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ViureK es un proyecto de investigacion en el que se explora de qué manera se podria
adaptar el modelo de cooperativa de vivienda en cesién de uso al contexto concreto
de El Cabanyal-Canyamelar, en Valéncia.

Surge de la urgente necesidad de encontrar soluciones habitacionales que no contri-
buyan a agravar el proceso de gentrificacion del barrio y permitan ampliar el parque
de vivienda publica. En este contexto, ViureK busca demostrar que la implementa-
cién de cooperativas de vivienda en cesidn de uso puede ser una herramienta eficaz
para rehabitar los vacios urbanos presentes en el barrio. Y, ademas, hace énfasis en |a
necesidad de apostar por un modelo no-especulativo, en el que la vivienda se conci-
be como bien de uso y no de inversién.

Este estudio se ve plasmado en la presente publicacién, que pretende servir como
punto de partida en laimplementacién del modelo y una herramienta Util tanto para
cooperativistas como para la administracién, técnicos y otros agentes involucrados
en el proceso.

En este contexto, los Ultimos afios se ha tejido una red de iniciativas que buscan es-
tudiar y consolidar las cooperativas de vivienda en cesién de uso y las comunidades
energéticas como modelos viables en la realidad valenciana. ECLEKTE ha contado
con la colaboracién de la Federacién de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacion
de la Comunitat Valenciana (FECOVI) y se ha nutrido de las experiencias y apoyo que
han ofrecido diferentes cooperativas de la escena valenciana.
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Fig00. Solar en El Cabanyal-Canyamelar. Elaboracion propia
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11 Consideraciones previas

111 Marco general

El derecho a una vivienda digna es un principio fundamental recogido en el articulo 47
de la Constitucién Espafiola, el cual establece que:

“Todos los espanoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias
y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion.” (00)

Este mandato también impone a los poderes publicos la obligacién de promover las
condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho, regulando el uso del suelo
conforme al interés general y evitando la especulacion. En el contexto de la Comunitat
Valenciana, este principio se refuerza en el Estatuto de Autonomia, que en su articulo
16 establece que la Generalitat garantizara el acceso a la vivienda a todos los ciudada-
nos, especialmente a aquellos con menos recursos.

Ademas, la Ley 2/2017 de 3 de febrero por la Funcién Social de la Vivienda en la Co-
munitat Valenciana (LFSH), tiene como objetivo asegurar que las viviendas cumplan
su funcién social, promoviendo el acceso a la vivienda en condiciones asequibles. Esta
ley refuerza el compromiso de las administraciones publicas para proteger el derecho
a la vivienda y evitar que el mercado inmobiliario excluya a sectores vulnerables de la
poblacién. Esta normativa se alinea con los compromisos internacionales adquiridos
por Espafa en la Nueva Agenda Urbana de Naciones Unidas de 2016, la cual fomenta
un desarrollo urbano sostenible, inclusivo y resiliente.

En consonancia con estas iniciativas globales, la Agenda Urbana para la UE y la Agen-
da Urbana Espafiola (AUE) plantean estrategias para abordar los desafios del desa-
rrollo urbano, con un enfoque en la cohesién social y la sostenibilidad ambiental. En
el ambito local, el Libro Blanco de la Vivienda y la Guia Verda, impulsados por la Ge-
neralitat, refuerzan la necesidad de soluciones sostenibles y accesibles en la vivienda,
promoviendo el uso eficiente de los recursos y la rehabilitacién de viviendas.

Mientras, bajo este marco tedrico, se ha visto como en los Ultimos afios el acceso a
la vivienda en Valéncia ha sufrido una crisis acentuada, marcada por el aumento de
los precios de la vivienda, afectando especialmente a barrios vulnerables como El Ca-
banyal-Canyamelar. Este histérico barrio ha sido objeto de procesos de gentrificacion
y especulacién inmobiliaria, lo que ha llevado a un desplazamiento de los residentes
locales y a una creciente dificultad para acceder a viviendas asequibles. En este con-
texto, los problemas de acceso a la vivienda en el barrio reflejan las tensiones entre la
revitalizacion urbanay la proteccién del tejido social, exponiendo la necesidad urgen-

(00) Cortes Generales (1978). Constitucion Espafiola. https:|lwww.boe.es/eliles/c1978/12/27/(1)lcon
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te de alternativas habitacionales, como las cooperativas de vivienda en cesién de uso,
que protejan el derecho a una vivienda digna y accesible.

11.2 Marco legislativo

A continuacién se expone la normativa de aplicacién a tener en consideracién ala
hora de llevar a cabo un proyecto de cooperativa de vivienda en cesidn de uso:

Normas autonémicas
Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunidad Valenciana

Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcién social de la vivienda de la Comunitat
Valenciana.

DECRETO LEY 4/2023, de 10 de marzo, del Consell de modificacién del Decre-
to Legislativo 2/2015, de 15 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de cooperativas de la Comunitat Valenciana. En concreto:
Articulo 91. Cooperativas de viviendas y cooperativas de despachos y locales

Ley 3/2023, de 13 de abril, de viviendas colaborativas de la Comunitat Valenciana.
Enla que se regula todo lo relativo a las viviendas colaborativas y las cooperativas
de vivienda en cesion de uso.

DECRETO 68/2023, de 12 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Regla-
mento de vivienda de proteccidén publica y régimen juridico de patrimonio publi-
co de vivienday suelo de la Generalitat. [2023/5211] Contempla explicitamente la
cesién de usoy las vivienda colaborativas, regulando algunos aspectos especifi-
cos de éstas.

DECRETO 80/2023, de 26 de mayo, del Consell, por el que se aprueban las nor-
mas de disefo y calidad en edificios de vivienda. [2023/6094] Contempla explici-
tamente las viviendas colaborativas, regulando algunos aspectos especificos de
estas referidos a habitabilidad, dimensiones, etc.

LEY 1/1998, de 5 de mayo, de Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectoni-
cas, Urbanisticas y de la Comunicacién.

Decreto-ley 6/2020, de 5 de junio, para la ampliacién de vivienda publica en la
Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo y retracto y CIRCULAR
1/2021de la Direccién General de Vivienda y Regeneracién Urbana, para la apli-
cacion del Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la ampliaciéon de
vivienda publica en la Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo y
retracto

Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje. En concreto
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el Articulo 105. Técnicas para la dotacién del patrimonio publico de suelo. Gestion
del patrimonio publico de suelo.

Normas transversales que se recogen en el Cédigo de la Vivienda de la Comuni-
tat Valenciana, regulando la actividad de construccidn, gestion o rehabilitacién de
viviendas.

Normas estatales
Materia fiscal:

Ley 20/1990, de 19 de diciembre, sobre Régimen Fiscal de las Cooperativas.
Materia contable:

Orden EHA/3360/2010, de 21 de diciembre, por la que se aprueban las normas
sobre los aspectos contables de las sociedades cooperativas.

Materia de vivienda:
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
Ley 38/1999, de Ordenacién de la edificacion (LOE), de 5 de noviembre.

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacion.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Ley 5/2011, de 29 de marzo, de Economia Social, a la que se ampara como coo-
perativa, entidad de economia social. En particular, esta ley dedica la Disposicién
transitoria segunda, sobre Cooperativas de viviendas, para permitirles adjudicar
viviendas a terceros no socios.

Constitucién Espafiola (1978), que ampara al cooperativismo en su art. 129,2,
donde recoge que “Los poderes publicos promoveran eficazmente las diversas
formas de participacién en la empresa y fomentaran, mediante una legislacion
adecuada, las sociedades cooperativas’.

Ley de Cooperativas estatal: Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas. Es la ley
que regula a las cooperativas de ambito nacional y puede ayudarnos a interpretar
la ley valenciana.

Real Decreto 2028/1995, de 22 de diciembre, por el que se establece las condi-
ciones de acceso a la financiacién cualificada estatal de viviendas de proteccién
oficial promovidas por cooperativas de viviendas y comunidades de propietarios
al amparo de los planes estatales de vivienda.
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1.2 Justificacion, objeto y alcance del estudio

Este estudio se justifica por la crisis de asequibilidad de la vivienda en Valéncia, par-
ticularmente en El Cabanyal-Canyamelar, donde el aumento de precios y la especu-
laciéon inmobiliaria impiden que muchos residentes puedan acceder a una vivienda
digna en el barrio. Ademas, este proceso, junto con las dindmicas gentrificadoras,
esta afectando al tejido social. Ante esta situacién, es urgente explorar alternativas
que garanticen el acceso a viviendas asequibles y protejan a los residentes de la
presién inmobiliaria. Las cooperativas de vivienda en cesién de uso surgen como una
respuesta alternativa, basada en la colaboracién y la propiedad colectiva.

El objeto de este proyecto es desarrollar un modelo de cooperativas de vivienda que
permita mejorar el acceso a la vivienda en El Cabanyal-Canyamelar y de respuesta

a la situacion de bloqueo en que se encuentran los solares de titularidad publica del
barrio. A través de un andlisis detallado de la situacién actual del barrio y de la pro-
puesta realizada por el equipo Azalea UPV en el proyecto Escal3, se pretende pro-
poner una estrategia que impulse la formacién de cooperativas como alternativa a la
compra o alquiler de vivienda convencional. El proyecto también pretende analizar
la viabilidad técnica, econdmica, social y legal del modelo propuesto, evaluando su
capacidad para ofrecer soluciones a largo plazo que no solo protejan el acceso a la
vivienda, sino que también fortalezcan la cohesién comunitaria.

El alcance de este estudio abarca tanto el andlisis de la situacién habitacional de El
Cabanyal-Canyamelar, como un diagndstico del contexto analizado y de la propuesta
de Azalea UPV. Igualmente, incluye la propuesta de un modelo concreto y suim-
plementacién. El proyecto también examinara los marcos legales y regulatorios que
afectan a la formacidén de cooperativas de vivienda en cesién de uso de proteccion
publica en la Comunitat Valenciana, asegurando que el modelo propuesto se ajuste
alas normativas locales y nacionales. Finalmente, el trabajo se extiende a la creacién
de herramientas de difusién y participacién, como la pagina web y eventos, que faci-
litardn la implementacién efectiva del modelo.

