbert.
Housing Co-operatives in Austriacbra citada, p. 30.
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gubernamental, al contrario que otro tipo de coatpers>.
2.2.3 Bélgica.

La vivienda social esta definida como la viviendanpovida por una entidad publica y
destinada a familias con una posicion social d2bié bajos ingresos. Para optar a ellas un
familia no debe ser propietaria de otra viviendanftoco en usufructo). Se entiende por

vivienda social destinada tanto para alquiler cpar@ venta.

En 1980 una ley especial regionaliza las competeren materia de vivienda social, siendo
la responsabilidad de los gobiernos regionales1890 las instituciones nacionales de
vivienda dejan de funcionar y se produce una désdacion total, dependiendo ahora de
tres organismos publicos regionales: uno para Emnatro para la region de Valonia y un
tercero para la region de Bruselas. Las sociedddesvienda social son el instrumento
ejecutivo de la vivienda social, y son las encaagade promover, asignar y mantener las
viviendas®. Estas entidades pueden adoptar la forma de @mipor o de sociedad
cooperativa, y pueden contar, entre otros, cornrsesuinancieros procedente del gobierno
de la region, de los gobiernos municipales y deérdros publicos de asistencia social, asi

como de entidades privadéas

FEDERACAO NACIONAL DE COOPERATIVAS DE HABITACAO EC®OMICA, F.C.R.L.
(FENACHE). A realidade das cooperativas de habitagaopeias: alguns dados. Lisboa: Federagao
Nacional De Cooperativas De Habitacao Econémica,fEL. (FENACHE). 2001, p. 4.

33 ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA . Algunos
aspectos de la vivienda social Eurofaletin de la Asociacion Espafiola de PromotoreSdelo y
Vivienda n. 47, febrero, 1998. [en linea].[consultado P32001]. Disponible en Internet:
http://www.a-v-s.org/p. 7.

34 Ultimos datos recogidos de CECODHABapport d’activités 2000+20Qbbra citada, p. 55.
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Este modelo no excluye a otros agentes, ya quemea la complementariedad de los

distintos promotorés,

El acceso a la vivienda social esta supeditadoval de ingresos y condicionado a no ser
propietario ni usufructuario de una vivienda devalor catastral determinado. Asimismo

hay lineas especiales para algunas categoriasdisnapacitados, etc.

En la region de Flandes existe una fuerte tradidérplanes para facilitar el acceso a la
propiedad de las viviendas, si bien desde 199G:ramssidera ya prioritario el acceso a la
propiedad, y se centra en el alquiler. Contrarigdmenla tendencia general en Europa en
Flandes ha aumentado espectacularmente el presoplgssinado a la vivienda social. Es
caracteristica la pequefia dimensién de los progecsu vinculacién con el territorfo La
participacion de los usuarios y el acompafiamieatiakde los inquilinos tiene cada vez

més importanciy.

Segun la ley Belga las cooperativas son empresgs caracter cooperativo deriva
solamente de sus estatutos, que pueden ser remmaladforma liberal y flexible. La
legislacion de la sociedades cooperativas se eand@mtro de la normativa de sociedades
mercantiles, con un régimen poco restrictivo. Uispabicion legal permite distinguir a las
sociedades cooperativas que ponen en practicariftdpios cooperativos, que gozan de

algunas pequefias bonificaciones fisciles

% |bidem

3 CECODHAS Rapport d’activités 2000+20Qbbra citada, p. 58.

%" Ibidem

% VARIOS AUTORES.Economia Social y empleo en la Unién Eurqpsara citada, p. 296.
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La vinculacién de cooperativas y vivienda sociatlaeen la medida que las sociedades de
vivienda pueden tomar la forma juridica de sociedadooperativas. Normalmente las

cooperativas de viviendas promueven y administnaendas en alquiler.
2.2.4 Dinamarca.

La vivienda social en Dinamarca es proporcionada pmmanizaciones privadas,
caracterizadas como no lucrativas, que deben smmoeeidas y aprobadas por las

autoridades municipal®&s
» Asociaciones de vivienda.
» Cooperativas
e Asociaciones sin &nimo de lucro.

El gobierno central, regional y local se repartas tesponsabilidades en materia de
vivienda social y desde 1998 son exclusivamentgdiernos locales y regionales los que
toman decisiones sobre construccion de viviendelsd&n esa fecha también se suprimen
las recomendaciones de precios, aunque se margieocentrol por parte del gobierno

central del conjunto de las actividades de consitbac

Todo el mundo puede solicitar una vivienda soamsicribiéndose en una lista de espera, si
bien existen algunas reglas (por ejemplo: un imguilpuede ser rechazado si existe

desproporcion entre el alquiler y el nivel de irsgps).

En Dinamarca existe una larga tradicion de asami@si cooperativas sin &nimo de lucro,
cuyo propésito es el de proporcionar viviendas aesi EI movimiento obrero ha

organizado grandes asociaciones que han constyysdsteriormente administrado dichas

%9 NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 8.
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viviendas, cuyos inquilinos se convertian en miemshie las asociaciorf8spero no son
cooperativas juridicamerife Las cooperativas no tienen una ley propia, logerenite a la
vez una gran flexibilidad, y la vivienda es el unisector cooperativo que tiene una

normativa especi#l,

La produccion de vivienda social en Dinamarca trdearesponder a la demanda con una
gestion moderna que tenga en cuenta el interéssdasuarios. Existe un debate sobre la
orientacion del sector de vivienda sin fin lucratide modo que trate de dar respuesta a la
demanda y a la vez a un mercado cada vez mas dtwapeina propuesta novedosa en el

pais es la creacion de viviendas en copropiedadadilantoma de decisiones esta en manos

de los inquilinos.

Una ley orgénica sobre vivienda obliga a todo mtapio de inmuebles de viviendas a
ofrecerlo en primer lugar a sus inquilinos, en cdsoventa. Este es el origen de las
llamadas cooperativas privadas. La propiedad epetativa ya que es ésta la propietaria
del inmueble y el inquilino tiene un derecho pegilado de uso. Ese derecho se puede

transmitir al vender la participacion del inquilfio
2.2.5 Espafia.

La vivienda social en Espafia es aquella que cungwiedeterminadas condiciones de
precio y espacio, es objeto de ayudas por parteesteldo para unos niveles de renta
determinados. Las ayudas no distinguen entre spatdico o privado, y son atribuidas en

funcién de las condiciones.

“0VARIOS AUTORES.Economia Social y empleo en la Unién Eurqpsara citada, p. 340.
“1 Ibidem p. 341.

*2 Ibidem

3 bidem
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Pero a la vez suele identificarse vivienda sociah @l producto de determinados
promotores: empresas publicas y sociedades cop@arae vivienda, por lo que hay cierta

equiparacion entre vivienda social y cooperativas.

