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Resumen

En el afio 2050 la poblacion mayor de 65 afios llegaréd a 2.000 millones en todo el mundo. En Espafia —de forma similar
al resto de paises del area meridional europea-—, el proceso de envejecimiento de la poblacién se inicié més tarde, pero
con una intensidad superior que en el resto de paises de su entorno. Segun la Encuesta Continua de Hogares de 2017,
aproximadamente el 10% de los hogares espafioles esta habitado por personas mayores que viven en soledad. Las
personas mayores que han vivido mucho tiempo en una comunidad prefieren envejecer en ellas y no desplazarse
mientras dure sus redes sociales tradicionales y comunitarias. Ademas de la soledad, el envejecimiento en el lugar
cuenta con otros dos grandes retos: por un lado, la mayor parte las personas mayores cuentan con unas viviendas
sobredimensionadas que ya no se ajustan a sus necesidades habitacionales reales, razon por la que suelen venderlas
y adquirir una vivienda mas reducida cerca de sus hijos o hijas; y por otro, la incertidumbre de las pensiones ponen en
riesgo la capitalizacién necesaria para llevar a cabo una reforma o contar con asistencia profesional de apoyo. Ademas
de este problema, en las grandes ciudades turisticas espafiolas se consolida la falta de alquileres por efecto de las
nuevas economias colaborativas. El alquiler de larga estancia (destinado principalmente a residentes) sufre
actualmente una importante competencia por el alquiler de corta estancia (destinado principalmente a visitantes y
turistas). La respuesta de la Administracién a este fendmeno es el desarrollo de un cuerpo normativo que intenta
regularlo o prohibirlo. Sin embargo, las Administraciones con competencia en materia de vivienda no son capaces de
ofrecer nuevos modelos que contrarresten este imparable proceso. Como alternativa, este articulo demuestra que el
modelo de una cooperativa vecinal de personas mayores en una barriada es econémicamente viable, ya que resuelve
el problema de la soledad mediante el agrupamiento de cooperativistas en viviendas adaptadas, liberando el resto de
viviendas, que pasarian a formar parte de la oferta de viviendas de alquiler de larga temporada, gestionada por la
propia cooperativa. Mediante un estudio econdémico de ingresos y gastos, se analiza la viabilidad econémica de su
implantacion en dos barriadas de estudio (Sixto y Cortijo Vallejo), en un sector de barriadas sociales construidas entre
1960 y 70 en Mélaga (Espafia), con un importante nivel de obsolescencia fisica y funcional. Los resultados indican que
la cooperativa vecinal de personas mayores permite disminuir los problemas de soledad de las personas mayores y
aumentar la oferta de vivienda de alquiler. Ademas de la soledad, este modelo da respuesta a la incertidumbre
econdmica de las pensiones y las necesidades especiales de habitabilidad. De esta forma, las personas mayores
pueden adaptar aquellas viviendas que estan mejor localizadas para sus necesidades, mientras que el alquiler de las
viviendas restantes permite la capitalizacion de los recursos econdémicos de los socios de la cooperativa. Frente a otros
modelos, como el de la co-vivienda o la regeneracion urbana con subvencion publica, la cooperativa vecinal de
personas mayores fomenta la economia social, y el envejecimiento en el lugar. Todo ello desde la autosuficiencia
econdmica, lo que permite su aplicacion en momentos de crisis econémica. Pero, fundamentalmente ofrece una
herramienta que pueden utilizar las administraciones para incrementar el mercado de vivienda de alquiler,
especialmente para aquellas familias con peligro de exclusion social, ya que favorece el alquiler a precios tasados. La
implementacion de este modelo podria resolver hasta el 50% de las necesidades de alquiler en la ciudad de estudio.
Finalmente, el articulo propone futuras lineas de investigacion, como el analisis sociolégico del modelo y la necesidad
de ampliar la rehabilitacién de las viviendas a todos los socios cooperativistas.
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Abstract

