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Resumen

El envejecimiento progresivo de la poblacion mundial es un fendmeno que preocupa a instituciones y

organismos nacionales e internacionales. EL envejecimiento en el lugar supone una tendencia deseada
por las personas mayores que han vivido mucho tiempo en una comunidad; sin embargo, cuenta con
cuatros grandes problemas de este sector de la poblacion: la soledad, la obsolescencia de las viviendas,
la falta de recursos ante la incertidumbre econdémica de las pensiones, y el impacto de la pandemia
del COVID-19. Este articulo pretende avanzar en las investigaciones sobre cooperativismo de personas
mayores, a partir del concepto de cooperativa vecinal, entendida como una empresa social donde
participan todos los vecinos de una barriada con el fin de dotar a sus socios de todas las prestaciones
de habitabilidad con una aportacion econdémica muy reducida. Esta investigacion analiza su viabilidad
econdmica en el sector especifico de las personas mayores, al permitir obtener las prestaciones
especificas de este sector de poblacion (incluida la mejora de la vivienda y resolver los problemas de
soledad obligada) y gestionar ademas un parque social de alquiler, en unos momentos de dificultad
del acceso a la vivienda de alquiler. Se propone una metodologia basado en el estudio econdomico de
una implantacion tedrica en un caso de estudio en Malaga. El estudio concluye analizando la viabilidad
econdmica y el incremento en las prestaciones sociales que permite su implantacién, gracias a la

contratacion de auxiliares de apoyo, en la oferta de alquiler social a precio tasado.
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Economic Viability of Neighborhood Cooperatives for Active

Aging. Malaga as a Case Study

Abstract The progressive aging of the world population is a phenomenon that worries national and international
institutions and organizations. Aging in the place is a trend desired by older people who have lived a
long time in a community, however, it has four major problems in this sector of the population:
loneliness, obsolescence of housing, lack of resources given the economic uncertainty of pensions, and
the impact of the COVID-19 pandemic. This article aims to advance research on cooperativism of older
people, based on the concept of neighborhood cooperative, understood as a social enterprise where
all the residents of a neighborhood participate to provide their members with all the habitability
benefits with a low economic contribution. This research analyzes its economic viability in the specific
sector of the elderly, by making it possible to obtain the specific benefits of this sector of the population
(including the improvement of housing and solving the problems of forced solitude), also managing a
social rental park, in moments of difficult access to rental housing. A methodology based on the
economic study of a theoretical implementation in a case study in Malaga is proposed. The study
concludes by analyzing the economic viability and the increase in social benefits that allows its
implementation, thanks to the hiring of support assistants, in the offer of social rent at an appraised

price.
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1. Introduccion. EL problema del envejecimiento de la poblacion y la falta de
alquileres

La cooperativa es uno de los mejores exponentes de la economia social, dado su caracter no lucrativo
y compromiso social derivado de su modo de gobernanza. Es considerado por la Union Europa como
un agente de salida estructural de la crisis econdmica por su capacidad de regular los numerosos
desequilibrios del mercado laboral (desempleo, inestabilidad laboral, exclusién social, etc.) y su
capacidad de movilizar el potencial econdmico enddgeno, construyendo colectivamente nuevas
sinergias para la revitalizacion de las zonas locales (Monzon y Chaves, 2012). Efectivamente, la
Estrategia Europa 2020 establece tres prioridades basicas: crecimiento inteligente, crecimiento
sostenible y crecimiento integrador. Las cooperativas han demostrado que contribuyen al desarrollo
de una economia basada en el conocimiento y la innovacion (crecimiento inteligente); cuentan con
sistemas de valores que materializan la solidaridad con el entorno, internalizando los costes sociales
y generando externalidades positivas (crecimiento sostenible); y, en el ambito de la lucha contra la
pobreza y la exclusion social, el auge de las empresas sociales ha sido considerable (crecimiento
integrador). Ademas, la capacidad de las cooperativas para resolver las nuevas necesidades sociales
han revitalizado su importancia (Monzon y Chaves, 2012).