La actividad de los promotores de vivienda en régincooperativo en Espafa se ha
caracterizado tradicionalmente por dos notas: tavidad exclusiva para proporcionar
viviendas propiedad de los socios, y la ausenciairdesje profesional, que de forma
institucionalizada -en forma de cooperativa de sdgugrado o a través de federaciones,
etc.-, permita el desarrollar actividades de pragrocepetitiva. Ese eje profesional lo
vienen constituyendo en la actualidad las gesta@®scooperativas, que suelen ser

sociedades anéninf4s

Pero la continuidad profesional de la cooperatigaviviendas en si es un objetivo no
conseguido, y menos aun en el sentido mas condeetocular a los socios al movimiento

cooperativo de modo duradéto

En Espafa las cooperativas de vivienda no promuavandas para alquiler ni a través de
una férmula especifica de propiedad cooperativambomando propiedad colectiva y

derecho de uso individualizado.

Se tiende a identificar la produccién de las sauiled cooperativas con vivienda social, por
la contribucion importante de las mismas a los gdagte vivienda y por el caracter social

asociado para muchos con las cooperativas, y qae @éiizan como sefia de identidad.

% Segun apunta VIENNEY en su informe para el CECOBHXIENNEY, Claude.Fonctionnement et
financement des coopératives d'habitation en EurBpeselles: Rapport provisoire du CECODHAS
(Comité Européen de Coordination de I'Habitat Spdiauxelles, 1989, p. 18.

%> VAZQUEZ FRAILE, Alfonso. Housing co-operatives $pain.Review of International Co-operatip.
83 n. 2, 1990, p. 27-33, p. 31.



21

2.2.6 Finlandia.

En Finlandia tienen relevancia los llamados promestale vivienda sin animo de lucro,
pero la promocién en régimen cooperativo es practénte inexistent® Un sistema muy
similar a este es el de viviendas con derecho dpawmidn o condominfd. Esta modalidad

presenta las siguientes caracteristftas

» Los propietarios adquieren acciones, cuya partigpasuele ser proporcional a la

superficie de la vivienda.
* Los accionistas gozan de un derecho ilimitado dedessu apartamento.

* Las acciones pueden venderse o alquilarse libreananimenos que un préstamo

estatal u otra limitacidn restrinja dichas actuae®
» Las acciones del condominio pueden utilizarse cgarantia de préstamos.

» El propietario puede ser una persona fisica, jcaidi una entidad sin animo de
lucro, y en un mismo edificio pueden coexistir givlas financiadas y ocupadas de

forma diferente.

Los condominios estan regulados por una legislaegpecifica, siendo su administracion
muy préoxima a la de otras sociedades andnimas.chaperativas propiamente también
pueden utilizar este sistema de derecho de condmmisi las vivienda en régimen

cooperativo, de hecho o de derecho, no se idaatifton vivienda social.

%6 ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada.
“" Se consideran dichas entidades como cooperativaivignda de hecho.

“ DIRECCION GENERAL DE LA VIVIENDA, LA ARQUITECTURA Y EL URBANISMO.
MINISTERIO DE FOMENTO, obra citada, p. 9.
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2.2.7 Francia.
En Francia la vivienda social se identifica en greedida:
» Con alojamiento de calidad para un gran numeradtades familiares.

e Con un conjunto de promotores: los organismos deieNdas de Alquiler

Moderado Habitations & Loyer Modéréen siglas H.L.M).

» Con lavivienda en alquiler.

En Francia la vivienda social tiene un caracteegaista, ya que su objetivo tradicional ha
consistido en proporcionar alojamiento de calidadas familias que no superen un
determinado nivel de ingresos fijado por el estéggotrata por lo general de familias de
ingresos medios). Ese tradicional caracter hacedgsde algunos sectores se reclame el

atender de forma preferente a los mas desfavorecido

Se asocia el concepto de vivienda social con leenda en alquiler, aunque hay un sector
social de vivienda en propiedad que goza de prestgrivilegiados para el acceso a la
propiedad (P.A.P.). Es de destacar la implantaciéhsistema ahorro-vivienda, y los

denominados préstamos "de convenio" contratadosetdfstado y concedidos por las

entidades bancarias en las condiciones concertAdpssar de ello se considera que se
trata del sector libre, y a ellos pueden acudirpiasnotores de viviendas -las sociedades
cooperativas junto a las demas promotoras-, cuyoarios no se acojan a los requisitos de

las Viviendas de Alquiler Moderado.

La vivienda social es competencia del estado, @fieelel marco de regulacion nacional
del complejo sistema de asignacion (reglas de acaek vivienda social, criterios de

prioridad, procedimientos de asignacion, etc.).ninés que la ejecucion corresponde a los
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departamentos y ayuntamientos. Los municipios emeti competencia directa en materia
de politica de vivienda, no obstante juegan un Igageortante en el sector social mediante

el control de los organismos que promueven y gestidas viviendas.
Hay dos clases de promotores de vivienda social:

* Los organismos de Viviendas de Alquiler Moderadd.(M.), entidades publicas y

privadas reconocidas por el estado para este ptopos

» Las entidades inmobiliarias de propiedad semipabocietés d"Economie Mixte
immobilieres en siglas S.E.M.), controladas mayoritariamente polectivos

locales, que pueden recibir los mismos fondos gsi@hteriores.

El sector de la vivienda en Francia esta caraetgoipor la actuacion de los organismos de
Viviendas de Alquiler Moderado (H.L.M.), que prop@nan viviendas a personas con

ingresos limitados. Se trata de personas juridgpas aunque controladas por el Estado, son
totalmente autbnomas en su gestion. Dentro de esgamismos se pueden distinguir dos

clases diferenciadas: los organismos de Vivienadag\lduiler Moderado publicos y las

sociedades de derecho privado -aunque también isilaset control del Estado-.

Dentro de los organismos de Viviendas de Alquileditado (H.L.M.) de derecho publico

podemos distinguir a su vez dos clases:

» Las oficinas publicas de los organismos de Vivienda Alquiler Moderado,
creadas por las entidades locales, que son estaldetos publicos de caracter

administrativo.

» Las oficinas publicas de fomento a la construccgfue son establecimientos de

urbanizacion y de construccién; y también como béstémientos de caracter
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industrial y comercial.

Dentro de los organismos de Viviendas de Alquilevdstado de derecho privado se

distinguen a su vez tres clases:

a) Las que adoptan la forma de sociedades anonimwags accionistas son

fundamentalmente empresas.

b) Las sociedades de crédito inmobiliario, quelitaci préstamos para el acceso a la

propiedad.

c) Las Sociedades Cooperativas de Produccién ($.@eP Viviendas de Alquiler

Moderado, que prestan servicios para grupos cobgzsa

El parque de vivienda social en alquiler es retatignte reciente y es gestionado
mayoritariamente por los organismos de Viviendasldeiler Moderado; se concentra en

los suburbios parisinos y de otras grandes ciudades

Los organismos de Viviendas de Alquiler Moderadd_(M.) deben tener autorizacion del
estado. El Ministerio de Economia y Finazas delebap todos los textos que conciernen
a su actividad financiera, y su creacion, gesti@ctwidades se regulan con el Cédigo de

Construccion y vivienda. Tienen un tratamientodisgspecifico.

Esta organizacion centralizada contrasta con wsgaddad creciente de situaciones locales
de los mercados de vivieridaLas empresas tienen un papel complementario pegua
medida que participan en los fondos para la cocstin de vivienda social, pueden

beneficiarse de reservas de vivienda social par@syleados sin ninguna limitacion legal.