In 2050 the population over 65 will reach 2,000 million worldwide. In Spain —like the rest of the countries in the southern
European area-, the aging process of the population started later but with a higher intensity than in the rest of the
surrounding countries. According to the 2017 Continuous Household Survey, elderly people who live alone inhabit
approximately 10% of Spanish households. Older people who have lived in a community for a long time prefer to grow
old in them and not move around while their traditional and community social networks last. In addition to loneliness,
aging in the place has two other great challenges: on the one hand, most older people have oversized homes that no
longer fit their real housing needs, which is why they tend to sell them and acquire a smaller house near your sons or
daughters; and on the other, the uncertainty of pensions puts at risk the capitalization necessary to carry out a reform, to
have professional support assistance. In addition to this problem, in the large Spanish tourist cities, the lack of rents due
to the effect of the new collaborative economies is consolidated. Long-term rental (intended primarily for residents)
currently suffers from significant competition for short-term rental (primarily intended for visitors and tourists). The
administration's response to this phenomenon is the development of a regulatory body that attempts to regulate or
prohibit it. However, administrations with jurisdiction over housing are not able to offer new models that counteract this
unstoppable process. As an alternative, this article shows that the model of a neighborhood cooperative for older people
in a neighborhood is an economically viable model that solves the problem of loneliness by grouping cooperative
members in adapted housing, freeing the rest of the homes that would become part of the offer of long-term rental
housing, managed by the cooperative itself. Through an economic study of income and expenses, the economic viability
of its implementation in two study neighborhoods (Sixto and Cortijo Vallejo) is analyzed, in a sector of social
neighborhoods built between 1960 and 70 in Malaga (Spain), with an important level of physical and functional
obsolescence. The results indicate that the neighborhood cooperative for older people reduces the loneliness problems
of older people and increases the supply of rental housing. In addition to loneliness, this model responds to the
economic uncertainty of pensions and special needs for habitability. In this way, older people can adapt those homes
that are best located for their needs, while renting the remaining homes allows capitalization of the economic resources
of older people. Compared to other models, such as co-housing or urban regeneration with a public subsidy, the
neighborhood cooperative for older people fosters the social economy and aging in place. Its self-sufficiency allows its
application in times of economic crisis. But, fundamentally, it offers a tool that administrations can use to increase the
rental housing market, especially for those families at risk of social exclusion, since it favors rental at appraised prices.
The implementation of this model could solve up to 50% of the rental needs in the study city. Finally, the article
proposes future lines of research, such as the sociological analysis of the model and the need to extend the
rehabilitation of housing to all cooperative members.

Palabras Clave: envejecimiento; soledad; vivienda de alquiler; apoyo mutuo

Key words: ageing; loneliness; rental housing; mutual support

1. Introduccién. El problema del envejecimiento de la poblacion y la falta de
alquileres.

1.1 El envejecimiento de la poblacidon y el incremento de la soledad de las personas
mayores

En el afio 2050 la poblacion mayor de 65 afos llegard a 2.000 millones en todo el mundo. En
Espafia y en el resto de paises del area meridional europea, el proceso de envejecimiento de la
poblacién se inicid6 mas tarde pero con una intensidad superior que en el resto de paises de su
entorno (Fernandez Mufioz, 2015, pag. 25). En 2013, ya se habia duplicado la poblacién de
personas mayores de 1981. Para el afio 2066 se estima que exista mas de 14 millones de
personas mayores, el 34,6% de un total de 41.068.643 habitantes (Abellan Garcia, Ayala
Garcia, & Pujol Rodriguez, 2017, pag. 3).