Las cooperativas vecinales son un modelo de gestion de regeneracion urbana basada en la creacion
de una cooperativa de consumo y trabajo para la prestacién de servicios de habitabilidad para una
barriada o un conjunto de ellas, donde participan todos los residentes (propietarios o no) asi como
los comercios locales que alli residen (Rosa-Jiménez, Marquez-Ballesteros, y Navas-Carrillo, 2017). Su
adaptacion al sector poblacional de las personas mayores puede hacer frente a dos graves problemas
actuales: 1) el incremento constante de personas mayores que viven en soledad y 2) la escasez de
vivienda en régimen de alquiler. Dos aspectos que la creacion de una cooperativa vecinal permite
resolver de forma conjunta, al relacionar ambos procesos.

En relacion a la primera cuestion, en Espafia, el proceso de envejecimiento de la poblacion se inicio
mas tarde que en los paises del norte de Europa, pero la intensidad fue mayor que en otros paises
vecinos (Fernandez Mufioz, 2015). En 2013, la poblacion de adultos mayores censados en 1981 se habia
duplicado, y para 2066 se estima que habra 14 millones de personas mayores de 65 afios, lo que
representara el 34,6% del total de 41.068.643 residentes (Abellan, Ayala, y Pujol, 2017).

La preferencia de las personas mayores, que han vivido en comunidad durante mucho tiempo, a
envejecer y residir en sus barrios se mantiene mientras dure sus redes sociales tradicionales y
comunitarias (Hui, Wong, Chung, y Lau, 2014). Sin embargo, actualmente existen tres grandes
problemas de este sector de la poblacion:

a) El problema de la soledad. En relacién al aislamiento social, en 2016, 75 millones de ciudadanos
europeos informaron estar socialmente aislados. En 2017, el 18% o casi uno de cada cinco
ciudadanos de la UE de 65 afios o mas estaba en riesgo de pobreza o exclusion social (European
Commission, 2019). Existe un creciente reconocimiento para promover la inclusién social de las
personas mayores como parte de las politicas nacionales y de la UE (European Commission Joint
Research Centre, 2018), dado que las personas con privaciones materiales y menores ingresos
tienen menos probabilidades de participar en actividades sociales. Las personas mayores que
viven solas lo hacen por el deseo y la satisfaccién de continuar en sus viviendas y en su entorno
social conocido, dado el alto valor afectivo que los mayores otorgan a la casa, plagada de
recuerdos de los que no quieren desprenderse (Lopez, 2005). En el contexto espafiol, el estudio
de Costa-Font, Elvira, y Mascarilla-Mird (2009) reveld que el 78% de las personas mayores
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prefieren permanecer en sus vivienda, datos que coinciden con estudios internacionales como los
de Borgloh y Westerheide (2012).

b) Las necesidades especiales de habitabilidad. Sin embargo, envejecer en el lugar, supone residir en
viviendas sobredimensionadas para sus necesidades y, en muchos casos, no adaptadas. En la
ciudad esto puede suponer un abandono ya que muchas personas mayores, al quedar viudas
(especialmente las mujeres), venden su casa para adquirir otra vivienda de tamafio mas reducido
y con mejores equipamientos cercana a casa de sus hijos (Lopez, 2005, p. 89). Por el contrario, las
personas mayores mas jovenes y las personas con movilidad reducida son mas proclives a la
adaptacion de sus viviendas; sin embargo, no todas las personas mayores cuentan con recursos
suficientes para poder afrontar una reforma integral.

c) La incertidumbre econémica de las pensiones. El envejecimiento de la poblacidon se traduce en
una reduccion del numero de ocupados por pensionista, lo que esta obligando a modificar el
sistema de pensiones para que sea sostenible financieramente. Ya en 2003, Zuribi (2003) propuso
como medidas una reduccion del coste mediante el retraso de la edad de jubilacion, y el aumento
de ingresos mediante la subida de impuestos, cotizaciones o la creacion de un fondo de reserva.
La reforma del sistema publico de pensiones de 2013 ya ha retrasado paulatinamente la edad de
jubilacion de los 65 a los 67 en el 2027 (Herce, 2016). Aun asi, se plantea la necesidad de una
capitalizacion complementaria, ya que los escenarios futuros son pesimistas dado el acelerado
deterioro financiero del sistema de pensiones. Por ello es preciso buscar modelos que busquen
la equidad en términos de distribucion del consumo y de paliar la pobreza de la vejez, donde es
prioritario aumentar la financiacion del sistema sin aumentar los tipos de cotizacion (Ayuso,
Guillén, y Valero, 2013). De acuerdo con Herce (2016) la creciente esperanza de vida supone un
reto de sostenibilidad y suficiencia para las pensiones, publicas o privadas, de capitalizacién o
reparto, que obligara a ir mas alla de las importantes reformas adoptadas en los ultimos afios.