49 CECODHAS Rapport d’activités 2000+20Qbbra citada, p. 75.



25

Las cooperativas de viviendas en Francia sélo st@mscomo parte de los organismos de
Viviendas de Alquiler Moderado (H.L.M% Experimentaron una importante evolucién a
partir de la reconstruccion de la postguerra. E851€ transformaron en cooperativas de
alquiler y de adjudicacion al socio una vez dewselbs préstamos. Este estatuto fue
suprimido en 1971 y hasta 1983 las cooperativas potllian promover viviendas para la
propiedad individual, si bien a partir de esa feahalven a poder promover viviendas para
el alquiler en condiciones ventajosas y estan emgideis a intervenir mas ampliamente en

todas las formulas de venta.

Las sociedades cooperativas de produccion de \daiete Alquiler Moderado (H.L.M.)
son sociedades andénimas (sociedades por accionesgry parte estan sometidas a las
normativa de las sociedades mercantiles de dengdvado y sujetas a las disposiciones

especiales de la legislacion del sector.

Las cooperativas dirigidas a la propiedad tienemwvida determinada, pero sin embargo la
cooperativa es intermediaria en la amortizacioodepréstamos. En Francia hay un tipo
especial de cooperativas de vivienda que transfistes derechos de propiedad de la
vivienda después de haber sido alquilado por sesbrios durante 25 afos. La base legal

para la vivienda social procede de 1983.

Para cada promocion se constituye una cooperagiv@austruccion, de duracién limitada.
El objetivo de las Sociedades Cooperativas de Rodlu de Viviendas de Alquiler

Moderado es acometer sucesivos programas de coeistrurealizando para ello todas las

0 PETREQUIN, Daniel. Las cooperativas de viviendas Erancia. En VARIOS AUTORESEI
cooperativismo de viviendas en EuropBarcelona: Institut per a la Promocié i la Forimac
Cooperatives, Memoria del Seminario celebrado emddana los dias 13 y 14 de octubre de 1988,
1989, Barcelona: Institut per a la Promocio i larfkacié Cooperatives, Memoria del Seminario
celebrado en Barcelona los dias 13 y 14 de octldbd®88, 1989, p. 53-66.
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actividades necesarias -construccion, adquisiceriedrenos e inmuebles, urbanizacion,
restauracion, ampliacion y mejoras-, asi comolifacipréstamos hipotecarios a las

personas fisicas involucradas y gestionar las dadi&s cooperativas de construccién.

En Francia se observa la ausencia de un régimegmogéedad cooperativa en el sentido
propio del términd: en el caso del alquiler, la propiedad es retepiglala cooperativa
arrendandose a terceros no socios; en el caso afegad individual, la sociedad

cooperativa se encarga de la gestion asi comodkvtducion de los préstamos.

Se accede a las ayudas publicas en concurrenci@satros organismos de Viviendas de
Alquiler Moderado (organismos publicos y sociedade®nimas), distinguiéndose las
ayudas segun se trate de alquiler o de propiedfididoal. Junto a las ayudas financieras

se establecen importantes ayudas fiscales.

Las cooperativas de vivienda en Francia estan lddes estrechamente al sector de
vivienda social, al formar parte de unos organisroogo objetivo es proveer dicho
producto, los organismos de Viviendas de Alquilenddrado (H.L.M.) y como
consecuencia estan sujetas a un importante cqrargbarte del estado, como el resto de
organismos. Esta situacion es fruto de las caifiatiters propias del sector de la vivienda en

Francia.
2.2.8 Grecia.

La vivienda social esta dirigida a la poblacidn lslgos ingresos, existiendo también
programas especiales para necesidades concretas (jgdmas de catastrofes, etc.).

Proporciona vivienda social a todos los trabajeslgrempleados del sector privado y de

S1VIENNEY, Claude:Fonctionnement et financemeabra citada.
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alguna empresas publitaEsas viviendas son cedidas a sus ocupantes gaeaio igual
al coste de construccion, y ademas los usuaricdepuebtener prestamos subsidiados para

la compra o construccion o para rehabilitar suevida.

La vivienda social depende del sector publico @eésale entidades especializadas. La mas
importante la Organizacion de Vivienda Obrera (OBMrkers’ Housing Organisatign
cuyo consejo directivo estd formado por el gobiemepresentantes de la patronal y
representantes de los trabajadores. Es el Unicoeg@dor de vivienda social de
importancid® y la Gnica organizacién con recursos propios. sypuesto proviene de
contribuciones obligatorias de los trabajadoresmpleados del sector privado y de los
empresarios. También es proveedor y gestor dendsi@lquilada, si bien su cuantia no es

elevada.

Los sistemas de ayuda a la persona (también lakasyfiscales) estan orientados hacia el
acceso a la propiedad o hacia la rehabilitaciérsigééma de ayudas a los inquilinos esta
muy poco desarrollada, y se dirigen a las perssimagcursos. No existe ningln programa
de financiacion para los promotores privados napgas cooperativas. Las cooperativas se
limitan a actuar como promotores de vivienda sinpgal especificamente un caracter

sociaP.

El marco legal para las cooperativas no estd adificni es estable. Existen tres leyes

distintas que regulan respectivamente las coopagtagricolas, las urbanas y las

2 NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 22.

3 ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehbra citada, p. 11.

> ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada.
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relacionadas con la vivienda, y existen normasi@uides para otros tipos, como las de
crédito.

Grecia es uno de los paises europeos con menodpdas cooperativas de vivienda (Ver
Tablas 1 y 2), y no tiene relacion con la vivienslacial. Lo segundo puede ser
consecuencia de lo primero: se observa como epdiz®s donde tienen gran importancia
como promotores de vivienda social, su participa&n la producciéon de vivienda es mas

relevante.
2.2.9 Holanda (Paises Bajos).

La vivienda social es definida solamente en térsoh® su precio y se asignan sin tener en
cuenta la renta de los beneficiarios.. Si el prée@oenta o de renta esta por debajo de un

cierto nivel entonces se trata de vivienda sdtial
Se distinguen dos tipos de promotores:
» Las entidades publicas locales que gestionan landa publica social de alquiler.
» Las asociaciones de vivienda sin fin de lucro:
o Cooperativas.
o Fundaciones.

La mayor parte de la vivienda social de alquilebligg ha sido construida entre las dos
guerras mundiales y el periodo de postguerra. Eninés relativos la vivienda social de

ui 2 Y, i , i
alquiler es de las mas relevantes de los paisepens’, y la mayor parte es gestionada

* VARIOS AUTORES.Economia Social y empleo en la Unién Eurqpsara citada, p. 539.
** NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgel.and for Social Housingobra citada, pp. 30-31

" GHEKIERE, Laurent. Netherlands. Social housingrgneeeL” Observatoire Européen du Logement
Social n. 2, febrero, 1994.
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por asociaciones de vivienda, a las que se daigatbifrente a una historica intervencién

publica. También las entidades publicas localegieran parques de vivienda en alquiler.