1.3 Metodologia

La metodologia empleada en este estudio combina un enfoque cualitativo y partici-
pativo. El proceso se estructura en varias fases. En primer lugar, se realiza un analisis
y un diagndstico para identificar los principales problemas que afectan la asequibi-
lidad de la vivienda en el barrio, utilizando tanto fuentes documentales como datos
estadisticos. Esta fase incluye también un estudio del marco normativo aplicable y
de la situacién en que se encuentran las cooperativas de vivienda en cesién de uso
actualmente en Espana.

A continuacioén, se elabora una propuesta de modelo habitacional adaptado al con-
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texto concreto de El Cabanyal-Canyamelar. Se basa en la creaciéon de cooperativas
dispersas de vivienda en cesidén de uso en régimen de interés social, detallando las
caracteristicas del modelo y su posible aplicacién en el contexto local. Esta propues-
ta es evaluada a través de un estudio de viabilidad que analiza los aspectos técnicos,
econdmicos, legales y sociales del modelo.

Ademas, se disefian herramientas practicas, como una pagina web y formularios para
captar el interés de los diferentes agentes involucrados, asi como una estrategia de
comunicacién para dar visibilidad al proyecto.

Un aspecto clave y transversal en todo el proceso es la organizacién de reuniones

y entrevistas con agentes involucrados. Se han realizado reuniones con diferentes
entes de asesoramiento en economia social, agentes de la administracion, técnicos
especializados en cooperativismo y con cooperativas de vivienda en cesién de uso.
Estos encuentros permiten obtener una visién mas precisa del contexto actual, de las
necesidadesy de las expectativas, ademas de validar las propuestas desde el terreno.
La participacién activa de estos agentes es crucial para adaptar el modelo cooperati-
vo a la realidad local.

1.4 Antecedentes

Hace unos afios, los miembros de ECLEKTE formaron parte de Escala, proyecto con
el que el equipo Azalea UPV representd a la Universitat Politécnica de Valénciaen la

competicién Solar Decathlon Europe 21/22. En Escala se exploraban los limites esta-
blecidos en el ambito de la vivienda social con el fin de proponer soluciones innova-

doras que tuvieran un impacto ecosocial en El Cabanyal-Canyamelar.

En este proyecto se realizé una propuesta de proyecto de vivienda colaborativa
dispersa gestionado de manera hibrida entre una cooperativa de viviendas y la ad-
ministracién. También se incluia la idea de incorporar una comunidad energética a
nivel de barrio. Ademas de determinar cuél seria el modelo de gestién, se realizé una
propuesta arquitecténica basada en principios de sostenibilidad ambiental y eficien-
cia energéticay se construyd un prototipo a modo de demostrador de los sistemas
empleados.

El disefio y latoma de decisiones estuvieron acompanados por un proceso de parti-
cipacion ciudadana desarrollado en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar. Se realiza-
ron entrevistas y reuniones con diferentes entidades locales, como asociaciones de
vecinosy se se realizaron entrevistas y formularios a la ciudadania en general.

La definicion del modelo de gestidn y el estudio de viabilidad econémicay legal
tuvieron un nivel de definicién bajo, por lo que en ViureK se busca ampliar, definiry
validar el modelo planteado.
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Fig01. Solar de El Cabanyal-Canyamelar. Elaboracion propia.
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21Laciudad de Valénciay el derecho ala vivienda

Enlas Ultimas décadas, el derecho a la vivienda en |la ciudad de Valéncia ha sido un
tema central en las politicas publicas, reflejando las tensiones entre la necesidad de
garantizar un hogar digno y accesible para toda la ciudadania y la dindmica del mer-
cado inmobiliario.

En términos de vivienda de proteccion publica, Valéncia ha seguido las directrices
generales de las politicas nacionales y autondmicas, aunque con algunas particu-
laridades locales. A continuacién se realiza una breve revision de la evolucién de las
tendencias del mercado inmobiliario y de las politicas de vivienda protegida de las
Ultimas décadas con el fin de contextualizar la situacién actual.

211 Expansioén urbanistica y declive de la vivienda ptblica

A partir de los afos setenta, en Valéncia, al igual que en otras muchas ciudades
espafolas, tuvo lugar una fuerte expansién urbanistica incentivada por politicas que
promovian la construccién masiva y la liberalizacién del suelo. Valéncia, como epi-
centro de este fendmeno, experimentd un crecimiento vertiginoso en la promocién
inmobiliaria, dindmica que se dilataria hasta la crisis de 2008.

Destacar que durante la década de los setenta, se construyeron alrededor de
250.000 viviendas en la Comunidad Valenciana, con un ritmo anual de construccion
que oscilaba entre 25.000 y 30.000 viviendas. Entre 2000 y 2007 se construyeron
mas de 500.000, alcanzando la cifra récord de 88.000 nuevas viviendas anuales en
2004. La provincia de Valéncia sigui6 esta misma tendencia, llegando a construirse
mas de se 195.000 viviendas entre 2000 y 2007 (O1).
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Fig 02. Construccion anual de nuevas viviendas en la Comunidad Valenciana y en Valéncia. Elaboracion propia a partir de datos del MITMA.

(01) MITMA (2023). Total de viviendas por comunidades autonomas y provincias. Estimacion del parque de viviendas. Series estadisticas.
Ministerio de Transportes y Movilidad sostenible.
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En este marco, las politicas de vivienda de proteccién publica quedaron relegadas a
un segundo plano, especialmente a partir de finales de los noventa, pues se conside-
ra que el sector privado podria satisfacer mejor la demanda habitacional.

Las medidas en vivienda protegida adoptadas antes de la crisis de 2008, estaban
enfocadas a incentivar la produccién de vivienda asequible en régimen en propie-
dad, continuando con las dindmicas que habian prevalecido durante las décadas
anteriores. De este modo, el modelo de vivienda protegida impulsado tenia un carac-
ter temporal ya que la administracidon perderia la tutela o cualquier tipo de derecho
sobre la vivienda y sus precios a partir de segundas transmisiones. La administracién
renuncié a ejercer el derecho de tanteo y retracto y, paralelamente, no se fomenté la
vivienda social en alquiler. (02)

2.1.2 El punto de inflexion: crisis de 2008.

Este modelo, centrado en promover la produccién de vivienda desde una perspectiva
principalmente mercantil, estaba claramente dirigido al mercado libre y al fomento
de la propiedad privada. Esto provocd un crecimiento descontrolado, impulsado por
la especulaciény la falta de una regulacion adecuada, lo que culmind en una burbu-
jainmobiliaria. Al estallar, esta burbuja generd profundas repercusiones sociales y
econdmicas en la regién (03). Con el colapso del mercado inmobiliario, los precios
cayeron abruptamente y los desahucios aumentaron de manera dramética.

En este punto, se dieron los primeros cambios de tendencia a nivel estatal en lo que
respecta a las politicas de vivienda protegida. Se adaptaron las VPO en funciéon del
nivel de ingresos, se promovié la vivienda publica en alquiler y se limité la descalifica-
cién voluntaria como vivienda protegida, prohibiéndola hasta los 30 afios.

También se introdujeron medidas a nivel estatal para movilizar el gran stock de
vivienda vacia existente y bien fomentar su alquiler, bien convertirlas en vivienda
protegida. En concreto, la Comunidad Valenciana era la regién con mayor stock de
vivienda nueva sin vender del Estado, de acuerdo con los datos del Ministerio de
Fomento, evidenciando la sobreoferta que habia tenido lugar durante los afios ante-
riores (04). Asi, durante la crisis se vio cdmo aumentd considerablemente la oferta de
alquiler social en la Comunidad Valenciana (Figura 04).

En paralelo, desde 2008 se llevan a cabo una serie de medidas autonémicas que
derivan en un gran descenso de la promocidn de vivienda protegida y, en 2012 esta
queda extinguida, al eliminarse del Plan de Vivienda 2013-2016.

(02) Generalitat Valenciana (2018). Libro Blanco de la Vivienda: Comunitat Valenciana. Valéncia: Conselleria de Vivienda, Obras
Publicas y Vertebracion del Territorio e Instituto Valenciano de la Edificacion.

(03) Naredo, J. M. y Montiel, A. (2011). El modelo inmobiliario espafiol y la culminacion en el caso Valenciano. Barcelona: Icaria.
(04) Generalitat Valenciana (2015): Stock de vivienda nuevasin vender. Valéncia: Observatorio Valenciano de la Vivienda
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Fig 03. Porcentaje de stock sobre el total nacional por Comunidades Auténomas a finales de 2014. Fuente: Ministerio de Fomento
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Fig 04. Ndmero de promociones anuales del EVha. Fuente: Libro Blanco de la Vivienda: Comunitat Valenciana
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Fig 05. Nimero de viviendas protegidas. Fuente: Libro Blanco de la Vivienda: Comunitat Valenciana
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2.1.3 Contexto actual

Tras la crisis, las politicas de vivienda tanto estatales como autonémicas se han reo-
rientado hacia un modelo de desarrollo urbano mas compacto y regenerativo, dejan-
do atras los modelos expansivos centrados en la construccidén masiva y la expansién
territorial. Este nuevo enfoque se caracteriza por priorizar la regeneracién urbana, la
rehabilitacién y una densificacién controlada, promover los usos mixtos y fomentar el
alquiler.

Esta reestructuracion del mercado inmobiliario valenciano busca reorientarse hacia
modelos mas sostenibles, que mejoren la calidad de vida de la ciudad consolidada 'y
reduzcan el nUmero de viviendas vacias. No obstante, se ha visto como en algunos
casos ha derivado en dinamicas socio-econdmicas segregacionistas o excluyentes,
como es la gentrificacion.

Revalorizar el tejido urbano existente tiene notables beneficios para sus vecinos 'y
vecinas, pero, al mismo tiempo, lo pone en el punto de mira de inversores y de dina-
micas que terminan por mercantilizar tanto la vivienda como la propia ciudad. A esto
hay que sumarle la fuerza del sector turistico en la ciudad, lo que ha provocado que
en diversos distritos de la ciudad se haya dado dinamicas gentrificadoras muy acu-
sadas. Ademas de un aumento exponencial de los precios de la vivienda, se genera
un sentimiento de no-pertenenciay de expulsidn entre los vecinos y vecinas que, en
muchas ocasiones, se ven obligados a desplazarse a otras zonas de la ciudad.