A los retos del envejecimiento en el lugar, debemos afiadir la dificultad al acceso a la vivienda de
alquiler que sufren las grandes ciudades espafiolas, agravada por la actividad turistica. Por ejemplo,
en Malaga capital, segun registros del Instituto Municipal de la Vivienda' existian en 2016
aproximadamente 15.000 familias de jévenes menores de 35 afios sin posibilidad de acceso a una la
vivienda. El auge de los alquileres vacacionales con la inclusiéon de la oferta privada colaborativa en
el mercado turistico de empresas como AirBNB (Figura 1) o Homeaway parece incidir en el incremento
del valor inmobiliario del alquiler de vivienda. El alquiler de larga estancia (destinado principalmente
a residentes) sufre una importante competencia por el alquiler de corta estancia (destinado
principalmente a visitantes y turistas). El crecimiento exponencial de AirBNB ha alcanzado en 2018 a
mas de 200.000.000 millones de huespedes en todo el mundo (Airbnb, 2018). El auge de las viviendas
turisticas ha supuesto un crecimiento acumulado del precio de la oferta del alquiler en el periodo
2013-19, que, en Malaga, asciende a algo mas del 45% (Lépez Rodriguez y de los Llanos Matea, 2019).

La respuesta de la Administracion al fendmeno de las viviendas de uso turistico es el desarrollo de
un cuerpo normativo que intenta regularlo (Decreto 28/2016) o prohibirlo. Mientras que las
administraciones con competencia en materia de vivienda tienen problemas para implementar
nuevas politicas y programas que den alternativa habitacional a personas y familias con escasos
recursos. Asi, en el caso de Andalucia, el Plan andaluz de vivienda y rehabilitacion (2016-20) no llegd
a construir las 475 viviendas en régimen de alquiler accesible que proponia. Pero el objetivo de
fomentar un parque de viviendas publico en alquiler debe superar las dificultades financieras en la
promociéon de nuevas viviendas de alquiler, cuyos ritmos de ejecucion son claramente insuficientes

! Seguin entrevista al Gerente el 12/12/2018 (Inédita).
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ante la demanda de vivienda. Por otro lado, las politicas de los planes de municipales de viviendas —
como es el caso de Malaga- han planteado alternativas de oferta publica de alquiler que han
fracasado por el recelo de los propietarios?.

Figura 1. Crecimiento del precio del alquiler de larga temporada en el distrito Centro de Malaga
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Fuente: Evolucién de precio de la vivienda de alquiler (Idealista, 2019).

A tenor de los problemas planteados, este articulo demuestra que la creacion de una cooperativa
vecinal de personas mayores (CVPM) en una barriada es un modelo econdmicamente viable, y con
efectos sociales positivos para este sector poblacional y para mejorar la oferta del mercado de
alquiler. Para ello, se parte de una cooperativa teodrica formada por socios mayores de 65 afios que
viven en soledad forzada y que estan dispuestos a compartir la propiedad de sus viviendas en dos
alternativas: 1) Viviendas de la cooperativa destinadas al agrupamiento de cooperativistas, y 2)
viviendas liberadas que se ofrecen en alquiler de larga temporadas y gestionadas por la propia CVPM.

De esta forma, las personas mayores podrian adaptar aquellas viviendas que estuvieran mejor
localizadas para sus necesidades, mientras que el alquiler de las viviendas restantes permitirian la
obtencion de recursos econdmicos que permitan la capitalizacién de los recursos econdmicos de las
personas mayores mediante la economia social, como una forma de obtener ingresos pero también
como una herramienta que pueden utilizar las administraciones para intervenir el mercado de
vivienda de alquiler, especialmente para aquellas familias con peligro de exclusion social.

El modelo tedrico de cooperativa vecinal de personas mayores, expresada en la Figura 2, recoge estos
dos procesos: el primero de agrupacion de socios en una sola vivienda que se rehabilita y adapta a
las personas mayores; y el segundo, el de obtencion de ingresos a partir de la oferta de alquiler de
larga temporada de las viviendas desocupadas. Con los ingresos obtenidos se sufragan los gastos de
rehabilitacion y ademas permite la contratacién de servicios complementarios, como personal de
apoyo para las personas mayores.