Hui, Wong, Chung, & Lau, (2014) han demostrado que las personas mayores que han vivido
mucho tiempo en una comunidad prefieren envejecer en ellas y no desplazarse mientras dure
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sus redes sociales tradicionales y comunitarias. De acuerdo con Wiesel (2012), vivir en el
propio lugar tiene dos grandes ventajas: (1) es mas econémico que desplazarse a otro tipo de
centros especializados (como las residencias o viviendas tuteladas), y (2) tiene efectos
positivos en la regeneracion urbana, frente al envejecimiento y declive de las barriadas y las
limitaciones econdémicas de la poblacion. Wiesel (2012) sugiere el concepto de envejecimiento
positivo como recurso para el renacimiento fisico, cultural y espiritual de los barrios urbanos en
dos aspectos: primero, las personas mayores disponen de mas tiempo libre y pueden participar
en actividades, actuando como dinamizadores 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). Sin embargo, actualmente existen tres grandes problemas de este sector
de la poblacion: la soledad, la incertidumbre econémica de las pensiones y las necesidades
especiales de habitabilidad.

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

Capital Hab. >65 % de N° de N° de N° de N° de N° total % de
andaluza (2017) afios en >65 Viv. Viv. hogares hogares hogares hogares
hab. afios prin alquiler  unipers. unipers.  unipers. unipers

(2017) (2017) (2011) (2015) mujer hombre >65 >65
>65 >65 (2001) (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
Coérdoba 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 145.115 25221 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 19.580 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).

El problema de la soledad. 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
gue 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 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
andlisis comparativo de las principales ciudades (Tabla 1), el porcentaje mas alto se produce
en Malaga y Sevilla. Las personas mayores que viven solas lo hacen por el deseo y la
satisfaccion 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 (Lépez Doblas, 2005, pag. 86). El estudio de Costa-Font, Elvira, & Mascarilla-

2 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 poblacién jubilada procedentes de las migraciones de los afios 50 y 60.
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Mird (2009) reveld que el 78% de las personas mayores prefieren permanecer en sus vivienda,
datos que coinciden con estudios internacionales como los de Borgloh & Westerheide (2012).

Las necesidades habitacionales. 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 (Lépez Doblas, 2005, pag.
89). Por el contrario, las personas mayores mas jévenes 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.

La incertidumbre econémica de las pensiones. El envejecimiento de la poblacion se traduce en
una reduccion del nimero de ocupados por pensionista, o que esta obligando a modificar el
sistema de pensionas para que sea sostenible financieramente. Ya en 2003, Zuribi Oria (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 jubilacién de los 65 a los 67 en el 2027. Aun asi se plantea la
necesidad de una capitalizacién 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 distribuciéon del consumo y de paliar la
pobreza de la vejez, donde es prioritario aumentar la financiacion del sistema sin aumentar los
tipos de cotizaciéon (Ayuso, Guillén, & 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 capitalizacion o reparto, que obligard a ir mas alld de las importantes reformas
adoptadas en los Ultimos afios.

1.2 La falta de alquileres por efecto de las nuevas economias colaborativas

Paralelamente, los sectores de poblacion con bajos recursos cuentan con una oferta
insuficiente de viviendas en alquiler de larga temporada. En el caso de Malaga capital, segun
registros del Instituto Municipal de la Vivienda® existian en 2016 aproximadamente 15.000
familias formadas por jévenes menores de 35 afios sin posibilidad del acceso una la vivienda.
Una causa importante es el auge de los alquileres vacacionales que ha producido un
incremento en los precios de estos alquileres.

La inclusion de la oferta privada colaborativa en el mercado turistico de empresas como
AIrBNB o Homeaway parece guardar relacion directa 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 vy turistas). El crecimiento exponencial de AirBNB ha alcanzado en 2018 a mas de
200.000.000 millones de huéspedes en todo el mundo (Airbnb, 2018). La respuesta de la
administracion a este fenémeno es el desarrollo de un cuerpo normativo que intenta regularlo -

3 Segun entrevista al Gerente el 12/12/2018 (Inédita).
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como en el caso de Andalucia*- o prohibirlo. Sin embargo, las administraciones con
competencia en materia de vivienda no son capaces de ofrecer nuevos modelos que
contrarresten este imparable proceso.