Asi, se ha visto cdmo, especialmente tras la situaciéon excepcional causada por el CO-
VID19 en 2020-2021, los precios de venta de la vivienda han aumentado en un 43%y
los de alquiler en un 36% entre junio de 2019 y junio de 2024. Este aumento contrasta
especialmente con el escaso crecimiento del nivel de los salarios.

Por otro lado, las politicas relativas a vivienda protegida también se reorientaron tras
la crisis, reactivando la promocién de vivienda protegida y fomentando el alquiler
social frente al régimen de propiedad. En la Comunidad Valenciana se han impulsado
diferentes proyectos para aumentar la oferta de vivienda social, como la publica-
cién el Decreto ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell, para la ampliacién de vivienda
publica mediante los derechos de tanteo y retracto. Asi, en la ORDEN 2/2021, de 20
de abril, se aprueba el Catalogo de areas de necesidad de vivienda, para la ampliacién
de vivienda publica en la Comunitat Valenciana mediante los derechos de tanteo y
retracto, surgiendo el Nivel ANHA.

Ya en el informe desarrollado por el Observatorio del Habitat y la Segregacién Urba-
na en 2019 (05) se sefiala la ciudad de Valéncia como una zona con alta Necesidad
de Vivienda, al presentar un indice de demanda del 1,6%. lgualmente, se identifican
areas en la ciudad con un mercado tensionado, es decir, zonas en las que el precio de
alquiler privado hubiera aumentado mas de un 20% en los tres aflos anteriores.

(05) Generalitat Valenciana (2019): Areas con Necesidad de Vivienda en la Comunitat Valenciana 2019, Valéncia: Observatorio del Gabitat y la Segregacién Urbana
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Sin embargo estas medidas para identificar la necesidad y aumentar el parque de
vivienda publica han tenido un impacto muy limitado, tal y como se observa en la
figura O6. Asimismo, se observa una clara dependencia del sector privado para llevar
a cabo promociones de vivienda de proteccién publica en la Comunidad Valenciana.
Destaca por ejemplo el caso de la provincia de Valéncia, en la que, durante los Gltimos
10 anos Unicamente se han calificado viviendas de promocién publica en 2022, tal y
como se expresa en la figura O7.
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Fig 06. Ndmero de calificaciones provisionales de vivienda protegida en la Comunidad Valenciana y en Valéncia. Elaboracion propia a partir de datos del MITMA.
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Fig 07. Namero de calificaciones provisionales de vivienda protegida por tipo de promotor en Valéncia. Elaboracién propia a partir de datos del MITMA.
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Fig 08. Nimero de solicitudes de vivienda protegida municipal. Elaboracién propia a partir de datos de AUMSA.
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La combinacion de una oferta limitada de vivienda pUblica, un mercado libre con pre- :
cios en alza continuada y una capacidad adquisitiva limitada, ha derivado en una cre- Augment preu habltatge
ciente dificultad para acceder a una vivienda digna y asequible. Esto se ve reflejado
en el aumento de las solicitudes de vivienda de proteccién publica. En la figura 08 se
extraen datos de la Sociedad Anénima Municipal Actuaciones Urbanas Municipales
(AUMSA) en los que se recoge el registro de demandantes de vivienda municipal. En
concreto, se identifica un aumento importante durante el primer semestre de 2024,
aumentando el registro de solicitantes en un 24%, dandose el repunte mas significa- 0
En venda +43 /O

juny 2019—
juny 2024

tivo entre mayo y junio (12%).

Enjunio de 2024 se presenta el Plan + Vivienda del Ayuntamiento de Valéncia, en el 9)
que destacan dos medidas: activacion de los solares municipales mediante derecho En ;ﬂquﬂe]‘ +3 6 /)
de superficie y se permuta de suelo por vivienda con el objetivo de construir 954 vi-
viendas de proteccién publica. Estas medidas contindian con la tendencia imperante
en la que se apuesta claramente por la colaboracién pUblico-privada, aunque tam-

bién se anuncia la construccién de mas de 400 viviendas de promocién municipal. Font Portals web de vendai alquiler dhabilalg  Fig 09

En conclusion, el acceso a la vivienda en la ciudad de Valéncia presenta importantes

desafios debido al aumento significativo en los precios, tanto de compra como de :

alquiler. A la oferta limitada de vivienda de nueva planta se le suman las significati- ,‘A,L'! _ment i ISt[’e de
N R : : - sollicitants d'habitatge.

vas dinamicas especulativas imperantes en la ciudad que, junto con la presidon que

ejerce el sector turistico y el aumento de los pisos de alquiler turistico, ha provocado

una gran escasez de vivienda asequible. Esto junto con la falta de politicas integrales

en materia de vivienda y una oferta de vivienda publica insuficiente ha propiciado De desembre
que un creciente sector de la sociedad valenciana se encuentre en una situaciéon de a juny 202
vulnerabilidad. Esto se ve reflejado en el aumento de las solicitudes de vivienda de NEO
proteccién publica. +25 /0

Fig10

Fig09. Aumento del precio de la vivienda en Valéncia. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de portales web de venta y alquiler de vivienda
Fig10. Aumento del registro de solicitantes de vivienda municipal en Valéncia. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de AUMSA

32 Habitatge universal en cooperativa Habitatge universal en cooperativa



UIUREK

Cabanyal

FigT1. Solar de titularidad publica situado en la calle Escalante, 2024. Elaboracién propia
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2.2 El barrio de El Cabanyal-Canyamelar

El hoy en dia barrio de El Cabanyal-Canyamelar surgié como un humilde asenta-
miento ligado al mar y al sistema de regadio de la huerta valenciana y no fue hasta
1897 cuando se anexiond a la ciudad de Valéncia. La estructura del barrio es un fiel
reflejo de sus origenes vinculados al sistema horticola, de coémo la disposicion de
las acequias configurd su estructura urbana, de cémo las estrechas barracas dieron
forma al parcelario del barrio y de cdmo su gente se relacionaba con el mary conla
huerta como principales fuentes de sustento.

Sus origenes y memoria, junto con una estructura urbana que favorece las relaciones
vecinales a pie de calle y su fuerte tradicidn cultural hacen que se haya forjado un
importante sentimiento de pertenencia entre los vecinos y vecinas del barrio (06). De
hecho, merece una mencién especial la antigua diferenciacién del barrio en tres zo-
nas: Cap de Franga, al norte, Cabanyal y Canyamelar, al sur. Pese a que recientemen-
te se ha modificado el nombre del barrio a El Cabanyal-Canyamelar, unificando en
cierto modo las tres secciones, los vecinos originarios de cada una de ellas mantiene
una sensacién de identidad comunitaria arraigada a su zona concreta.

No obstante, en las Ultimas décadas el barrio se ha visto inmerso en una sucesién de
dindmicas urbanas y socio-econdémicas que han alterado de manera significativa su
estructura social. A continuacién se realiza un escueto repaso de la historia reciente
del barrio con el fin de identificar las particularidades del complejo contexto en que

se enmarca el proyecto.

2.21 Historia y regulacion urbanistica reciente del barrio

La historia reciente de este barrio ha estado fuertemente marcada por el fallido
proyecto de ampliacién de la Avenida Blasco Ibdfez hacia el paseo maritimo. En 2001
se aprobd el Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior (PEPRI) por el que se
destruiria una parte importante del barrio de El Cabanyal para dejar paso a la avenida.
Para ello se debian derribar aproximadamente 500 edificios, unas 1650 viviendas.
Tras afios de lucha, este plan fue paralizado gracias al esfuerzo y a la movilizaciéon de
los vecinos y vecinas del barrio, que reivindicaron el derecho del barrio a seguir exis-
tiendo y su propio derecho a no perder sus casas.

En 20009, el Ministerio de Cultura suspende el PEPRI: Orden CUL/3631/20089, del
Ministerio de Cultura que suspende el Plan Especial, “por la que se resuelve el pro-
cedimiento por expoliacion del conjunto histérico del Cabanyal”. Pero no fue hasta
julio de 2016 cuando se concretd la paralizacion del PEPRI y se aprobaron las Normas
Transitorias.

Para aquel entonces muchas casas ya habian sido expropiadas y demolidas, dejando
un escenario desolador con grandes vacios urbanos. A este escenario se le suma un

(06) Ajuntament de Valéncia (2015): Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado del Barrio Cabanyal-Canyamelar-Cap de
franga. Vialéncia: Fundacion Inndea
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largo periodo de desatencion por parte de la administracion, lo que acentud el ma-
lestar general de los vecinos y vecinas y desencadend una grave situacién de inesta-
bilidad social. Durante estas décadas no se tomaron para revertir las problematicas
que se habian desencadenado, como la ocupacién ilegal, problemas de salud publica
e importantes problemas de convivencia. Esto provocé que se agravara la estigma-
tizacién y marginalizacién de la zona y ademas, que muchos vecinos se fueran del
barrio.

En 2015, con la paralizacién del PEPRI, se establecié un plan de inversiones en El Ca-
banyal-Canyamelar-Cap de Franga, incluyendo:

Desarrollo de una Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado (EDU-
SI)

Area de Regeneracién y Rehabilitacién Urbana (ARRU)

Plan Especial de Apoyo a la Inversién Productiva en Municipios de la Comunitat
Valenciana (PIP). Con tres lineas de inversion: a la Urbanizacion, a la Renovacion
de lainfraestructura viaria y a los Colectores arteriales.

- Programas de formacién y ocupacién ligados a la rehabilitacién del barrio (SER-
VEF).

En primer lugar, la EDUSI sirvié para analizar la situacién del barrio y establecer la hoja
de ruta que se debia seguir para su regeneracion. En este documento se establecié
una serie de lineas de actuacién para que, a falta de planeamiento especificoen la
zona, la administracién pudiera implementar medidas que mejoraran la situacion del
barrio.