2 Seguin noticia del Sur (Juan Soto, 14/03/2017): “ELl plan municipal para el alquiler social fracasa por el recelo de los
propietarios. Mds de 400 familias de la capital con riesgo de exclusion social no encuentra una vivienda disponible pese a
tener concedida una ayuda mensual de 450 euros”
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Figura 2. Modelo tedrico de una cooperativa vecinal de personas mayores
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2. Antecedentes. El envejecimiento activo en el lugar y el problema de la co-
vivienda para personas mayores

El envejecimiento activo se define como “el proceso de optimizacién de las oportunidades de salud,
participacion y seguridad con el fin de mejorar la calidad de vida de las personas que envejecen”
(Organizacion Mundial de la Salud, 2002, p. 79). Los estudios sobre el envejecimiento activo desde el
campo de la Arquitectura son proporcionalmente escasos en relacion a otras ramas del conocimiento
como la Salud y las Ciencias de la Vida, y se han desarrollado especificamente en el enfoque de las
condiciones arquitectonicas de las viviendas y urbanas de la ciudad para que las barriadas sean
amigables, por ello, el enfoque desde el cooperativismo constituye una aportacion novedosa. Frente
a la alternativa a vivir solo, el envejecimiento activo evita el desplazamiento de las residencias, la
rotacion periodica entre familiares o la busqueda de parejas. En la actualidad existen dos tendencias:
1) Una primera linea que analiza el envejecimiento activo en el lugar, a través de la regeneracion y
reactivacion de las barriadas donde han vivido las personas mayores; y 2) una segunda linea que
propone el envejecimiento activo a partir de formulas similares a las cooperativas, pero no
necesariamente en las barriadas donde han residido las personas mayores.

La primera tendencia presenta dos ventajas segun Wiesel (2012): 1) Es mas econdmico para las
personas mayores que ir a centros especializados; y 2) tiene un impacto positivo en la propia
regeneracion urbana, frente al envejecimiento y declive de las comunidades y las limitaciones
econémicas de la poblacion. Wiesel (2012) sugiere el concepto de envejecimiento positivo como
recurso para el renacimiento de los barrios urbanos en dos aspectos: primero, las personas mayores
disponen de mas tiempo libre y pueden participar en actividades, actuando como dinamizadores
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dentro de la barriada®; y segundo, mantienen la memoria colectiva de la barriada como un aspecto
fundamental del entorno construido, permitiendo tanto a individuos como a la comunidad conectar
con su pasado e identidad (Sandercock, 2003). En esta linea Serrano-Jiménez, Barrios-Padura, y
Molina-Huelva (2018) han desarrollado protocolos de intervencion en barrios con poblacion
mayoritaria de personas mayores, con el fin de garantizar las condiciones de habitabilidad en
condiciones de escasa inversion publica. Sin embargo, la propuesta de los autores de una financiacion
avalada por la administracion sélo garantiza el pago de la inversion que, finalmente, deben de asumir
las personas mayores con escasos recursos.

La segunda tendencia, profundiza en el modelo de co-vivienda (co-housing) como formula
habitacional para la promocién del envejecimiento activo, mas vinculada a la formula del
cooperativismo. En palabras de Choi (2004) una co-vivienda es un modelo de vivienda en el cual
algunas personas comparten funciones importantes de la vida diaria, espacios de relacion y es
también una forma de “cooperativa” al ser el modelo mas utilizado para su configuracion. Las politicas
estatales de vivienda a través del Plan estatal de la vivienda (2018-21) ya incluyen el modelo de co-
vivienda como una alternativa habitacional para el grupo de “especial proteccidon de los mayores de
65 anos, mediante el fomento de conjuntos residenciales de viviendas con instalaciones y servicios
comunes adaptados, en régimen de alquiler, de cesién en uso con renta o precio limitado” (PEV, 2018,
p. 28900). Especificamente el programa de fomento de viviendas para personas mayores y personas
con discapacidad facilita, ademas de la tradicional subvencion de la accesibilidad de los edificios
existentes, la creacién de co-viviendas para personas mayores bien de nueva creacion o rehabilitacion
debe “incluir instalaciones y servicios minimos que como minimo: asistencia social, atencion médica
bdsica veinticuatro horas disponible y cercana, limpieza y mantenimiento, dispositivos y sistemas de
seguridad, restauracién, actividades sociales, deportivas, de ocio y culturales, asi como terapias
preventivas y de rehabilitacion” (PEV, 2018, p. 28905).