Figura 1. Crecimiento del precio del alquiler de larga temporada en Malaga. En eje de abscisas el
afo y en ordenadas el precio unitario del alquiler medio (€/m2)

1805 €

0 QB4 € ot 9T E

Mov 18 Dic 1& Ene 19 Fab 15 Mar 15 Abr 19 May 19 Jun 18 Jul 18 Ago 18 Sep 19
Fuente: Evolucion de precio de la vivienda de alquiler (Idealista, 2019)

1.3 El envejecimiento activo en el lugar y el problema de la co-vivienda para
personas mayores

El envejecimiento activo, entendido 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” (Organizacién Mundial de la Salud, 2002, pag. 79), ha sido analizado en diversos
proyectos de investigacion previos como alternativa a los problemas anteriormente detectados.

El problema del envejecimiento, especificamente en los puntos de la falta de financiacion y
adaptacion de las viviendas, ha sido analizado por el proyecto (Re)habitacion + (Re)generacion
+ (Re)programacion (AOPJA, 2015a), donde se trata la gestion de entornos habitables desde
criterios de envejecimiento activo, género y habitabilidad urbana, basado en el disefio de
protocolos de intervencién en barrios con poblacién mayoritaria de personas mayores, con el
fin de garantizar las condiciones de habitabilidad en condiciones de escasa inversion publica.
Aunque el proyecto aporta soluciones constructivas de costo reducido, se precisa de un
sistema de financiacion avalado por la administracion, que solo garantiza el pago de una
inversion que finalmente deben de asumir los escasos recursos de las personas mayores.

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, destacamos el
proyecto de investigacion Nuevas propuestas habitacionales para promover el envejecimiento
activo (AOPJA, 2015b), que analizé las posibilidades de la creacién de co-vivienda (co-
housing) como modelo habitacional para la promocién del envejecimiento activo. 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 relacién y es también una forma
de “cooperativa” al ser el modelo mas utilizado para su configuracion. Las politicas estatales de
vivienda a través del reciente Plan estatal de la vivienda (2018-21) ya incluyen el modelo de co-
vivienda como una alternativa habitacional para el grupo de “especial proteccion de los

4 Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20
de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos. BOJA n°28 (11/02/2016).
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mayores de 65 afios, 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, 2019, pag. 28900). Especificamente el “Programa de fomento de
viviendas para personas mayores y personas con discapacidad” facilita —ademas de la
tradicional subvencidon de la accesibilidad de los edificios existentes-, la creacién de co-
viviendas para personas mayores definidas como “las promociones de viviendas de nueva
construccion o de viviendas procedentes de la rehabilitacion de edificios que se vayan a ceder
en uso o destinar al arrendamiento, en ambos supuestos, por un plazo de al menos cuarenta
afios” (PEV, 2019, pag. 28905). El programa de co-vivienda debe “incluir instalaciones vy
servicios minimos que como minimo: asistencia social, atencibn médica basica veinticuatro
horas disponible y cercana, limpieza y mantenimiento, dispositivos y sistemas de seguridad,
restauracion, actividades sociales, deportivas, de ocio y culturales, asi como terapias
preventivas y de rehabilitacion” (PEV, 2019, pag. 28905).

La co-vivienda es una opcidon muy positiva de proyecto de convivencia, sin embargo, existen
tres problemas en la implantacion de este modelo como alternativa para la soledad de las
personas mayores:

a) No todas las personas mayores desean este modelo, para se relaciona mas con los jovenes
mayores de 50-65 (Choi, 2004; Brenton, 2008) al contar con un mayor interés en esta forma de
organizacion.

b) El modelo esta orientado a la construccion de unas 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).

c) Por tanto, al ser la implementacion en las barriadas obsoletas un proceso complejo, es muy
posible que se produzca un riesgo de descapitalizacién social de sus residentes, al desplazarse
sus activos mas dinamicos hacia la periferia.