La vivienda social ha cambiado radicalmente erPlises Bajos. Una de las caracteristicas
mas importantes de este sistema ha sido la relevaonseguida por las asociaciones de
vivienda como ejecutores de la politica de viviertietada por el gobierno. En esta

situacién la autonomia de los organismos de videsutial era escada

Desde 1989 no existen circuitos de financiaciowilpgiada para la vivienda social. A
partir de 1990 la vivienda social de alquiler engm@a una etapa de reforma y de
reorganizacion que acaba en un proceso de dest&guls descentralizacion de las
asociaciones de vivienda, que las dota de mayepgermtencia y posibilidad de promover

vivienda libre.

En la actualidad las autoridades locales constryy@ra vivienda nueva y el parque

existente esta siendo progresivamente transferide asociaciones de vivienda.

Desde finales siglo XX el mercado de vivienda hdémnha sufrido un profundo cambio

Los organismos de vivienda sociaiohingcorporatiey se liberalizan y se alejan de la
forma de funcionamiento de las empresas publiegddn sus politicas, sus inversiones, y
soportan sus riesgos. Se puede decir que se haopasa una orientacion “poderes
publicos” a una orientacién volcada en los clieftesas empresas proponen nuevos

productos y servicios y cobra importancia la relitabion frente a la construccién nueva.

* ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada, p. 25-26.

9 CECODHAS .Rapport d’activités 2000+200bbra citada, p. 92 y ss.
€ Ibidem p. 92 .
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Se mantiene un debate en el sector sobre la mejoemna de encarar la nueva situacion
desde los organismos de vivienda social. Se carsideellas mismas como empresas con
caracter socialnjaatschappelijk ondernemerschaBmpleando la nocién de social quieren
expresar la idea de que aunque los vinculos pmitic financieros con el gobierno

practicamente no existen, deben conseguir invaluemasus actividades a otros agentes
(asociaciones de inquilino, los municipios, etgg, que solas no pueden conseguir sus

objetivos.

En este contexto no se conocen datos de coopeyatevaivienda en Holanda, donde las
instituciones predominantes y a traves de las susdecanaliza la promocion participativa

son las asociaciones de vivienda social, que ¢agsh un caso Unico en Europa.
2.2.10 Irlanda.

La vivienda social se caracteriza en Irlanda comprbporcionada por autoridades locales
y por entidades no lucrativas autorizadas, talesiocasociaciones de vivienda o

cooperativas de vivienda, y dirigidas a personas rqupueden obtenerla con sus propios
recursos: familias de bajos ingresos, personagismapacidades, sin techo, personas con

estilo de vida némada o jévenes que viven de id@auiinstituciondt-

La mayor parte de la vivienda social es en régimenalquiler aunque también hay
vivienda en propiedad. Cuando la vivienda es pdggede las autoridades local los
inquilinos pueden llegar a adquirir con el tiemps Viviendas. Esto no ocurre cuando la

vivienda es propiedad de asociaciones voluntagaswienda o de las cooperativas.

1 ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada.p. 24.
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La vivienda social de alquiler esta organizadadalder de esos proveedores cuya accion se
complement¥. Asi la produccién de vivienda social en alquiter realiza de manera

combinada por el sector publico, el sector sin arila lucro y el sector cooperativo.

Méas de la mitad del parque de vivienda de alquiler Irlanda se gestiona por las
autoridades locales (gobiernos locales, corporasiomunicipales y ayuntamientos urbanos
regionales) y por las asociaciones y cooperatiwavidienda sin animo de lucro. Las
autoridades locales han sido tradicionalmente flogipales promotores de vivienda social
pero desde que, durante los afios ochenta, las sageti&stado se diversificaron, el papel
de las asociaciones y cooperativas se ha incredeegtahora trabajan en colaboracion con

las autoridades.

Las viviendas promovidas por las asociaciones dendla tienen una gran especializacion
en vivienda para los miembros de la sociedad méssitados: sin techo, gente joven,
mayores. Aungque sus actividades ahora se estamsificendo particularmente con la

asociacion con las autoridades locales: prograorasiices, listas de espera comunes, etc.

El propésito de la vivienda social de alquiler pcdles mas general: intenta proporcionar
alojamiento a un gran numero de personas sin cemagicdus ingresos. En general los
alquileres se establecen en funcién de los ingrissoiiares y el numero de componentes
de la familia. Las autoridades locales, a diferents lo sucedido en el Reino Unigano

se han visto forzadas a vender sus inmuebles, tinGan gestionandolos. Las asociaciones
de vivienda sin animo de lucro completan y trabgjara una clientela con necesidades

especificas.

2 GHEKIERE, Laurent. Allocation Of Social HousingHurope, obra citada.
83 Ver mas adelante.
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En Irlanda se habla de forma conjunta de asociasiitdranimo de lucro y cooperativas:

ambas son objeto de ayudas financieras y calificadeegistradas como sociedades no
lucrativas. Adquieren la calificacion administraticorrespondiente si cumplen ciertas
condiciones. Sin embargo pueden existir coopematieavivienda que no esten incluidas en

esa categoria.

En los ultimos afios las organizaciones sin finesude han desempefiada un creciente
papel en la provision de viviendas sociales, geagian programa estatal por el que se pone
a disposicion de las entidades sin animo de lucést@amos a fondo perdido para el

alojamiento en régimen de alquiler para personaginges necesitadas de hogar.

En Irlanda las cooperativas de vivienda sin animdudro estan al servicio de la vivienda
social y en concreto se dirigen preferentementesaséctores mas desfavorecidos, como
consecuencia de la funcion importante de los osgamé publicos como proveedores de

alojamiento para una poblacién mas amplia.

El Ministerio de Vivienda se ha preocupado mucholpmecesidad de lograr una gestiéon y
un mantenimiento mas eficaz de las viviendas que mdrimonio inmobiliario de las
autoridades publicas locales. El impulso hacia geation mas local del patrimonio
inmobiliario con mayor participacion por parte de Inquilinos y residentes es un objetivo
en la politica de vivienda social, objetivo que gidograrse a través de la creacion de
cooperativas formadas por inquilinos, con el fin gestionar democraticamente el

mantenimiento de los inmuebles.



33

2.2.11 ltalia.

La vivienda social en Italia esta definida comoediguque no supera determinado precio de
renta o de compra, es decir, incluye vivienda guilr y destinada a la venta. La vivienda
social de alquiler adopta dos modalidades: aquglia permanecera en alquiler y la que

pasados un determinado niimero de afios puede skdaén

La competencia sobre vivienda social se ha tradsfea las regiones por Decreto
Legislativo de 1998, reservandose el estado lardatacion de objetivos y principios y la
coordinacién de actuaciorfésA partir de esa ley las fuentes financieras alstson muy

reducidas, si bien las regiones pueden destindofpara esos fines.
La vivienda social esta promovida por:

* Las agencias publicas de viviendAgénzi territoriali per la casaen siglas

A.T.E.R.), que solo proporcionan vivienda en alkeyuil
* Los municipios.
» Las cooperativas, que construyen para alquilemyave
» Otras constructoras privadas.
Todas ellas reciben subsidios del gobierno naciomagional.