La co-vivienda es una opcion muy positiva de proyecto de convivencia, sin embargo, existen dos
problemas en la implantacion de este modelo como alternativa para la soledad de las personas
mayores. El primer problema es que no todas las personas mayores desean este modelo, que se
relaciona mas con la franja de edad comprendida entre los 50 y los 65 afios (Brenton, 2008; Choi,
2004) al contar con un mayor interés en esta forma de organizacion. El segundo problema es que el
modelo esta orientado a la construccion de nuevas promociones que respondan a las necesidades
del programa de convivencia que disefien sus miembros. Aunque existen co-viviendas basadas en la
rehabilitacion, estas se producen en un porcentaje todavia muy reducido. Las dificultades de
encontrar suelo, o un edificio completo, obligan a que la futura comunidad se desplace a la periferia
de las ciudades, atraidos también por mejores condiciones ambientales (un ejemplo de ello es la
cooperativa Los Milagros en Malaga). Por tanto, al ser la implementacion en las barriadas obsoletas
un proceso complejo, es muy posible que se produzca un riesgo de descapitalizacion social de sus
residentes, al desplazarse sus activos mas dindmicos hacia la periferia. Finalmente, hay que afadir
que el uso de cooperativas de viviendas para facilitar el envejecimiento en el lugar, ha sido tratado en
el ambito rural (Lee, 201), pero faltan aun investigaciones que analicen estas alternativas en el ambito
urbano, siendo las cooperativas vecinales una hipdtesis de estudio que puede completar este gap.

3. Metodologia y caso de estudio

Segun la Encuesta Continua de Hogares de 2017 (INE, 2018), el 10,62% de los hogares espafioles esta
habitado por personas mayores que viven en soledad y que supone ademas el 41,83% del total de
hogares unipersonales. Una tendencia en aumento (en 2017 se produjo un incremento del 1,4%) y que

3 Por ejemplo, los huertos urbanos del Parque de Miraflores de Sevilla (Espafia), presentada en 1996 en la Conferencia
Internacional HABITAT Il de las Naciones Unidas son un ejemplo de buenas practicas ciudadanas. Fueron dinamizadas por
la poblacion jubilada procedentes de las migraciones de los afios 50 y 60.
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afecta mayoritariamente a mujeres (1.410.000 hogares) frente a los hombres (550.900 hogares). En
Andalucia, segun datos del censo de 2001, mas de 200.000 personas viven solas. En un analisis
comparativo de las principales ciudades (Tabla 1), el porcentaje mas alto se produce en Malaga y
Sevilla.

Como caso de estudio del analisis comparativo, seleccionamos las barriadas de Sixto y Cortijo Vallejo
en Malaga (Espafia). Son barriadas que se localizan en la zona occidental de la ciudad, en el distrito
de Carretera de Cadiz: una gran extension de residencial construida principalmente durante los afios
1960 y 1970, para absorber las migraciones del campo-ciudad. Desarrollado practicamente en su
totalidad con viviendas en bloques aislados de gran altura y con subvenciones oficiales. La barriada
de Sixto se construyo a principios de 1960, en bloques de cinco plantas sin ascensor; mientras que la
barriada de Cortijo Vallejo cuenta con 10 plantas y ascensor. Suman aproximadamente un total de
2.000 habitantes y en ambas barridas existen 114 viviendas en las que viven solas personas mayores
de 65 afios.

Tabla 1. Datos referentes al envejecimiento de las capitales andaluzas y a
la oferta de viviendas en alquiler

Capital Hab. >65 % de Ne de Ne de Ne de Ne de Ne total % de
andaluza (2017) afos >65 Viv. Viv. hogares hogares hogares hogares
en hab. | afios prin alquiler | unipers. unipers. unipers. unipers
(2017) (2017) | (201) (2015) mujer hombre >65 afios | >65
>65 aflos | >65 afios | (2001) afios
(2001) (2001) (2001)
Sevilla 689.434 | 130.165 18,88 268.435 | 42 34.472 9.536 44.008 33,81
Malaga 569.002 | 96.787 17,01 211.358 859 27.106 9.497 36.603 37,82
Cordoba 325.916 58.828 18,05 121.823 232 7.052 1.638 8.690 14,77
Granada 232.770 48.626 20,89 96.916 97 7.234 1.424 8.658 17,81
Almeria 195.389 30.442 15,58 69.178 18 3.624 820 4.444 14,60
Huelva 145115 25.221 17,38 55.255 27 2.734 622 3.356 13,31
Cadiz 118.048 26.667 22,59 46.966 83 3.003 704 3.707 13,90
Jaén 114.238 19.5680 17,14 43.258 43 2.496 526 3.022 15,43
Andalucia - - - 913.189 - 159.213 49.065 208.278 22,81