1.4 Las cooperativas vecinales de personas mayores como modelo teérico
alternativo

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
Unién 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,
exclusion social, etc.) y su capacidad de movilizar el potencial econémico enddgeno,
construyendo colectivamente nuevas sinergias para la revitalizacion de las zonas locales.

Efectivamente, la Estrategia Europa 2020 establece tres prioridades bésicas: crecimiento
inteligente, crecimiento sostenible y crecimiento integrador. Las cooperativas han demostrado
gue contribuyen al desarrollo de una economia basada en el conocimiento y la innovacién
(crecimiento inteligente); cuentan con sistemas de valores que materializan la solidaridad con el
entorno, internalizando los costes sociales y generando externalidades positivas (crecimiento
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sostenible); y en el ambito de la lucha contra la pobreza y la exclusién social, el auge de las
empresas sociales ha sido considerable (crecimiento integrador). Ademas la capacidad de las
cooperativas para resolver las nuevas necesidades sociales ha revitalizado su importancia
(Monzon & Chaves, 2012, pag. 95).

Las cooperativas vecinales son un modelo de gestion de regeneracion urbana basada en la
creacion de una cooperativa de consumo y trabajo para la prestacion de servicios de
habitabilidad para una barriada o un conjunto de ellas, donde participan todos los residentes
(propietarios 0 no) asi como los comercios locales que alli residen (Rosa-Jiménez, Marquez-
Ballesteros, & Navas-Carrillo, 2017). En este ambito, se detecto el potencial de la cooperativa
de personas mayores para atender a dos graves problemas actuales: el incremento constante
de personas mayores que viven solas y la escasez de vivienda para alquilar. Dos aspectos que
la creacion de una cooperativa vecinal permite resolver de forma conjunta, al relacionar ambos
procesos.

Figura 2. Modelo tedrico de una cooperativa vecinal de personas mayores

" I I N N I B N " I I N
I ® [ ® I I ® [ I I ® [ ® I
| S| - s e el B N N N |
I------- I-------
o I [ ]
------‘ ------
Vivienda adaptada y con Vivienda en alquiler de larga Vivienda en alquiler social de
Servicios y prestaciones temporada larga 0 media temporada
Rehabilitacion y adaptacion Obtencidn de recursos financieros a través del alquiler
de las viviendas de la de las viviendas y subvenciones de las administraciones
barriada a la diversidad para acoger el alquiler social
funcional

Servicios complementarios de apoyo (limpieza, comida...) o
prestaciones especificas de las personas mayores

Fuente: elaboracion propia.

A tenor de los problemas planteados, la hipdtesis de partida es que la creaciéon de una
cooperativa vecinal de personas mayores en una barriada es un modelo viable. Resuelve el
problema de la soledad mediante el agrupamiento de cooperativistas en viviendas adaptadas,
liberando el resto de viviendas que pasarian a formar parte de la oferta de viviendas de alquiler
de larga temporadas que seria gestionada por la propia cooperativa. De esta forma, las
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personas mayores podrian adaptar aquellas viviendas que estuvieran mejor localizadas para
sus necesidades, mientras que el alquiler de las viviendas restantes permitirian la obtencién de
recursos econémicos que permita la capitalizacion 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 esté reflejado en la Figura 2. Se
basa en dos procesos: el primero de agrupacién de socios en una sola vivienda que se
rehabilita y adapta a las personas mayores; y el segundo, el de obtencién 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 contratacion de
servicios complementarios, como personal de apoyo para las personas mayores.