Una de las primeras medidas efectivas fue la aprobacidn de la financiacién para llevar
a cabo la renovacion de 50 viviendas, asi como la rehabilitaciéon de 250 viviendas
(ARRU 2016).

Igualmente, se reurbanizaron los principales ejes comerciales del barrio: calles La
Reina, Barracay calle del Mediterraneo gracias a la financiacién del PIP. También se
actué en las calles de El Cabanyal, renovando la seccién viaria y promoviendo la pea-
tonalizacién de las travesias (07).

Mas recientemente, se ha desbloqueado otra bolsa de financiacién para la rehabili-
tacion de viviendas y la reurbanizacion la zona mas degradada por el PEPRI, gracias
al ARRU 2022 en las calles San Pedro y de los Angeles y la plaza de Lorenzo de la Flor,
situadas eny ala EDUSI en el area mas cercana a la estacion de tren Valencia Caban-
yal y Serreria. Con estas actuaciones se ha reducido la presencia del vehiculo privado
y se hareforzado la infraestructura verde del barrio.

Se ve cdmo se comenzd actuando en las zonas con mayor impacto comercial y turis-
ticoy en los Ultimos dos afios se ha comenzado a intervenir en el area mas degrada-

(07) Ajuntament de Valencia (2023 ). Plan Especial Cabanyal-Canyamelar. Ajuntament de Valéncia
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da, conocida como ‘zona cero’ del PEPRI. Sin embargo, en 2024 se ve cdmo la mayor
parte de los solares vacios fruto de las expropiaciones por parte de la administracién
siguen presentes en las calles del barrio.

Si bien estas medidas de regeneracién urbana han mejorado la calidad de vida en
esta zona residencial, mejorando el bienestar de la poblacion y potenciando la diver-
sidad social y la estabilidad del barrio, una de sus consecuencias mas palpables esla
revalorizacion instantanea que se produjo en la zona. En los Ultimos diez afios, esta
zona ha pasado de verse degradada y estigmatizada a estar en el punto de mira de
grandes inversores y del sector turistico. Durante los Ultimos afios se ha visto como
los precios de la vivienda se han disparado, los pisos turisticos han colmado las calles
del barrio y el comercio local esta siendo sustituido por locales destinados al ocio.

Asi, se ha visto como esta politica de regeneracién urbana ha derivado en el despla-
zamiento progresivo de la poblacién original, tanto por la fuerza del mercado inmo-
biliario como por el sentimiento de no-pertenencia que subyace a este proceso de
metamorfosis urbana: la gentrificacion.

El caso de El Cabanyal-Canyamelar no es un caso aislado, en esta nueva etapaenla
que se han dejado de lado las politicas urbanas expansivas, la gentrificacion (y su va-
riante, la turistificacién) se ha impuesto como una estrategia normalizada de revalori-
zacion de lo existente.

‘Se propicia la aparicién de mecanismos indirectos de exclusion,
como son: la experiencia sensible del espacio, el nivel de aceptacion
hacia la diversidad social tanto por parte de poblacién original como
por parte de los recién llegados y la fuerza del mercado como meca-
nismo de exclusion financiera.” (08)

¥ ; ™, = ":.: .. Sl 3 A £ . = |-:~).| |
Fig12. Areas de rehabilitacion integrada en Vialéncia 2024 CC BY 4.0 © Institut Cartografic Valencia, Generalitat.

(08)Luca Pattaroni, Vincent Kaufmann, y Marie Paule Thomas (2012). The Dynamics of Multifaceted Gentrification: A Comparative Analysis
of the Trajectories of Six Neighbourhoods in the lle-de-France Region.International Journal of Urban and Regional Research 36, no. 6
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Este desequilibrio entre el bienestar del vecindario y las consecuencias del fomento
de lainversién inmobiliaria y del sector turistico ya se recogia como una amenaza en

el diagnéstico de la EDUSI realizado en 2015:

AO1. Posible gentrificacion y guetificaicon asociada a la rehabilitacion del
barrio. Desaparicion de la diversidad poblacional
AO02. Excesivo predominio del turismo (alto porcentaje de poblacion
flotante, desarraigo, trafico intenso, apropiacion del uso de la playa,
etc.)
AO03. Concentracién de zonas de ocio (alta ocupacion del espacio publico,
ruidos, residuos, etc.). Excesiva actividad nocturna, asociada a la concen-
tracion de ocio y turistas.
AO04. Introduccion de usos ajenos a la escala y la morfologia del ba-
rrio.
AO0b. Influencia de movimientos especulativos en la transformacion del
barrio.
Igualmente, se identificaba como una de las principales amenazas en el DAFO del
ARRU (2018) (09).

En este convulso contexto, en 2017 se comenzé la redaccién del Plan Especial del
Cabanyal-Canyamelar (10) y, tras afios de alegaciones, revisiones y modificaciones,
fue aprobado en abril de 2023. Este plan recoge tanto un amplio andlisis histérico,
sociolégico demogréfico y urbanistico, como el extenso catédlogo de proteccién pa-
trimonial del barrio y la normativa urbanistica de aplicacién en este &mbito.

A continuacién se hace mencién a los apartados en los que se manifiesta la necesi-
dad de tener un parque de vivienda publica estable.

Del apartado Medidas Adicionales para evitar la eventual Gentrificacion, se extrae:

[...] En este sentido, resulta necesario y procedente calificar los siguientes
suelos para la promocidn de Viviendas de Proteccidn Publica en régimen
de Alquiler:

1- los ya obtenidos en los procesos de expropiacién derivados del afortu-
nadamente ya suspendido desarrollo del antiguo PEPRI, [...]

La finalidad de esta disposicion publica de Viviendas Sociales es obvia: se
trata de constituir un Parque Publico Estable de Viviendas Protegidas en
Alquiler, gestionable desde la administracion por gestion Directa o por
gestion Mixta con control mayoritario publico, y destinado fundamental-
mente a los habitantes y vecinos del Barrio, con el claro e intencionado
objetivo de “fijar” en los mismos un contingente suficiente de su pobla-
cién tradicional que impida su eventual transformacién social’

(09) Ajuntament de Valéncia (2018). ficha “Actuacidn de Regeneracion y Renovacion Urbana” (ARRU). Ajuntament de
Valencia

(10) Ajuntament de Valencia, AUMSA (2023). Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano. Ajuntament
de Valéncia
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En el apartado 5.5.3 Constitucién de un parque publico estable de viviendas en régi-
men de alquiler social, se indica:

[...] parcelas que se integrarén en un “Parque Publico Estable de Vivien-
das en régimen de Alquiler del Cabanyal’, que tal como ya se ha sefalado

anteriormente, se derivan de:

b) los suelos edificables de uso Residencial obtenidos mediante la apli-
cacidn de los procesos de expropiacion municipal derivados del antiguo
PEPRI, de las cuales pueden estimarse como incorporables al Parque
Publico unas 250 VPO, [...]°

No obstante, este Parque Publico de Viviendas se considera minimo, te-
niendo en cuenta que el Aprovechamiento Urbanistico correspondiente a
la administracion Publica por causa de la titularidad patrimonial del suelo
integrado en las Unidades de Ejecucion destinado al régimen de Vivien-
das de Renta Libre 0 a otros usos lucrativos no Residenciales, se procede-
ra a la enajenacion publica de los mismas y el importe econdémico deriva-
do de ellos se aplicara a la obtencion de suelo para mas VPO como para

la financiacion de la construccion, tanto de las VPO o de Equipamientos
publicos, asicomo también a eventuales Obras de Urbanizaciéon o Rehabi-
litacién patrimonial.’

En paralelo, de los 83 solares de titularidad publica situados en la ‘zona cero’, obteni-
dos araiz del proceso de expropiacién de Blasco Ibafez , la mayor parte se califican
como destinados a vivienda libre.

Fig13. Plano de Sintesis Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar, 2023. Fuente: Ajuntament de Valéncia
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2.2.2 Aproximacion sociodemografica

Tal y como se ha expresado previamente, se trata de un barrio con un importante
sentimiento de pertenencia y una fuerte identidad. No obstante, la poblaciéon ha des-
cendido desde la Ultima década del siglo XX y se identifica un envejecimiento gene-
ralizado. Por otro lado, existe un porcentaje importante de la poblacién con escasos
recursos econdémicos y bajos niveles de formaciéon en comparaciéon con otras zonas
de Valéncia. Ademas, también existe mucha poblacién dependiente.
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Fig14. Evolucion de la poblacién censada en El Cabanyal-Canyamelar. Elaboracion propia a partir de datos del Padrén a 01/01/2023 . Barrio 11.2. el Cabanyal-el Canyamelar
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Fig15. Porcentaje de poblacion potencialmente dependiente (mayores de 66 afios y menores de 14 afios). Fuente: Plan Especial Cabanyal-Canyamelar, 2023.
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Ademas, el proceso de exclusidn y degradacién se ha visto relevado por otro tipo de
procesos de segregacién, como son la gentrificacion y la turistificacién, incremen-
tando el nivel de vulnerabilidad existente en el barrio.

Estas mismas conclusiones se expresan en el apartado 1.2.- Barreras para vivir bien
en El Cabanyal-Canyamelar del PEC:

“[...] por dltimo, el imaginario colectivo, asociado sobre todo en la “Zona
Cero’, continua vinculado a la degradacidn social, a la aparicién de even-
tuales fenémenos de delincuencia y a la falta de calidad de vida.

No obstante, ultimamente se vienen manifestando otros graves proble-
mas referentes a un riesgo inminente de ‘gentrificacion” derivado de las
dindmicas de intervencidn especulativa movilizadas por las expectativas
ciertas de mejora del Barrio, asi como de la progresiva demanda de im-
plantacion de Viviendas Turisticas con los problemas de incremento de
precios y pérdida de calidad de vida que genera a los vecinos contiguos.”

Por esta razén, teniendo en cuenta el delicado contexto socio-demogréafico en que se
enmarca la investigacion, a continuacién se analiza mas en detalle la vulnerabilidad y
el nivel de renta medio de la poblacién del barrio de cara a poder analizar la asequibi-
lidad de la vivienda y a acotar el drea de estudio.