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia, IECA (2019)

Para analizar el modelo tedrico se hace un estudio empirico econdmico aproximativo de las ventajas
de su implantacién en una barriada de estudio. Para ello comparamos dos situaciones: una Situacion
A, referente a las personas mayores que viven en soledad en una barriada y afrontan la adaptacion y
mejora de las viviendas de forma autdonoma e independiente; frente a una Situacion B, en la que las
personas mayores constituyen una CVPM para afrontar la misma adaptacion. En ambas situaciones
se hace un estudio de ingresos y gastos. Los datos de superficie y estado de la edificacion de la
barriada se obtienen del Instituto de Estadisticas y Cartografia de Andalucia (IECA, 2019). En los
ingresos solo se tienen en cuenta el alquiler de las viviendas liberadas, y para la estimacién de los
datos del mercado de alquiler se ha utilizado la plataforma electronica del portal Fotocasa (2019).
Mientras, respecto a los costes, se incluyen dos: 1) los costes de reforma de las viviendas, que se
calculan con la estimacion porcentual por capitulos para proyectos parciales y/o reformados segun
los costes de referencia del Colegio de Arquitectos de Malaga (COAM, 2019); y 2) los costes de la
contratacion del personal de apoyo.

En la Situacion A, las obras de reforma corresponden normalmente a la adaptacion de uno de los
bafios y a una mejora de las instalaciones. Mientras que, en la Situacion B, el grado de intervencion
necesario determina que prioritariamente se deben modificar bafios, cocinas y zonas de paso.
Ademas, se requerira la modificacién de la compartimentacion de dormitorios para adecuar sus
dimensiones a la normativa de accesibilidad. Por ello, en la valoracién del coste de reforma, se ha
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tenido en cuenta la totalidad de la superficie construida. Las viviendas de la barriada de Sixto son
viviendas minimas que se pueden reformar para un programa de dos personas, con un bafio
adaptado, dos dormitorios de similares dimensiones y comedor-cocina. Mientras que las viviendas de
Cortijo Vallejo, por lo general, son tipologias residenciales de cuatros dormitorios, adecuadas para
adaptar un programa de tres personas mayores, mediante una redistribucién interior que acoge un
bafio adaptado, tres dormitorios de similares dimensiones y comedor-cocina.

Segun estos, se estima que la adaptacion de locales a uso especifico es un 50% sobre el coste de
referencia para el uso proyectado para calidades basicas equivalentes a viviendas de promocion
oficial. El proyecto contempla que el servicio de mantenimiento asociado a cada inversion sea
ofertado dentro del contrato de adjudicacion de las acciones de mejora o la prestacion del servicio.
A diferencia del caso de las instalaciones, las soluciones constructivas para el interior de las viviendas
se les exigen menos acciones de mantenimiento, lo que permite estimar su coste en un 10% del
presupuesto de ejecucion material.

4. Resultados

La constitucién de una CVPM en las barriadas de estudio supone que para un conjunto de 114 viviendas
de personas que viven solas, y de acuerdo con las caracteristicas tipolégicas de ambas barriadas, es
posible agrupar socios en 46 viviendas adaptadas y liberar 68 viviendas en el mercado de alquiler
(Tabla 2). Esto permite, por un lado, obtener unos ingresos estimados en 352.800 € anuales vy, por
otro, gestionar una oferta de viviendas de alquiler asequible con un precio de 400 € y 450 €, unos
precios muy por debajo de los precios de mercado existentes en la zona que rondan los 9 €/m?
(Figura 3).

Tabla 2. Distribucion de las viviendas de las personas mayores en la constituciéon
de la cooperativa vecinal de personas mayores

Agrupacién de personas mayores para evitar la

Oferta de viviendas para alquiler de larga

soledad estancia
Barrida Ne viviendas | N¢ de socios Total de Ne viviendas Alquiler Ingreso
adaptadas por vivienda socios liberadas mensual (€) | anual (€)
adaptada agrupados para alquiler
Sixto 24 2 48 24 400 115.200
Cortijo Vallejo 22 3 66 44 450 237.600
Total 46 - 14 68 352.800

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 3. Precio medio de alquiler en la zona de estudio de Malaga (Espafia)

Precio medio vivienda en Espafa:

9,14 €/m?