2. Metodologia

Para validar el modelo te6rico se hace un estudio econdémico de las ventajas de su
implantacion en una barriada. Se toma como caso de estudio barriadas de la ciudad de Méalaga
como ejemplo de ciudad andaluza con niveles elevados de personas mayores (ver Tabla 1). Se
obtienen datos de la caracteristica de la barriada y del Instituto de Estadisticas y Cartografia de
Andalucia (IECA, 2019); asi como los datos del mercado de alquiler turisticos a partir de las
plataformas electronicas que las ofrecen Fotocasa (2019). Para el estudio econémico se hace
un estudio de ingresos y gastos. En los costes de reforma de las viviendas se aplica la
estimacién porcentual por capitulos para proyectos parciales y/o reformados segun los costes
de referencia del Colegio de Arquitectos de Malaga (COAM, 2019). Seguln estos, se estima que
la adaptacién de locales a uso especifico es un 50% sobre el coste de referencia para el uso
proyectado para calidades basicas equivalentes a viviendas de promocién 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.

3. Resultados
3.1 Implantacion del modelo en el caso de estudio

Estudiamos la implantacién en 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
Cédiz: 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 construyé 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.
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El grado de intervencion necesaria determina que prioritariamente se deben modificar bafos,
cocinas y zonas de paso. Ademas, se requerird la modificacién de la compartimentacién de
dormitorios para adecuar sus dimensiones por lo que se estima para los célculos que la
totalidad de la superficie de la vivienda se vera afectada por la intervencion. Las viviendas de la
barriada de Sixto son viviendas minimas que se pueden reformar para un programa de dos
personas, con 1 bafio adaptado, 2 dormitorios de similares dimensiones y comedor-cocina.
Mientras que las viviendas de Cortijo Vallejo por lo general, son tipologias residenciales de 4
dormitorios, adecuadas para adaptar el programa para albergar 3 personas, mediante la
redistribucién interior para acoger 1 bafio adaptado, 3 dormitorios de similares dimensiones y
comedor-cocina.

3.2 Ingresos por gestién viviendas liberadas

De las 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 lo que
permite poner 68 vivienda en el mercado de alquiler (Tabla 2). El precio medio del alquiler para
las viviendas de Sixto y Cortijo Vallejo se han fijado respectivamente en 400€ y 450€ (IVA
excluido), unos precios muy por debajo de los precios de mercado existentes en la zona que
rondan los 9 €/m2 (Figura 3).

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

Precio medio vivienda en Espafa:

9,14 €/m? 8,99

€/m?

Febrero 2019

Carretera de
Cadiz

Febrero 2019

Fuente: Fotocasa (2019)

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

Agrupacion de personas mayores Oferta de viviendas para alquiler
para evitar la soledad de larga estancia
Barriada N°viviendas N°de socios Total de socios N°viviendas Alquiler Ingreso
adaptadas por vivienda agrupados liberadas mensual (€) anual (€)
adaptada para alquiler
Sixto 24 2 48 24 400 115.200
Cortijo Vallejo 22 3 66 44 450 237.600
TOTAL 46 - 114 68 352.800

Fuente: elaboraci6n propia.
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3.3 Costes por adaptacion de las viviendas agrupadas

La constitucidon de una cooperativa permite aplicar una reduccién del coste de construccién por
economia de escala. La superficie a adaptar de las viviendas queda reflejada en la Tabla 3. La
importante superficie total para adaptar a los criterios del CAdigo Técnico de la Edificacién
espafiola y de las normas de accesibilidad universal, permite obtener mas ventajas que si éstas
se realizaran de forma independiente por cada uno de los propietarios, tal y como queda
reflejado en la Tabla 4. Dichos ahorros se resumen en tres:

Tabla 3. Superficie construida de las viviendas adaptadas

Barriada N°viv. Sup.(m2) Total Sup. Cons (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: elaboracién propia.

a. Ahorro por eficiencia técnica. El nimero de viviendas a adaptar es el mismo para
ambas hip6tesis por lo que no se estima una reduccion en el total de la superficie sobre
la que actuar. Sin embargo, si debe tenerse en cuenta que el porcentaje de honorarios
técnicos puede descender del 18% al 11% sobre el presupuesto de ejecucién material,
al considerar una intervencion conjunta y poder aplicar un factor de repeticiéon de las
soluciones adoptadas.