Vulnerabilidad

Vulnerabilidad integral, especialmente concentrada en la zona central del barrio, que
se corresponde con el drea afectada por el PEPRI, conocida como “Zona Cero”, nivel
de polivulnerabilidad medio en el resto. De hecho, dado los altos indices de polivulne-
rabilidad que presenta esta zona, la mayor parte de El Cabanyal-Canyamelar ha sido
identificada como Espacio Urbano Sensible.

m Vulnerabilidad integral
Vulnerabilidad media
Vulnerabilidad baja

Vulnerabilidad residual

Ao

Fig16. Espacios Urbanos Sensibles. Elaboracion propia a partir del Visor cartografic de la Generalitat (gva.es) ~ Fig17. Grado de polivulnerabilidad. Elaboracion propia a partir del Visor
cartografic de la Generalitat (gva.es)
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Fig18. Vulnerabilidad socioecondmica, sociodemografica y residencial. Elaboracion propia a partir del Visor cartografic de la Generalitat (gva.es)
Vulnerabilidad residencial.

Dada la naturaleza del proyecto, se presta especial atencién al indice de vulnerabili-

dad residencial, que es la dimensién mas acusada en el barrio. Tal y como se aprecia
en lafigura, la totalidad del barrio EI Cabanyal-Canyamelar tiene un grado de vulne-
rabilidad residencial muy alto, con un valor superior al 70 en practicamente todas las
secciones censales.

Este indice tiene en cuenta las siguientes variables (valores entre O y 3):

Superficie mediana por habitante de los inmuebles residenciales (m2de vivienda
/ n° de residentes): 2.065

Accesibilidad (viviendas principales accesibles/viviendas principales): valores en
tornoa 2.50

+  Valor catastral (€/m2): 1.811

De estos datos se extraen varias conclusiones. Las viviendas accesibles son escasas,
lo que esta directamente vinculado con la antigliedad del parque inmobiliario y la
imposibilidad de incorporar ascensor o las medidas necesarias para hacer las vivien-
das accesibles debido a su tipologia. Destaca el alto valor catastral de las viviendas en
comparacién con el resto de la ciudad de Valéncia.

Renta media por hogar

De acuerdo con los datos estadisticos del INE, los hogares del distrito de Poblats
Maritims tienen un nivel de ingresos menor (30.049,56€) que la media de la ciudad
de Valéncia (35.462,56€). Y, en concreto, el area de estudio presenta una renta media
por hogar de 28.680,37€.
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Fig19. Nivel de renta media por hogar en Valencia y Cabanyal-Canyamelar. Fuente: INE

Destacar que un 24,72% (2021) de la poblacién del distrito de Poblats Maritims pre-
senta ingresos por unidad de consumo menores al 60% de la mediana, tratandose

de uno de los mas altos de la ciudad de Valéncia. Este es uno de los indicadores de
pobreza mas evidentesy, tal y como podemos ver en la figura 20, se trata de una
situacion generalizada en el distrito. Sin embargo, destaca la zona que en su dia sufrié
las consecuencias del fallido plan de prolongacién de Blasco Ibafiez, que es la que
presenta mayor nUmero de poblacién en esta situacién, en torno al 40%.

Cavanyai-CaglEmels

Fig20. Porcentaje de poblacién con ingresos por unidad de consumo menores al 60% de la mediana en Valencia y Cabanyal-Canyamelar Fuente: INE
Pobreza energética

Enla ciudad de Valéncia el 23,1% de los hogares sufren pobreza energética, de acuer-
do con el mapeo de pobreza energética realizado en 2016 por el Instituto de Inge-
nieria Energética de la Universitat Politécnica de Valéncia. Entre ellos, el 16,9% tiene
ingresos muy bajos y su pobreza es estructural y el 6,2% tiene costes energéticos
demasiado altos y ha tenido dificultades para hacer frente a los mismos. Ademas,
hasta otro 15,5% de los hogares corren el riesgo de padecer pobreza energética si los
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costes energéticos aumentan un 33%, si sus ingresos disminuyen en un 33% o si el
tamano de la unidad de convivencia aumenta con un recién nacido. En concreto, en
el distrito de Poblats Maritims, segun el indicador MIS, el 29,9% de los hogares estan
en pobreza energética. El indicador MIS (Minimum Income Standard) establece que
el nivel minimo de ingresos de un hogar son los ingresos minimos que permiten a los
miembros acceder a las oportunidades y elecciones que posibilitan una integracién
activa en la sociedad. Respecto a la pobreza energética, se basa en decidir un umbral
minimo de renta libre necesario, calcular la renta libre que queda después de pagar la
energia, y los hogares que tengan esta renta por debajo del umbral minimo se consi-
dera que estan en situacién de pobreza energética.

Districts
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11 POBLATS MARITIMS
12 CAMMNE AL CRAL
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19 PORLATS DEL SUD
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Fig21. Porcentaje de hogares en pobreza energética segtin el indicador MIS . Fuente: Informe Final Projecte de mapa de la pobresa energética per I Ajuntament de Valéncia.

(11) Romero, J.C., Linares, P, Lopez, ., 2018. The policy implications of energy poverty indicators. Energy Pol. 115,
98-108. https:/Idoi.org/10.1016/}.enpol.2017.12.054]
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De las encuestas realizadas para el estudio de pobreza energética en la ciudad tam-
bién se extrae la relacién entre pobreza energética y régimen de tenencia de la vi-
vienda. Entre los hogares que sufren pobreza energética segun el MIS, el 62% son de
alquiler y el 38% son en propiedad, mientras que los hogares en régimen de alquiler
encuestados representan solamente el 35% de las respuestas registradas. Esta co-
rrelacion ya ha sido analizada en otros estudios académicos (11). Las viviendas alqui-
ladas tienen tasas de pobreza energética mas altas que las viviendas en propiedad, lo
que se debe a una mayor incidencia de precariedad entre los hogares arrendatarios.

En el intento de mitigar situaciones de pobreza energética, el Ayuntamiento de
Valéncia destina presupuestos anuales a cubrir el coste de suministros energéticos
en hogares vulnerables a través de la Ordenanza de Prestaciones Econdmicas Indi-
vidualizadas en materia de Servicios Sociales. En 2022 se destinaron 559104,25 €

en ayudas para cubrir suministros energéticos basicos. Es decir, estas ayudas sufra-
gan el pago de facturas de luz, agua, gas y otras fuentes de suministros energéticos
cuando su unidad de convivencia fuera incapaz de atender el coste de los suministros
de energéticos minimos para satisfacer las necesidades domésticas, o cuando fuera
obligada a destinar una parte excesiva de ingresos al pago de la factura energética
de su vivienda (12). En 2022 se tramitaron un total de 2230 ayudas de suministros.
Teniendo en cuenta los indices de pobreza energética de la ciudad y los suminis-
tros existentes a nivel residencial (13), 94069 suministros podrian requerir de estas
ayudas para sus costes energéticos, lo que supone que estas ayudas han cubierto un
2,37% de los suministros en pobreza energética de la ciudad. Esto evidencia la gran
problematica de la situacién y la falta de recursos publicos dedicados a la mitigacién
de la pobreza energética en la ciudad.

En este contexto, en 2022 a través de un convenio entre la Fundacion Valéncia Clima
i Energiay la Regidoria de Serveis Socials para abordar casos de pobreza energética,
se atendieron 145 hogares en el Area del derecho a la energia de la Oficina de I'Ener-
gia. Las conclusiones fueron las siguientes:

De entre las unidades de convivencia atendidas, el 23,5% fueron hogares bipa-
rentales, el 22,4% familias monomarentales, el 19,1% personas que viven solas y el
18,5% familias con convivencia entre miembros de varias generaciones.

El74,31% de las personas atendidas fueron mujeres.
- Larenta media de las familias atendidas era de 800€ mensuales.

El porcentaje de gasto medio en suministros basicos de los hogares respecto a
los ingresos era del 36%.

La mayoria no eran usuarios del Bono Social de la Electricidad, cuando cumplian
los requisitos para ser beneficiarios del mismo. (14)

(12) Diputacid de Valéncia, 2021: Ordenanga de les Prestacions Economiques Individualitzades en matéria de Serveis
Socials de [ Ajuntament de Valéncia. Publicada en BOP 25/01/2021

(13) Ajuntament de Valéncia, 2022. Anuario 2022 de consumos y precios. Ajuntament de Valéncia

(14) Oficina de I'Energia, 2002. Informe sesion Red Conecta Energia, Vialéncia Climai Energia
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2.2.3 Analisis del entorno construido

El estado de conservacién del entorno construido en El Cabanyal-Canyamelar es un
reflejo de la compleja interaccidn entre patrimonio, politicas urbanisticas y dinamicas
socioecondmicas en un barrio de construcciones de origen humilde cuya tramay
patrimonio arquitectonico esté protegido desde que en el Plan General de 1988 fuera
calificado como Conjunto Histérico Protegido.

El estado de conservacién general de la edificacién es adecuado, no obstante tal y
como se expresa en la figura 23, existen numerosos edificios en mal estado dise-
minados por todo el barrio, concentrandose el mayor porcentaje de inmuebles en
estado deficiente o en ruina en la “Zona Cero.

Ademas, la edad de la edificacion es elevada, mas del 85% se construyé antes de la
implantacién del Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE) en 1979y se ha rehabilitado
entorno al 19% de las parcelas, con lo que muchos edificios presentan algun tipo de
deficiencia, especialmente relativas al estado y calidad de la envolvente térmicay los

sistemas de instalaciones, traduciéndose en un consumo final de energia elevado. b m e
Esto responde a las sencillas técnicas constructivas que se emplearon en la cons- | = 'zdﬁ;
truccién de los inmuebles y a las trabas ante las que se encuentra la poblacién del il B SEUEE Al | B

barrio para acometer rehabilitaciones. Se debe tener en consideracién igualmente, g L ] Tl L a0
la posible barrera que puede suponer la carga burocréatica y econémica que implica T8 e v T s i T ——" Sl e

actuar en edificios con protecciones patrimoniales.
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Fig24.Parcelas con inmuebles de uso residecial y antigiiedad superior a 50 afios. Elaboracion propia a partir del Visor cartografic de la Generalitat (gva.es)
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Fig22. Inmuebles de El Cabanyal-Canyamelar, 2024. Elaboracion propia
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Respecto a la calificacién energética de los edificios, en la ciudad de Valéncia el 59%
de las viviendas tiene calificacién energética E, y el 24% tienen etiqueta F o G, segun
el estudio realizado por el Instituto de Ingenieria Energética de la UPV en 2022 (15),
donde se analizan casi 130.000 Certificados de Eficiencia Energética existentes en la
ciudad de Valéncia.