Febrero 2018

8,99

€/m?

Carretera de
Cadiz
Febrero 2019

Fuente: Fotocasa (2019).

La agrupacion de socios en viviendas compartidas permite reducir el numero de viviendas a adaptar
(Tabla 3), y llevar a cabo una reforma mas integral que las que se llevan a cabo en muchos programas
publicos, limitados a la simple adaptacion de aseos o cuartos de bafio.
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Pero, ademas, la constitucion de una CVPM permite aplicar una reduccion del coste de construccion
por economia de escala, ya que el volumen de obra a adaptar a los criterios del Cédigo Técnico de la
Edificacion espafiola y de las normas de accesibilidad universal de todas las viviendas de los socios,
es muy superior al volumen de obra de cada propietario independiente, tal y como queda reflejado
en la Tabla 4. Es decir, la rehabilitacion conjunta de 46 viviendas es mas economica que la
rehabilitacion individualizada de 46 viviendas. Dichos ahorros se resumen en tres:

a) Ahorro por eficiencia técnica. Al considerarse una intervencién conjunta, el porcentaje de
honorarios técnicos puede descender del 18% al 11% sobre el presupuesto de ejecucion material,
al poder aplicar un factor de repeticion de las soluciones adoptadas.

b) Ahorro por eficiencia econdmica. Al contar con un volumen de obra importante, la CVPM puede
beneficiarse de hasta una mejora econdmica del 25% por oferta competitiva de la empresa que
licite la obra, de forma similar a los procedimientos ordinarios de contratacion publica.

c) Reduccién en las tasas e impuestos municipales. El modelo asume la bonificacion de las tasas
e impuestos municipales al 100% con base en el articulo 6 de la Ley de Ordenacién Urbana de
Andalucia, por el cual los ayuntamientos podran aplicar bonificaciones sobre las tasas por
expedicion de licencias de obras para la conservacion o rehabilitacion de la edificacion.

Tabla 3. Superficie construida de las viviendas adaptadas

Barrida Neviv. | Sup.(m2) | Total sup. const. (m2)
Sixto 18 65,00 1170,00
6 55,00 330,00
Cortijo Vallejo | 6 85,00 510,00
10 109,00 1090,00
6 75,00 450,00
Total 46 - 3550,00

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4. Costes de adaptacién de las viviendas para cada una de las hipétesis de estudio
Hipdtesis Agente Base (€) Desc. (%) | Base reducida (€) IVA (€) Total (€)

Sin cooperativa Contratista 1.600.000 - - | 160.000 | 1.760.000
Situacion A Proyectista 216.000 - - 45.000 261.000
Ayuntamiento 78.100 - - - 78.000
Total 1.845.000 - - | 370.000 | 2.215.000
Con cooperativa | Contratista 1.600.000 25 1.200.000 - | 1.200.000
Situacion B Proyectista 160.000 18 132.000 - 132.000
Ayuntamiento 78.000 100 - - -
Total 1.838.000 1.332.000 1.332.000

Fuente: Elaboracion propia

Segun se observa en la Tabla 4, para la misma obra de rehabilitacion en un mismo numero de
viviendas, el ahorro en la situacion B se ha estimado en 883.000 €, ya que la CVPM no repercuta el
IVA al ser una empresa, esto supone casi un 40% de ahorro. Si suponemos un plazo de amortizacion
de 10 afios, el gasto de la rehabilitacion para un interés muy reducido o subvencionado (1,5%) se puede
establecer en 136.000 €/afio.

Por otro lado, la disponibilidad de ingresos permite la contratacion de personal de apoyo a las
personas mayores, se trataria de personal auxiliar que ayudaria en la limpieza de las viviendas y en el
apoyo de las labores diarias (comida, compras, limpieza de ropa...). Con esto la CVPM permite la
creacion de puestos de trabajos de personal no cualificado que, ademas, puede llevar un seguimiento
de las necesidades de las personas mayores. Como se observa en el resumen de ingresos y gastos
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de la Tabla 5, los ingresos obtenidos por el alquiler de las viviendas liberadas permiten, ademas de
financiar los gastos de rehabilitacion, la contratacion de 11 auxiliares de clinica con una ratio
aproximada de 1 auxiliar por cada 10 socios.