La vivienda social de alquiler esta gestionadagoganismos publicos supervisados por las
autoridades regionales. Actualmente su trabajo es@ra casi exclusivamente en la
administracion y rehabilitacion de los inmueblebide a la reduccion de los programas de

vivienda nueva.

% NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 16.
5 CECODHAS.Rapport d’activités 2000+200bbra citada, p. 84 y ss.
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Existe un fondo de vivienda que se forma con lasudeones en los salarios y las
contribuciones de las empresas del sector priv@gotenia por objetivo facilitar vivienda a

los trabajadores italianos, y actualmente a too®srabajadores de la Unién Europea.

Existen empresas constructoras que promueven dagepara ser vendidas a las familias

de salario medio a través de la utilizacién detpmss subsidiados.

El cooperativismo de viviendas en Italia se articeh varios niveles: las cooperativas de
primer grado son las formadas para cada promodistinguiéndose dos clases segun los
regimenes de propiedad: las denominadas cooperatwva propiedad dividida, que
adjudican las viviendas en régimen de propiedadviothaal; y las cooperativas con
propiedad indivisa, que adoptan una férmula deipdagl cooperativa préxima al alquiler.
Las cooperativas de vivienda han construido vivésnsilobre todo para ser adjudicadas a

sus socios en régimen de propiedad indivifual

Los socios de las cooperativas con propiedad isalisuscriben una parte del capital social
a modo de derecho de entrada, que es reembolsada palor nominal en caso de baja.
Durante el tiempo de ocupacion de la vivienda eicspaga una cantidad a modo de
alquiler, siendo la cooperativa la encargada debeésar los créditos que financian los
inmuebles. Recientemente también es posible lauldrmel alquiler propiamente dicho.

Parte de las cantidades entregadas por el socio caata de alquiler suelen considerarse

como un anticipo sobre el coste de la vivienda.

Las cooperativas de segundo grado, denominada®rcms se articulan a nivel local,

regional y nacional. Los consorcios nacionales ifuman como empresas de prestacion de

% ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada.
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servicios de promocion inmobiliaria, que permitedaa cooperativas de primer grado
contar con prestaciones profesionales. El consoeailiza tareas de busqueda de terrenos,
de elaboracién de programas de construccién yndadiacion, asi como de formacion de

cooperativas de primer grado.

Con frecuencia, el gobierno toma partido por laspeoativas de vivienda, implantando
medidas politicas y sociales, junto a sus prograseasonstruccion, para aprovechar su
capacidad productiva. Asi por ejemplo la ley 33Baif® 2000 regula préstamos blandos
para cooperativas de vivienda y empresas de caogiru que realicen viviendas de
alquiler para personas de bajos ingresos y tambi@ cooperativas de vivienda

constituidas por estudiantes.

Asi las cooperativas de vivienda en ltalia son @mpiadas como agentes sociales, y en la
medida que se favorece su actuacion en el sectorivitnda social (y/o dirigida a

desfavorecidos) se fomenta la vinculacion conipsede vivienda.
2.2.12 Luxemburgo.

La vivienda social se define como vivienda aquella es objeto de ayuda del estado, tanto
si se destina al alquiler o a la venta. Las deilgigse destinan a las familias con menores

ingresof’.
Los promotores de vivienda social son:

» La Société Nationale des Habitations & Bon Mard®N.H.B.M.), que solo

adjudica viviendas en propiedad.

®” NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 28.
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» Fonds pour le logement a colt modéFeL.C.M.) que construye para propiedad y

venta.
* Los municipios, que promueven para venta y alquiler

El mercado de vivienda esta caracterizado de fagereeral por un desequilibrio entre
oferta y demandi La ubicacioén privilegiada de Luxemburgo en eltaemle Europa, su
actividad economica préspera y sus sistema deqaiotesocial le convierten en un polo de
atraccion para las empresas y los demandantes gqéeemEl fuerte crecimiento
demogréfico hace necesaria una politica activa aenma de vivienda. En especial desde
1989 se establecen toda una serie de medidas cioienoia directa sobre la oferta y la

demanda.

Existen sociedades cooperativas en Luxemburgo lgylanada opone a constitucion de
cooperativas de vivienda, pero no hay informacidbre su existencia y actividad. El
cooperativismo es muy activo en otros sectores,ocpan ejemplo en el agricola o en el
consumo, por lo que no cabe descartar su posilileidacl en este sector, pero no

vinculada a la promocion de vivienda social.
2.2.13 Portugal.

La vivienda social es aquella que no supera cigr&io por metro cuadrado ni cierto

tamafi&®, y puede estar destinada a la venta o al alquiler.
Los promotores especializados son:

* Las cooperativas.

8 CECODHAS Rapport d’activités 2000+20Qbbra citada, p. 89.
% NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 35-36.
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e Las asociaciones de voluntarios.
* Los municipios.

La vivienda social ocupa un espacio muy reducids el resultado, casi exclusivamente,
de la promocion de vivienda en régimen cooperaiidel realojo de personas que viven en
condiciones de pobreza en los municifip® que contrasta con las dificultades en general
para llevar a cabo los programas de realojo ydaBicciones en las ayudas a cooperativas

de vivienda.

Existe un proceso de descentralizacion de la gest#l patrimonio inmobiliario que
pretende aumentar la eficacia y un mayor acercami@rnas entidades gestoras y a los

usuarios de vivienda.

La importancia de las cooperativas de viviendagugoesas, a pesar de su reciente
implantacién -reconocidas legalmente desde 1974dica en su reconocimiento
institucional -y sin precedente en Europa- comogypal instrumento de las intervenciones

publicas en materia de vivier[da

Las sociedades cooperativas estan reguladas oddejo Cooperativo y por el Estatuto
Fiscal Cooperativo pero hay regimenes juridicoe@fipos para cada rama de actividad

cooperativa.

Las cooperativas de vivienda aparecen, como serhardado, a partir de la revolucion de

1974. Las que existian antes (muy pocas) eran ied@eate de dos tipos: de construccion

* ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUBLY VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada.

"L VIENNEY, Claude:Fonctionnement et financemenbra citada.
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y de crédito (recogian dinero de sus miembros gaspués prestarlo, bajo determinadas

condiciones, lo que ayudaba a adquirir viviendaslenercado libre).

Dada la flexibilidad para la creacion de coopeeatien Portugal, existen diversos tipos de
cooperativas de vivienda, en cuanto tamafio, ses/mile prestan a sus miembros, y por la

forma de atribucién de la vivientfa

En cuanto al régimen de propiedad de las vivierstapueden distinguir las siguientes

modalidades:

» Atribucion del derecho de habitacion: el socio passer usuario a traves de una

escritura publica.

El derecho de uso privilegiado que confiere la @dg@d cooperativa se adquiere
con la suscripcion de participaciones en el camtadial. En caso de baja se
reembolsard la cantidad suscrita actualizada, oclgs® la cooperativa de dar

alojamiento a un socio expectante.