Analizando estos datos a nivel de distrito, Poblats Maritims es el segundo distrito de
Valéncia con mas edificios con certificacion F y G (el 32%). En el distrito, el 86% de los
edificios tienen certificacion E o peor. A su vez, es el tercer distrito con menor ingreso
por unidad de convivencia.

Los resultados de este estudio muestran la estrecha relacion entre las calificaciones
de Certificados de Eficiencia Energéticay la renta. Los edificios con peores certifi-
caciones energéticas estan situados en distritos con las rentas mas bajas. De esta
manera, esto implica que los distritos con mayor margen de mejora en materia de
rehabilitacién energética son aquellos en los que sus habitantes tienen menor capa-
cidad de inversién. Este hecho constata la necesidad de estrategias y politicas publi-
cas para actuar en los distritos que mas lo requieren.
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Fig25.Porcentaje de viviendas con calificacion energética F o G, por distrito en Valéncia. Fuente: Informe Final Projecte de mapa de la pobresa energética per I” Ajuntament de Valencia.

(15) Alvaro et al (2022) a Diagnosis of the building stock using Energy Performance Certificates for urban energy
planning in Mediterranean compact cities. Case of study: The city of Valéncia in Spain. - ScienceDirect
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Focalizando el andlisis a nivel de barrio, se puede analizar las calificaciones energé-
ticas de las edificaciones existentes en El Cabanyal-Canyamelar a través del visor
cartogréafico de la Generalitat Valenciana (figura 26) y con el visor de Certificados de
Eficiencia Energética del MITECO que dispone de certificados oficiales y estimacién
de inmuebles residenciales segun su afo de construccion (figura 27).
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Fig26. Certificados energéticos. Elaboracion propia a partir del Visor cartografic de la Generalitat (gva.es) Fig27. Certificados energéticos. Fuente: Geoportal de Certificados de
Eficiencia Energética de Edificios (edificioseficientes.gob.es)

En lo relativo al espacio urbano, tal y como se ha indicado en el apartado 2.2.1 Histo-
ria y regulacién urbanistica reciente del barrio, en la Gltima década gran parte de las
calles del barrio han sido renovadas, con lo que el estado general de conservaciény
mantenimiento es adecuado. Ademas, se han priorizado medidas de pacificacién el
trafico, vegetalizacién de las calles, aumento del mobiliario urbano y renovacién de
la red de alcantarillado y saneamiento. Estas medidas, ademas de dar protagonismo
al viandante frente al vehiculo motorizado, fomentan los desplazamientos a pie y la
‘vida de barrio, fortalecen la resiliencia climatica y mejoran el confort ambiental del
barrio.
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2.2.4 Analisis de asequibilidad de la vivienda y la energia en el barrio

En el presente apartado se analiza la oferta habitacional existente en el barrio y su
asequibilidad para los vecinos y vecinas de El Cabanyal-Canyamelar, pues tal y como
se expresa en el apartado 1.2 del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar, una de las
principales barreras para ‘vivir bien’ en el barrio es laimposibilidad de acceder a una
vivienda digna.

2.2.41 Oferta habitacional en El Cabanyal-Canyamelar

Se estudia la oferta habitacional existente en el barrio a partir de los datos extraidos
del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar, el Padrén de El Cabanyal-El Canyamelar
afechade 1de enero de 2023y los estudios del mercado inmobiliario desarrollados
por portales web de venta y alquiler de vivienda.

Se trata de un barrio mayoritariamente residencial con una estructura urbana muy
densa en la que predominan las edificaciones bajas, de 2-3 alturas, por lo que la
densidad de habitantes por parcela es muy reducida, mayoritariamente entre 1y 20
censados por parcela.

Segun los datos del PEC, en 2017 existian 11.609 viviendas, contando tanto las ocupa-
das como las vacias, cifra que habra variado poco desde entonces debido a la estricta
normativa urbanistica existente en el barrio. Destaca el alto porcentaje de parcelas
sin habitantes censados, ascendiendo al 21% en El Cabanyal (766 de las 1546 parcelas
del barrio no cuentan con residentes censados).

Fig28. Edificios residenciales en El Cabanyal-Canyamelar, 2024. Elaboracion propia
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Aligual que en la ciudad de Valéncia, la mayoria de las viviendas de El Cabanyal-Can-
yamelar se encuentran en régimen de propiedad. En lo que respecta a los precios de
la oferta de vivienda en venta y en alquiler, es destacable la tendencia al alza conti-
nuada que se ha acentuado los Ultimos afos. El precio medio de las viviendas en al-
quiler en el distrito de Poblats Maritims, de acuerdo con los Ultimos datos publicados
en el INE (16), entre 2017 y 2022 aumenté un 23,30%.

A continuacién se toman datos de los informes de portales web de venta y alquiler ed
vivienda para contrastar con datos actuales. A fecha de marzo de 2024, el precio de
la vivienda en venta e el distrito es de 2.231€/m2, un 40% mas que hace 5 afios. En

el caso del precio de alquiler, la subida ha sido del 65% en los Gltimos 5 afios, lo que

lo sitlia en 13,6€/m2 (marzo 2024). En el &mbito concreto de El Cabanyal (sin tener
en consideracion El Canyamelar y Cap de Franga), el precio de alquiler es algo més
elevado 154€/m?2.
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Fig29. Evolucion precios de venta de vivienda en Poblats Maritims, Gltimos 5 afios. Fuente: Informe Evolucion precio de la vivienda en Venta en Poblats Maritims, Idealista.
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Fig30. Evolucion precios de alquiler de vivienda en Poblats Maritims, titimos 5 afios. Fuente: Informe Evolucion precio de la vivienda en Alquiler en Poblats Maritims, Idealista.

(16) Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2024. indice de Precios de Vivienda en Alquiler. (ine.es)
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En paralelo, el nUmero de apartamentos turisticos ha aumentado de manera expo-
nencial en los Ultimos. De acuerdo con los datos del portal de transparencia de la
Conselleria de Turismo (17) y del INE (18), distrito de Poblats Maritims es el segundo
de la ciudad con mayor nUmero de apartamentos turisticos registrados, 1251. Y, en
concreto, en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar ese concentran 888. En el Ultimo
ano la cifra se haincrementado en un 10%, a lo que se deberia sumar los no regis-
trados. Esto, junto con la escasa densidad poblacional del area, se traduce en que el
413% de las viviendas del distrito son apartamentos turisticos, llegando a alcanzar
mas del 9% en la zona mas afectada por el antiguo PEPRI (19).

e, A\

Fig31. Porcentaje de viviendas turisticas sobre el total de viviendas en Valéncia y El Cabanyal-El Canyamelar. Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2024. (ine.es)

Por otro lado, tal y como se apunta en el PEC, no existen modelos alternativos como
pueden ser las cooperativas de vivienda en cesidn de uso y la oferta de vivienda de
vivienda de proteccidén publica en el barrio es muy escasa, practicamente inexistente.
Antes de la aprobacién del Plan Especial, la reserva de suelo publico para vivienda
protegida se limitaba a 27 parcelas de muy pequenas dimensiones situadas en el co-
razén del barrio, no habiendo sido edificadas la mayor parte de las mismas. Por esta
razon, el PEC estima ampliar el parque publico de viviendas protegidas en alquiler so-
cial a 802-953 viviendas, lo que supone una gran oportunidad para incorporar vivien-
da asequible en el barrio.

2.2.4.2 Estudio de asequibilidad de la vivienda en el barrio

Siendo el acceso a la vivienda un derecho bésico de todos los individuos, se considera
primordial estudiar no sélo el la oferta habitacional, sino la asequibilidad del mismo,
es decir, la capacidad que tienen los vecinos y vecinas del barrio para acceder a una
vivienda.

Para llevarlo a cabo, en primer lugar se toman las caracteristicas del producto in-
mobiliario representativo en el barrio segun Catastro (20) y el precio medio de esa
tipologia seguin el portal Idealista. El estudio se centra en las viviendas en alquiler.
También se toma como referencia la renta media por hogar y el nimero medio de

(17) Consellerfa de turismo, 2024. Datos Abiertos | Viviendas Turisticas (turisme.gva.es)

(18) Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2024. Viviendas turisticas (ine.es)

(19) Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2024. Porcentaje de viviendas turisticas sobre el total de viviendas (ine.es)

(20) Sede Electronica del Catastro. Mapas de Valores Urbano para 2022, Uso Residencial, Datos del ambito territorial homogéneo y del producto inmobiliario

representativo (sedecatastro.gob.es)
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personas por hogar de la zona de estudio, datos obtenidos del INE (21). Se debe tener
en cuenta que los datos obtenidos no reflejan la realidad concreta de los vecinos y
vecinas del barrio, sino que el objetivo es obtener datos que ayuden a tener una visiéon
general del contexto y sirvan como referencia para fases mas avanzadas del estudio.

Datos vivienda representativa de

El Cabanyal-Canyamelar Fuente
Superficie 90m?2 Catastro
Calidad constructiva Sencilla Catastro
Antigliedad de la edificacién 63 anos Catastro
Numero medio de personas 295 INE

por hogar

Tabla 01. Caracteristicas del producto inmobiliario representativo de El Cabanyal-El Canyamelar

En segundo lugar se expone el conocido como ‘estrés financiero, concepto que
ayudara a marcar los valores de referencia necesarios para llevar a cabo el estudio
de asequibilidad. Dado el contexto de continua inflacién en que nos encontramos,
cada vez mas poblacién sufre el conocido como ‘estrés financiero’. Esta situacién

se da cuando una persona vive con una sensacién constante de ahogo financiero

y se sume en un proceso de ansiedad que puede incluso derivar en depresién por
no poder hacer frente o no saber si podra hacer frente a los gastos cotidianos. Esta
sensacién se intensifica cuando se debe dedicar un porcentaje muy importante de
los ingresos a los gastos fijos indispensables como son el acceso a la vivienda, sumi-
nistros y alimentacion.