Tabla 5. Viabilidad econdmica de la cooperativa para una amortizacion a 10 afios

Concepto Ingresos Gastos
€ ®©

Alquiler de 68 viviendas 352.800 -
Rehabilitacion y adaptacion de 46 viviendas para agrupar las personas mayores en - 136.000
unidades de 2 o 3 personas por vivienda (amortizacion a 10 afios)

Sueldo bruto anual de 10 auxiliares (18.000 €/afio) - 180.000
Remanente de la CVPM - 36.800
Total 352.800 352.800

Fuente: Elaboracion propia

5. Discusion y conclusiones

La CVPM permite aunar el concepto del envejecimiento activo con el de envejecimiento en el lugar a
través del cooperativismo. Por otra parte, el concepto de la CVPM apoya la agenda de investigacién
internacional de la ONU (y del Open-Ended Working Group on Ageing de la ONU) cuya reciente
Resolucion aprobada por la Asamblea General el 18 de diciembre de 2019 reconoce que “la
planificacién y creacion de oportunidades para lograr que las ciudades incluyan la participacion
economica y social de las personas de edad es un aspecto importante de la construccion de ciudades
sostenibles” (A/RES/74/125).

De acuerdo con los resultados obtenidos, la CVPM es un modelo de cooperativa que evita la soledad
de las personas mayores de una barriada, agrupando en viviendas compartidas de dos o tres
personas, bien en la propia vivienda o en viviendas cercanas, permitiendo con ello el envejecimiento
en el lugar. Pero, a diferencia del modelo de co-vivienda, las personas mayores no precisan abandonar
el barrio, ni requieren de un largo proceso de gestion hasta constituir la co-vivienda, ya que la CVPM
solo tiene que gestionar las viviendas existentes de los socios. Por otro lado, la adaptacion de las
viviendas a las necesidades de las personas mayores es mas integral -superando las politicas que se
limitan a la adaptacion de bafios o sustitucion de bafieras-, ya que las viviendas son rehabilitadas y
reformadas con nuevos programas habitacionales -mas cercanos a las personas mayores-, e
incorpora ademas prestaciones asistenciales de apoyo en la limpieza o comidas.

Desde el ambito econdmico, la CVPM como empresa social, constituye un elemento de dinamizacion
econdmica de la barriada, en consonancia con el modelo de envejecimiento positivo de Wiesel (2012),
al aportar una fuente de financiacién econdomica (el alquiler de viviendas) que, en el caso espafiol,
queda garantizado por la escasez de oferta de viviendas. Constituye, por tanto, una fuente
complementaria de ingresos de las pensiones a partir de una economia y un beneficio sociales, ya
que promueve una oferta de alquiler a precio tasado. El fomento de este modelo por parte de las
administraciones publicas, puede ser una formula relativamente rapida de incrementar la oferta de
vivienda de alquiler, previo al desarrollo de politicas de construccion de vivienda publica para el
alquiler social. Si extrapolamos los resultados obtenidos, aproximadamente el 50% de las personas
mayores que viven solas pueden ofrecer su vivienda al alquiler de larga temporada que, en el caso
de Malaga, puede representar una oferta de 3.600 viviendas de alquiler, y el de Andalucia hasta un
total de 20.000.

El modelo cuenta con limitaciones. Por un lado, es un modelo para personas mayores no
dependientes y con autonomia, pero que deben de estar preparadas para asumir que comparten su
vivienda con otras personas. Por otro lado, aunque las personas mayores siguen viviendo en el barrio,
no todas lo hacen en su vivienda, por lo que puede haber resistencia a abandonar la misma. Ademas,
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se produce una discriminacién: las personas que rehabilitan sus viviendas se pueden sentir mas
beneficiadas que aquellas que ofrecen su vivienda en alquiler. Para futuras investigaciones, seria de
especial interés, resolver estas cuestiones ademas de determinar el tamafio optimo de la cooperativa
en funcion de la capacidad de obtener recursos a partir del mercado de alquiler, la adaptacion fisica
de los espacios publicos y equipamientos urbanos de las barriadas para permitir un envejecimiento
en el lugar; asi como el desarrollo de redes sociales tecnoldgicas que faciliten la relacion de los
cooperativistas
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