La propiedad cooperativa siguid en un primer momeat modelo sueco,
estructurandose en tres niveles: cooperativas dmeprgrado, las Uniones
regionales y una Federacion Nacional;, pero ciedifisultades en el seno de
algunas Uniones hace que las cooperativas de pmmaelo también acometan

funciones profesionalizadas.

* Inquilinato cooperativo: La vivienda es cedida atie a través de un contrato de

arrendamiento (sujeto a la legislacion del arrendato urbano).

2 CARREIRA, Gongalo. Las sociedades cooperativagidenda y construccion. El caso portugu@syista
de Estudios Cooperativos (REVESC@),prensa.
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* En el caso de la propiedad individual, la propiedadransmitida a través de un
contrato de compra-venta. El precio de las vivisnda puede superar su coste.
Cuando no hay financiacion publica, el precio nedauser superior al coste medio

de las viviendas similares.

Las cooperativas que proporcionan la propiedadvithdal de las viviendas no se
disuelven al terminar la construccion de las misnm&Bo que gestionan el

mantenimiento de las zonas comunes.
Pueden coexistir varios formulas en la misma saciemoperativa.

La tendencia actual que se verifica es que lasaratipas de vivienda y construcciéon no se
dedican solo a su actividad inicial, que es la m@dn de la habitacién social. Ofrecen

otro conjunto de servicios tales cofho
e La gestion de los espacios comunes.
* La gestion de equipamientos deportivo, socialdtrales y comerciales.
* La educacion de los nifios.
» Servicios para los ancianos.
» Las actividades de grupos sociales organizadosadpsypor las cooperativas.

El peso de la vivienda social en Portugal es derlesores en Europa, pero la vinculacion
con las sociedades cooperativas es grande, no @antdras sino cualitativamente, en la

medida que se consideran como instrumentos dditecaale vivienda en este pais.

® para mas informaciones véase INSTITUTO ANTONIO SER DO SECTOR COOPERATIVOAS
Cooperativas de Habitagdo em Portughlsboa: Instituto Anténio Sérgio do Sector Cogtieo,
Colecgéo “Estudos”, 1996, p. 95 y 98.
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2.2.14 Reino Unido.

La vivienda social se define en el Reino Unido caquella que es objeto de subvencion y
se dirige a personas que no pueden alquilar o @mepr el mercado libfé A la vez la
vivienda social se identifica de forma muy clara tms promotores especializados, que son
las asociaciones de viviend&ldusing Associationsy las entidades publicas Las
asociaciones de vivienda incluyen a organizaciones lucrativas, de caridad y

filantrépicas, asi como a fundaciones y cooperativa

El marco legal y la politica sobre la vivienda ggmeralmente similares en Inglaterra y
Gales, pero hay algunas diferencias significatarmdrlanda del Norte y EscoéfaAsi en

las primeras el parque de viviendas es administaatlaveés de las autoridades locales y de
las asociaciones de vivienda, mientras que endalatel Norte y en Escocia directamente

por la Administracion.

En contraste con la mayoria de los paises desatosl] desde la segunda Guerra Mundial
predomina el alquiler en la vivienda social, auntarabién se promueva para la venta en
condiciones especial€sLa financiacién para la construccién de vivieedgproporcionada

por los gobiernos a las asociaciones de viviendaaomente a través de las corporaciones
de vivienda KHousing Corporations Para acceder a la misma la asociacion debe estar

registrada y seguir determinados pautas de conmpient&o °.

"* NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 16.
> CECODHAS .Rapport d’activités 2000+20Qbbra citada, p. 113.

ASOCIACION ESPANOLA DE PROMOTORES PUBLICOS DE SUEL® VIVIENDA. Algunos
aspectos de la vivienda social Europehra citada.

" NEEDHAM, Barrie; DE KAM, Georgeland for Social Housingpbra citada, p. 16.
78 i
Ibidem
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De 1979 a 1997 los gobiernos conservadores hamefedo el acceso a la propiedad de los
inquilinos de las viviendas propiedad de los mynas o de las asociaciones de vivienda,
por razones sociales y politi¢éasAdemas a partir del comienzo afios noventa ladasya

la construccion de vivienda nueva se han reduddpesar de esto practicamente toda la
construccién nueva durante estos afios se ha heclasqciaciones de vivienda, las cuales

incluyen un pequefio nimero de cooperaffiras

Las asociaciones de la vivienda han estado incraméo su participacion en el parque de
viviendas nacional, aunque a mediados de los afieente las autoridades locales todavia
conservaban la mayor parte. El objetivo gubernaahesst conseguir que las asociaciones
de vivienda y propietarios privados sean los Unpopietarios de vivienda social. A pesar
de la politica de venta y de transferencia desslad#oridades locales a las asociaciones de

vivienda, aquellas estan todavia a la cabeza tle@wovision de vivienda socfl

En 1987 se crea ldousing Finance CorporatiofH.F.C.) por iniciativa del ministerio de
vivienda y la Federacion Nacional de Asociacioned/tvienda con el fin de actuar como
intermediario financiero entre el mercado de céstg las asociaciones de vivienda. Esto
surge para suplir la ausencia de un sistema o@@mide fondos privados y el deseo del
gobierno de ir abandonando la financiacion direcka vivienda social y transferir el papel

al mercado de capitales.

A partir de la ley de vivienda de 1988 cualquieiemda social nueva debe financiarse de
forma combinada con fondos privados y publicose Egto de financiacion esta dirigida

exclusivamente a las asociaciones de vivienda, n@geiones no lucrativas y

9 CECODHAS Rapport d’activités 2000+20Qbbra citada, p. 113
8 |bidem p. 114
81 GHEKIERE, Laurent. Allocation Of Social HousingHurope, obra citada.
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organizaciones del sector privado aprobadas pgoldkerno cuyo propdsito sea construir y

gestionar vivienda social de alquiler.

Las cooperativas no son una forma legal especHina, un tipo de empresa caracterizada
por el cumplimiento de los principios cooperativbiay tres tipos de cooperativas en el

sector de la viviend4
- Las cooperativas formadas por los inquilinos queassu vez propietarios.
- Las cooperativas formadas por los inquilinos cdimele administrar las viviendas.
- Las llamadas cooperativas de corta duracion.

Se ha observado un declive en su desarrollo d&gf dlebido a diversas razofies

- En parte por ciertos prejuicios sobre el tamafa yiesgo crediticio de estas

organizaciones.
- Su exclusién de laegislacion segura para arrendamientos y alquiletesl 998.

- La falta de capacidad para realizar determinadésidares, especialmente en

relacion a las caracterizadas como viviendas aamigu

Las cooperativas de vivienda existen hace casiafis8, pero solo en 1999 ha sido creada
una confederacion de las cooperativas de vivieta&ooperative Housing Coalitign
como respuesta organizada del movimiento cooperafidesafio del poder politico para
transformar los barrios sociales publicos en catpers de vivienda. Su participacion en el
sector de vivienda social esta incrementandosecesmente en la gestion delegada por

las autoridades locales y las asociaciones.

82 VARIOS AUTORES.Economia Social y empleo en la Unién Eurqpsara citada, p. 741.
% Ibidem pp. 741-2.
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2.2.15 Suecia.