Por esta razén, desde la OCDE y la Comisién Europea (22), se establece que el por-
centaje de los ingresos por unidad de convivencia destinado al pago de los gastos de
la vivienda (la propia vivienda, gastos comunitarios, suministros, mantenimiento etc.)
no deberia superar el 40% para poder llegar a fin de mes sin dificultades. En conso-
nancia con este indice establecido por Eurostat, la nueva Ley por el derecho a la vi-
vienda (23) establece que el gasto destinado al pago de la cuota hipotecaria o larenta
de alquiler no debe superar el 30% de los ingresos netos de la unidad de convivencia.

Finalmente, para conocer la asequibilidad de dichas viviendas, se estudia la relacién
entre el precio de alquiler mensual y el salario medio del barrio. De esta manera, se
puede conocer el porcentaje de los ingresos que se destinan al pago del alquiler a
modo estimativo.

Taly como se ve en la tabla, en el actual contexto de tension inmobiliaria en el que
nos encontramos, el hogar medio de El Cabanyal-Canyamelar deberia destinar el
59,27% de los ingresos mensuales Unicamente al pago del alquiler, muy por encima
del valor limite establecido por las instituciones. Este valor implica que hay muchos

(21) Instituto Nacional de Estadistica (INE) 2021. Mapas tematicos, renta media por hogar. (ine.es)

(22) OECD (2024), OECD Affordable Housing Database - indicator HC 1.2. Housing costs over income, https:/loe.cd/ahd
(23) Jefatura del Estado, 2023. «BOE» nim. 124, de 25 de mayo de 2023. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a
lavivienda.
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vecinos y vecinas que deben destinar un porcentaje incluso mayor de su salario al al-
quiler, lo que, sumando gastos de suministros y alimentacién, los sitia en un contexto
de gran vulnerabilidad.

Estudio de la asequibilidad de la vivienda en El Cabanyal-Canyamelar.
Datos marzo 2024

Renta media por Ingresos medios Precio mediode Preciomedio % delosingre-

hogar (datos mensualespor  alquiler. (datos  de alquilerde  sos mensuales
INE) hogar Idealista) la viviendade delhogar medio
(datos INE) referencia. d.el barrio des-
tinados al pago
del alquiler
28.680,37€ 2.390,03€/mes  1574€/m2 416,
/ / 1.416,60€/mes 59,27%

Tabla 02. Estudio de la asequibilidad de la vivienda en El Cabanyal-Canyamelar.

Para complementar el estudio de asequibilidad, se realiza una comparativa en la que
se toma como referencia el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM)
(Tabla 03), indice empleado en Espafia como referencia para la asignacién de vivien-
das de proteccién publica, ayudas, subvenciones o el subsidio de desempleo.

~ IPREM Anual IPREM Anual
Ano IPREM Mensual (12 pagas) (14 pagas)
2024 600,00€ 7200,00€ 8.400,00€

Tabla 03. Indicador Piblico de Renta de Efectos Mlltiples (IPREM)

A continuacién se calcula cual es la renta necesaria para hacer frente al precio del
alquiler medio sin sufrir estrés financiero (alquiler<30%renta):

Para que el precio de alquiler medio de la vivienda (1146,60€/mes) equivalga al
30% de los ingresos netos por hogar, la unidad de convivencia debe ingresar
3.822€ al mes.

La vivienda con precio de alquiler medio del barrio, es accesible para unidades de
convivencia con una renta superior a 6.5 veces el IPREM (6.5*600=3.900€/mes
de ingresos brutos): 3900€>3.822€.

Por un lado, vemos cédmo los 3822€ necesarios para eludir el estrés financiero, se
alejan considerablemente de los ingresos medios mensuales por hogar del barrio.

Por otro lado, se estudian los limites de ingresos establecidos por la administracién
para comprobar si, en un contexto en el que no hay oferta de vivienda de proteccién
publica, el mercado puede cubrir la necesidad de vivienda. El Reglamento de vivienda
de proteccién publica y régimen juridico de patrimonio publico de vivienda y suelo de
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la Generalitat (24), establece el valor limite de la renta de las unidades de convivencia
solicitantes de vivienda protegida en 6.5 veces el IPREM, entendiendo que los perfi-
les que superen ese limite de ingresos pueden acceder sin dificultad a una vivienda
en libre mercado.

Con los datos presentados previamente, vemos que las unidades de convivencia con
ingresos brutos inferiores a 6.5 veces el IPREM tienen cada vez més dificultades para
acceder a la vivienda en libre mercado, lo que resulta especialmente preocupante al
ver la escasez de vivienda protegida/asequible existente. En la figura 32 se evidencia
el desequilibrio entre los ingresos de la poblacién y los precios de la oferta de alquiler
en el barrio.

Para finalizar, se comparan los resultados con los recabados durante el estudio de
Azalea UPV en 2021. Por aquel entonces, el porcentaje de los ingresos mensuales
del hogar medio del barrio destinados al pago del alquiler suponia un 41,82%. Com-
parando los valores de hace poco mas de dos afos con los actuales queda patente el
descenso del poder adquisitivo de los vecinos y vecinas, al existir un gran desequi-
librio entre el aumento del precio de alquiler y el escaso aumento de la renta media
por hogar. Asi, ha aumentado en un 17,45% el porcentaje de los ingresos por hogar
que debe destinarse al pago del alquiler, lo que pone de manifiesto el aumento de la
vulnerabilidad de muchos vecinos y vecinas del barrio por la imposibilidad de hacer
frente a los gastos basicos.

3900€ 100%

2700€ 100%
2.390€ 100%
. . . 0
precio medio del alquiler: 1146€  60% 42% 1170€ _ 946
810€ | 30%
e 0% @———————
8 o X = ]
n Q= L !
) o v
2.8 o o o
£3< E b
£ < ©
Fig32. Asequibilidad del alquiler medio de Poblats Maritims. Elaboracion propia
(24) Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, 2023. DECRETO 68/2023, de 12
de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de vivienda de proteccion piblica y régimen juridico de
patrimonio pdiblico de vivienda y suelo de la Generalitat.
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Ademas, segun los criterios del Obervatorio del Habitat y la Segregacién Urbana de la
Vicepresidencia y Conselleria de Servicios Sociales, Igualdad y Vivienda, se considera
que un mercado esta muy tensionado siaumenta mas de un 20% el precio de alquiler
en dos anos. En el caso de Poblats Maritims, ha subido un 42%.

2.2.4.3 Estudio del riesgo de pobreza energética en el barrio

Para completar el estudio de asequibilidad en la vivienda, se realiza un anélisis de los
costes de suministros medios en los hogares en El Cabanyal-Canyamelar y el por-
centaje de ingresos que dichos suministros suponen para los hogares. Los gastos en
suministros energéticos pueden ser muy dispares incluso dentro de un mismo barrio
debido a las distintas tipologias de viviendas, equipos instalados, fuentes energéticas
utilizadas y tamarfio de la unidad de convivencia. Se estiman los costes medios de luz,
gasy agua que pueden tener los hogares del barrio a través de datos y estadisticas de
la ciudad de Valéncia para poder obtener de manera orientativa un gasto medio de
referencia en suministros.

Electricidad

De acuerdo con los datos del Anuario de Consumosy Precios del Ayuntamiento

de Valéncia, 2022, el consumo eléctrico medio de una unidad de convivencia en el
barrio de El Cabanyal-Canyamelar es de 2237 kWh anuales. Teniendo en cuenta que
el precio de la electricidad en 2023 fue de media 0,1491€/kWh (25) y afnadiendo los
términos de potencia, peajes y cargos de las facturas eléctricas, el gasto anual de
electricidad es de 571,38€ de media por hogar.

Gas

Respecto al consumo de gas, segun el INE y el estudio SPECHOUSE, el consumo me-
dio por hogar de gas natural en una vivienda en un bloque de zona mediterranea es
de 6213 kWh anuales, el 41% de las viviendas utilizan gas natural para calefaccion (26)
y la calefaccién supone un 47% del gasto medio energético en los hogares espanoles.
Por tanto, se ha supuesto que para una vivienda mediterrdnea media con calefaccion,
ACSy cocina a gas natural, teniendo en cuenta que el coste medio del gas natural
desde 2021 ha sido de 0,055€/kWh (28) y aplicando los costes de peajes y cargos, el
coste medio anual en gas es de 403,85€.

Agua

El consumo de agua potable en el distrito de Poblats Maritims fue de 157,6 L por habi-
tante y dia en 2022 (datos del Anuario Ayuntamiento de Valéncia, 2022). De acuerdo
con las tarifas de la empresa publica de Agua del Ayuntamiento de Valéncia, EMI-
VASA (29) y teniendo en cuenta que el tamaifio medio por unidad de consumo en el
barrio de El Cabanyal-Canyamelar es de 2,25, el gasto anual por el suministro de agua
potable en una vivienda media en el barrio es de 337,15 €.

(25) Organizacion de Consumidores y Usuarios (OCU), 2023. Evolucion del precio de la luz (ocu.org)

(26) Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2021. (ine.es)

(27) Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE), Estudio SPAHOUSEG II, 2021: Andlisis estadistico del consumo de gas natural en las viviendas princi-
pales con calefaccion individual (idae.es)

(28) Plenitude, 2024. Precio del gas natural: evolucion en Espafiay coste en 2024

(29) Empresa Mixta Valenciana de Aguas, Emivasa, 2024. Tarifas.
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Todo esto resulta en un gasto medio anual para suministros de 1.352,38€ en el barrio
de El Cabanyal-Canyamelar.