¢. Ahorro por eficiencia econémica. Se ha estimado una mejora econdmica del 25% por
oferta competitiva de la empresa que licite la obra y el mantenimiento de las viviendas,
de forma similar a los procedimientos ordinarios de contratacion publica.
d.
c. Reduccién en las tasas e impuestos municipales. EI 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 4. Costes de adaptacién de las viviendas para cada una de las hipoétesis de estudio

Hipotesis Agente Base (€) Desc. (%) Basereducida(€) IVA(€) Total (€)
Sin Contratista 1.551.000 - - 325.000 1.876.000
Cooperativa  Proyectista 216.000 - - 45.000 261.000
Ayuntamiento 78.100 - - - 78.000
TOTAL 1.845.000 - - 370.000 2.215.000
Con Contratista 1.600.000 25 1.200.000 - 1.200.000
Cooperativa  Proyectista 160.000 18 132.000 - 132.000
Ayuntamiento 78.000 100 - - -
TOTAL 1.838.000 1.332.000 1.332.000

Fuente: elaboraci6n propia.

Segun se observa en la Tabla 4, el ahorro estimado es de 883.000 €, ya que ademas la
Cooperativa Vecinal no repercute el IVA, esto supone casi un 40% de ahorro. El gasto de la
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rehabilitacion para un plazo de amortizacion de 10 afios y, con un interés muy reducido o
subvencionado se puede establecer en 136.000 €/afo.

3.4 Viabilidad econémica

Como se observa en el resumen de ingresos y gastos de la Tabla 5. Los ingresos obtenidos
por el alquiler de las viviendas liberadas permiten, por un lado, financiar los gastos de
rehabilitacion y, por otro lado, el abono de una serie de servicios: la contrataciéon de 11
auxiliares de clinica —lo que supone una ratio aproximada de 1 auxiliar por cada 10 socios-,
ademas de contar con recursos econémicos para la propia gestion de la cooperativa.

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

Concepto Ingresos (€) Gastos (€)
Alquiler de 68 viviendas 352.800
Rehabilitacion y adaptacién de 46 viviendas para agrupar las personas mayores en 136.000
unidades de 2 o 3 personas por vivienda (amortizacion a 10 afios)

Gestién de la cooperativa 51.800
Sueldo bruto anual de 11 auxiliares (15.000 €/afio) 165.000
TOTAL 352.800 352.800

Fuente: elaboracion propia.

4. Conclusiones

El modelo de cooperativa vecinal de personas mayores permite resolver los siguientes
problemas del envejecimiento en el lugar:

(a) 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. A diferencia del modelo de co-vivienda, las
personas no precisan abandonar el barrio.

(b) Adapta sus necesidades habitacionales, 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.

(c) Supera la incertidumbre econdmica de las pensiones, en el sentido que el modelo es
autosuficiente econdémicamente, por lo que los socios no deben de hacer inversiones
econdémicas. Cuestion que si ocurriria si deben de abordar la rehabilitaciéon de su vivienda de
forma individual.

Respecto al mercado de vivienda el beneficio es doble: por un lado, incrementa la rehabilitacién
del parque de viviendas para personas mayores y, por otro, incrementa el mercado de alquiler
a precio tasado. El fomento de este modelo por parte de las administraciones publicas, puede
ser una férmula a tener en cuenta, 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 Méalaga, puede representar una oferta de 18.000 viviendas de
alquiler, y el de Andalucia hasta un total de 100.000.
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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, se produce una discriminacion: 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 6ptimo de la cooperativa en funcidn 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 tecnolégicas que faciliten la relacién de los cooperativistas.
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