El sistema de vivienda sueco se caracteriza poipahiica neutral de vivienda , es decir,

gue se dirige a todo tipo de beneficiarios y a $dde regimenes de tenencia. La aplicacion
de este principio exige que las ventajas compaatide los diferentes sistemas de
incentivos a la vivienda sean equilibrafo€Esta generosa concepcién de la politica de

vivienda es posible gracias a el desarrollo deldsstlel bienestar en este pais.

En sentido estricto no hay vivienda social en Syesdlo hay vivienda subvencionada. El
concepto de vivienda social en si mismo es generdgknnegado por los agentes
involucrados y se prefiere emplear el concepto elwigo publico de vivienda. Este

servicio publico de vivienda no esta reservado pai@ particular categoria de hogares o
familias. No hay un techo de ingresos. Y conse&mehte no tiene un especifico objetivo

social.

El servicio publico de vivienda estd garantizado pas organismos municipales de
vivienda. Casi todos los municipios poseen undgwreos varios. Son entidades sin animo
de lucro propiedad del municipio. Las disposicionge establecian bonificaciones y
preferencias para los organismo municipales haapaescido, teniendo que concurrir en

competencia con el sector privado.

La importancia del sector cooperativo es otro elgmearacteristico del modelo sueco. El
cooperativismo de viviendas en Suecia surge sigumirtipo de apoyo gubernamental, sin
embargo esta actividad de origen popular consigomgver una actitud favorable de los

organismos publicos, tanto a nivel estatal comoiaipai.

8 GHEKIERE, Laurent: Sweden. Services for tenen#isal quality. L observatoire European Social
Housing Observation Unin. 31, Montly Letter, April, 1996.
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La forma juridica habitual que utilizan las coopiess es la deekonomisk foreningLa
legislacion esta basada en los principios de lanxk Cooperativa Internacional y cubre
todos los sectores cooperativos, excepcion hechkasleooperativas de viviendéag

bostadsrattsférening que tienen una ley propia, aunque parécida

La actividad de promocion de las cooperativas suseaaracteriza por la concentracion de
las actividades de promocién y construccion, caméigdo una actuacidén en tres niveles

distintos:
a) Las cooperativas de vivienda de primer gradogaenadas sociedades filiales.

Son unidades economicas independientes con ples@ongabilidad sobre su

patrimonio.
b) Las sociedades locales.
c) La Federacion nacional.

Todas ellas actuan de forma coordinada y con uns®as reglas de funcionamiento. La

actividad de promocion inmobiliaria es continuadepetitiva.

Las Federaciones aportan a sus afiliadas seryixafesionales tales como ayuda técnica,
administrativa, financiera, educativa y juridicaggran desde el disefio de planos para los
inmuebles hasta la puesta en marcha de servicuslesss Especialmente importantes son
los servicios de auditoria que ofrece la Federagién actividad financiera, encauzando el
ahorro de los socios. Su campo de actuacion inchdgmas la influencia, tanto en la

opinién publica, como en la publicacion de leyesymas favorables a sus intereses.

8 VARIOS AUTORES.Economia Social y empleo en la Unién Eurqpsara citada, p. 784.
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Las cooperativas de vivienda en Suecia adoptana®roomplejas y diversas, desde las
cooperativas para acceso a la propiedad, las catofzes de alquiler y las que utilizan la

“propiedad cooperativa:
a) Régimen de propiedad individual.

a) El regimen de alquiler es sostenido por laseslacles municipales, aunque la
administracién de los inmuebles se acomete a tideds forma cooperativa por los

socios residentes.

b) La propiedad cooperativibdstadssrajt® es mantenida por las cooperativas
primarias -sociedades filiales-, formadas con d@tasde cada programa o
promocion. Las cooperativas confieren un derechoodgpacion sin limite de

tiempo, con la posibilidad de venta del derechousle al precio que encuentre
comprador -al precio de mercado-, si bien se establin derecho de retracto por
parte de la cooperativa durante tres afos, dulasteuales puede comprarlo al
precio de coste actualizado. Una vez acabada latraaoion, la cooperativa se

encarga de la administracion de los inmuebles.

Suecia es el pais europeo con mayor proporcidmaolgecativas de vivienda, donde mayor

ha sido su desarrollo y sin identificacion conildenda social.
3 Conclusiones.
3.1 Futuro de la vivienda social.

Se observan dos tendencias en los paises de la Baiopea:

% DIRECCION GENERAL DE LA VIVIENDA, LA ARQUITECTURA Y EL URBANISMO.
MINISTERIO DE FOMENTO, obra citada, p. 8.
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* Paises con tendencia al crecimiento de la vivisodal en:

o Paises con un sector de vivienda social importacdejo por ejemplo

Alemania y Francia.

o Otros paises en los que se trata de revitalizegeefor, como Portugal,

Irlanda y Bélgica.

» Tendencia decreciente en paises con un importamtot del estado, y en la
medida que los poderes publicos desinvierten ydissiones se descentralizan

(Escandinavia, Paises bajos y Reino Unido comom@@m

El desarrollo de la vivienda social ha estado lgad estado del bienestar. Ante un
panorama de retroceso de dicho estado, es necestmimar el sect8f orientandolo al

mercado y buscando mayor eficiencia. En un contégtceduccion del gasto publico debe
implicarse en mayor medida al sector privado para mpvierta fondos asumiendo el

correspondiente riesgo empresafial

Se perfilan nuevas formas de intervencion del Bsteentral, que no pasan por la
intervencion directa (a menos que se trate de suibles necesidades de las personas mas
necesitadas). Se producira un proceso de deséeatiah, pero en algunos paises seguiran

contando con importantes fondos publicos. En laid@edue la vivienda esté orientada

8 PRIEMUS, Hugo. Recents Trends in European Soaaisithg. En: LUX, Martin (editor)Social Housing
in Europe 2000 Prague: Published by Institute of Sociology, Tudlection of papers from the
international workshop being held in Prague, Thehtrage, 6th - 7th October 2000, 2001. ISBN 80-
85950-90-1, p. 5-17. [en linea].[consultado 23-004. Disponible en Internet:
http://www.soc.cas.cz/seb/social_housing2000_cz.ptrh6.

8 GIBB, Kenneth. Trends and Change in Social Housingbra citada, p. 30.
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esencialmente a las familias de bajos ingresosuey Igs beneficios se reinviertan en

vivienda, se mantendra sflatusde “social”®®.

Cada vez en mayor medida la vivienda social s@alia grupos especificos (sin techo,
inmigrantes, ...) y se observa como la viviendaaacla vivienda publica en algunos casos

ha perdido su cultural legitimidad como medio gahde proveer vivienda

Las soluciones de vivienda para las rentas mas Ipajaden ser ofrecidas eficientemente
por el sector privado, lo que asegurara cada veznagor medida el recoger las
preferencias y aspiraciones de los ciudadanos.aklbio que debe producirse en la
vivienda social es proveer vivienda eficientemenptefrecer rentabilidad mientras permite

conseguir sus objetivos sociafes

Los apoyos financieros y los beneficios fiscalempavienda varian considerablemente de
unos paises a otros. Esas diferencias no parenderta converger a corto plazo. Los
paises del norte y centro de la Unién Europeard@stin mayor porcentaje de viviendas al
alquiler mientras que los paises del sur vuelcarestuerzos en vivienda social en régimen
de propiedad. El escaso pargue de viviendas eilalge los paises del sur estd en manos
de la iniciativa privada. En el Reino Unido y lagges nordicos, por el contrario, el grueso
de la vivienda en alquiler corresponde a la vivéerdcial. En el centro de Europa, una de
cada tres viviendas en alquiler estda en manos sleadianinistraciones publicas. Esta
situacion se debe a que una parte importante deetssos sociales a la vivienda se

destinan al alquiler social.

8 PRIEMUS, Hugo. Recents Trends in European Soaaisthg, obra citada, p. 16.
% GIBB, Kenneth. Trends and Change in Social Housingbra citada, p. 20.
1 GIBB, Kenneth. Trends and Change in Social Housingbra citada, p. 29.
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3.2 Las cooperativas de viviendas y la vivienda social.

Las cooperativas de vivienda se han desarrolladpgeneral espontaneamente, y en gran
medida ante las necesidades de ciudadanos coultdifies para acceder a una vivienda en

las condiciones suministradas por el mercado.

La situacion de las cooperativas de vivienda yaleivienda social en los paises de la
Union Europea es muy diversa. Los movimientos depemtivas de viviendas se
diferencian de unos paises a otros por muchaseazoulturales e historicas, pero también

influidas por las férmulas de intervencién pubifca
La influencia de la intervencion publica se extiend
0 A las normas técnicas de los proyectos.
0 A los precios de venta o alquiler.
0 A laidentificacion con determinados beneficiaries,términos socioeconémicos.
0 En ocasiones también a la determinacion de laiacibn.
0 A laidentificacion con promotores sin fin de lucro

En muchos de ellos los modelos adoptados por |lapecativas de viviendas han
conformado un estilo propio constituyendo un préyeenpresarial duradero de promocién

inmobiliaria, adaptado al entorno institucionaéygiklativo de cada pais.

Suecia constituye un caso singular de desarrollb cdeperativismo de viviendas.
Asimismo en Francia y Alemania las cooperativasvileendas han desempeiiado y

desempefian un importante papel en la construcawidenda residencial. El caso

92 VIENNEY, Claude Fonctionnement et financemenbra citada, p. 7.
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italiano responde al arraigo cooperativista quenmsmifiesta en este pais. Aunque el
cooperativismo de viviendas es de reciente imptainiaen Portugal, se erige -desde las
instituciones publicas- como principal instrumerde las intervenciones estatales en

materia de vivienda.

El peso de la vivienda social en régimen coopeavativ los paises de la Union Europea se
puede considerar como significativo, pero no delamtificarse cooperativas y vivienda
social. Aunque es un agente con un fuerte comperstial, al facilitar vivienda a los

propios usuarios.

Las cooperativas de vivienda son alineadas, indkpetemente de su naturaleza juridica,
con otros promotores sociales sin animo de luceonaturaleza publica o casi publica,
dentro en la medida que orientan sus actividadsgsyproductos hacia beneficiarios de

bajos ingresds.

Esto genera en las sociedades cooperativas, pgranteinsatisfaccion de la dependencia
de las ayudas gubernamentales, en la medida qymdiEses publicos las identifican con
tales promotores y por otra parte la satisfacceounplir una mision social al favorecer el

acceso a los mas desfavorecfdos

Es necesario reconocer la contribucién de las catipas de vivienda a la promocion de
vivienda social en Europa, pero también reivindmaractuacion dirigida a todos tipo de
usuarios y de productos, como forma de incorpagpdrticipacion de los usuarios y la

democracia econémica en un sector como el inmabilia
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% Ibidem
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Tabla 1: Datos sobre vivienda, vivienda social y vienda en régimen cooperativo en la Unién Europea.
Afio 2001.

POl_)IaCién l\\l/LIJ\T eenrgac;e viviendas/ Vg/(l)i?acia vivienda Vl\r/:azr:g,la;]en (\:/;\c/)ienda;/
Pais (miles de . 1000 . sociall 1000 . pera
personas) (_m'les habitantes (_m'les de habitantes coqperatlvo hat%ict);)r?tes
unidades) viviendas) (miles uds)

Alemania 82.150 30.050 366 7.900 96 2.200 27
Austria 8.000 2.690 336 700 88 250 31
Bélgica 10.100 2.900 287 600 59 135 13

Dinamarca 5.349 2.744 513 518 97 218 41
Espafa 40.500 14.220 351 4.631 114 1.265 31

Finlandia 5.010 1.730 345 489 98 200 40
Francia 58.250 21.900 376 5.400 93 715 12
Grecia 10.450 2.662 255 700 67 80 8
Holanda 15.760 6.400 406 2.370 150 0
Irlanda 3.840 1.244 324 117 30 5 1

Italia 57.450 21.150 367 5.240 91 1.320 23
Luxemburgo 441 160 363 18 41 0
Portugal 10.200 3.285 322 624 61 122 12
Reino Unido|  58.600 21.025 359 4.273 73 84 1
Suecia 8.900 3.180 357 1.100 124 410 46
284.850 102.600 355 85 4.554

Fuente: CECODHAS. Datos obtenidos a través de émeraciones Nacionales miembros de
CECODHAS.



Tabla 2: Importancia relativa de las viviendas en égimen cooperativo en la Unién Europea.
Afio 2001.
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Namero de | Vivienda |, b0 ol Viviendas en régimen | 9% total % vivienda

Pais (mi\(é\;'sicgﬁjas) SOSiI\iL(r:rc];g de vivienda |cooperativo (miles uds)vivienda| social

(1) © (2)/(1) () )@ | 32
Alemania 30.050 7.900 26,29% 2.200 7,32% | 27,85%
Austria 2.690 700 26,02% 250 9,29% | 35,71%
Bélgica 2.900 600 20,69% 135 4,66% | 22,50%
Dinamarca 2.744 518 18,88% 218 7,94% | 42,08%
Espafa 14.220 4,631 32,57% 1.265 8,90% | 27,32%
Finlandia 1.730 489 28,27% 200 11,56% 40,90%
Francia 21.900 5.400 24,66% 715 3,26% | 13,24%
Grecia 2.662 700 26,30% 80 3,01% | 11,43%

Holanda 6.400 2.370 37,03% 0,00% | 0,00%

Irlanda 1.244 117 9,41% 5 0,40% | 4,27%
Italia 21.150 5.240 24,78% 1.320 6,24% | 25,19%

Luxemburgo 160 18 11,25% 0,00% | 0,00%
Portugal 3.285 624 19,00% 122 3,71% | 19,55%

Reino Unido 21.025 4,273 20,32% 84 0,40% | 1,97%
Suecia 3.180 1.100 34,59% 410 12,89% 37,27%
102.600 26.080 25,42% 4,554 4,44% | 17,46%

)

Fuente: Elaboracion propia a partir de los dataggncionados por el CECODHAS (Datos
obtenidos a través de las Federaciones Nacionagshros de CECODHAS).