Estudio gastos de suministros de la vivienda media en El Cabanyal-Canyamelar. Datos
2022

Gastosmensua- Gastos mensua- Gastos mensua- Gasto totalen % delosingre-

lesenelectrici- lesengas lesen agua suministros sos mensuales

dad del hogar me-
dio del barrio
destinados al
pago de sumi-
nistros

4762€/mes 33,65 €/mes 3143 €/mes 112,70 €/mes A472%
’

Tabla 04.Estudio gastos de suministros de la vivienda media en El Cabanyal-Canyamelar.

Segun esta estimacion, en el Barrio de El Cabanyal-Canyamelar los hogares tienen
un gasto en suministros de 112,70€ mensuales, lo que supone que el 4,72% de los
ingresos mensuales del hogar medio del barrio van destinados a cubrir estos gastos.

No obstante, segun el censo del INE 2021, el 17% de la poblacién en el barrio dispone
de rentas menores de 7500€ por unidad de consumo y el 26% tiene ingresos por
debajo del 60% de la renta media del barrio (28.680,37 €). Por tanto, se ha hecho una
aproximacién mas concreta para analizar cuales son realmente los porcentajes de
gasto en suministros que tienen estos hogares con menores rentas. La mayoria de
hogares con estas rentas serian considerados como consumidores vulnerables y po-
drian percibir el bono social eléctrico, segln el tamafio de la unidad de convivencia.
Con el bono social eléctrico, los hogares pueden sufragar entre el 25% y el 40% de las
facturas de luz (30).

A parte del indicador de pobreza energética MIS (Minimum Income Standard) men-
cionado anteriormente, otro indicador ampliamente conocido es el denominado R10,
que califica a los hogares en pobreza energética como aquellos que destinan mas del
10% de sus ingresos para costes energéticos. Segun el estudio de mapeo de pobreza
energética en la ciudad de Valéncia y en base a los resultados de encuestas realiza-
das, el 15% de la poblacion en el distrito de Poblats Maritims destina mas del 10% de
su renta en cubrir gastos de suministros energéticos (31).

La siguiente tabla muestra los niveles de renta maxima de acceso al bono social en
2024 segun la tipologia de unidad de convivencia y los costes maximos de suminis-
tros energéticos considerando el indicador de pobreza energética R10.

(30) Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital, 2017. Boletin Oficial del Estado, Orden ETU/943/2017, de 6 de octubre, por la que se desarrolla el Real De-
creto 897/2017, de 6 de octubre, por el que se regula la figura del consumidor vulnerable, el bono social y otras medidas de proteccion para los consumidores
domésticos de energia eléctrica.

(31) Tomas Gomez-Navarro, Maria Calero-Pastor, Victoria Pellicer-Sifres, Pau Lillo-Rodrigo, David Alfonso-Solar, Angel Pérez-Navarro, 2021. Fuel poverty
map of Valéncia (Spain): Results of a direct survey to citizens and recommendations for policy making, Energy Policy, Volume 151. https://doi.org/101016/j.
enpol.2021112162
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Consumidor  Consumidor Coste maximo de sumi-
: . Coef. vulnerable vulnerable nistros energéticos (R10)
Tipologia UDC ..
IPREM  (rentamaxi- severo (renta Vulnerable
2y Vulnerable
ma) maxima) severo
1persona adulta 15 12600€ 1260 €
2 personas 18 15120 € 1512 €
adultas
2 personas adul- 23 19.320 € 8400 € 1932€ 840 €
tas + 1menor
2 personas adul- 25 21000 € 10500 € 2100 € 1.050€
tas +2 menores
Familia nume- sin requisito 16.800€ 1680€
rosa renta
1persona adulta 2 16.800 € 12600€ 1680€ 1260€
+1menor
Pensionista pensién minima 8400€ 840€

Tabla 05.Niveles de renta maxima de acceso al bono social 2024

Por todo esto, en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar, un 26% de la poblacién podria
ser considerada como consumidora vulnerable y por tanto tener acceso al bono so-
cial eléctrico (26% de la poblacién tiene ingresos por debajo de 17.208,22 €). Ademas,
el 17% podria ser considerado como vulnerable severo al disponer de ingresos anua-
les inferiores a 7500 € por unidad de consumo.

Segun el gasto medio en suministros estimado previamente, sin el acceso al bono
social, el 26% de los hogares en el Cabanyal-Canyamelar estarian destinando mas
del 8% de sus ingresos a costes de suministros. No obstante, el bono social tampoco
supone un gran ahorro para estas familias. Considerando que utilizan el bono social,
el ahorro anual que supone seria de 142,85 €, quedando asi un 7,1% de ingresos desti-
nados a suministros energéticos. En el caso de consideracion de vulnerables severos,
aplicando el descuento del bono social eléctrico, el gasto en suministros pasaria de
suponer un 18% a un 15% de sus ingresos anuales.

2.2.4.4 Vivir en El Cabanyal-Canyamelar ; derecho o privilegio?

Tal y como se menciona en el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar, acceder a una
vivienda en el barrio supone un desafio econémico para un porcentaje importante de
la poblacién. A la escasa oferta existente se le suma la creciente tendencia mercanti-
lizadora de la vivienda en el barrio, lo que se ha traducido en una gran inflacién.

En el estudio se ha comprobado que el coste econdémico que implica vivir en El
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Cabanyal-Canyamelar supone un sobreesfuerzo muy importante para el perfil
medio del barrio. El hogar medio de El Cabanyal-Canyamelar debe destinar aproxi-
madamente un 60% de sus ingresos al pago del alquiler medio de la vivienda, lo que
sumado al coste de suministro de electricidad, gas y agua, resulta en un 63,99% de
los ingresos mensuales, muy por encima del limite del 40% establecido por las ins-
tituciones. Otro factor que no se debe dejar de lado, es el de las caracteristicas de

la oferta inmobiliaria, pues se corresponde con un parque inmobiliario antiguo y de
calidades basicas.

Esta situacidon pone de manifiesto el gran desequilibrio entre la capacidad adquisitiva
de los vecinos y vecinas del barrio y la oferta habitacional existente, sdlo accesible
pararentas altas.

3900€ 100%

2700€ 100%

2.390€ 100%

11560€ _40%
precio medio del alquiler +
suministros: 1258€ ~ 53% 46% 32%

Ingresos
medios por
hogar %
4.5* IPREM
6.5* IPREM

Fig33. Asequibilidad del alquiler medio de Poblats Maritims + suministros. Elaboracion propia
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Fig34. Edificio de la cooperativa de vivienda en cesion de uso La Chalmeta, Barcelona. Fuente: José Hevia
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2.3 Cooperativas de viviendas en cesidn de uso

En un contexto en el que acceder a una vivienda digna supone un desafio para cada
vez mas personas, resulta imprescindible explorar modelos alternativos que permi-
tan flexibilizar la oferta habitacional.

Asi en los Ultimos aflos numerosas instituciones han estudiado de qué manera se
pueden implementar y adaptar modelos habitacionales ya existentes en otros esce-
narios a la realidad espafnola. Asi, las cooperativas de vivienda en cesién de uso se han
presentado como una alternativa viable y ha comenzado a implementarse en dife-
rentes territorios del Estado.

En la Comunitat Valenciana, en el Libro Blanco de la Vivienda (GVA) la apuesta por
las cooperativas de vivienda en cesién de uso se identifica como una posible medida
para ampliar el mercado de vivienda asequible.

A nivel local, el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar también hace hincapié en la
necesidad de implementar alternativas publicas que garanticen el derecho al acceso
alavivienda en el apartado 1.2.- Barreras para “vivir bien” en El Cabanyal-Canyamelar,
mencionando la posibilidad de fomentar las cooperativas de vivienda:

[...] por otro lado, se manifiestan las dificultades asociadas al acceso a la
‘vivienda. Es evidente que, en la actualidad y atendiendo a la diversidad de
situaciones socioeconémicas existentes en el Barrio, las formas clasicas
de acceso a la vivienda (compra o alquiler en el mercado privado) son
insuficientes para garantizar el derecho a una vivienda digna, teniendo
en cuenta el elevado precio de mercado que vienen alcanzando. En este
sentido, procede implementar otras alternativas publicas que permi-
tan garantizar el derecho al acceso a la Vivienda y que puedan suplir las
necesidades habitacionales a una gran parte de la poblacion. Asi, aunque
hasta el momento, sin mucho éxito, se han intentado impulsar férmulas
diversas como las Cooperativas de Vivienda, la realidad es que procederia
llevar a cabo una gestion activa de refuerzo y potenciacion de un Parque
Publico Estable de Viviendas en Alquiler que sea capaz de resolver el
problema del acceso a la vivienda que presenta la situacion actual.’

A continuacién se realiza una breve contextualizacién y clarificacién conceptual de lo
que significa constituir una cooperativa de viviendas en cesién de uso. Posteriormen-
te se procede a un andlisis de diferentes casos desarrollados en territorios proximos
ala Comunidad Valenciana con el fin de tomar como referencia los que presenten
caracteristicas més similares al contexto concreto de El Cabanyal-Canyamelar.
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2.31Qué significa ser una cooperativa

De acuerdo con la Declaracién sobre la Identidad Cooperativa segun la Alianza Coo-
perativa Internacional, Manchester, 1995 (32), una Cooperativa se define como:

‘Una asociacién auténoma de personas que se han unido voluntariamente
para hacer frente a sus necesidades y aspiraciones econémicas, sociales
y culturales comunes por medio de una empresa de propiedad conjunta y
democraticamente controlada.’

Asi, una cooperativa de viviendas es un grupo de personas que se une de manera
voluntaria como socios y socias de una empresa cooperativa para satisfacer sus ne-
cesidades o aspiraciones de acceso a la vivienda y/o sus servicios complementarios.
Estas cooperativas deben cumplir con los valores cooperativos: autoayuda, autorres-
ponsabilidad, democracia, igualdad, equidad y solidaridad. Ademas, deben regirse
por los principios formulados por la Alianza Cooperativa Internacional :

Adhesién voluntaria y abierta

Gestidén democratica de los miembros
+  Participacién econémica de los miembros
+  Autonomia e independencia

Educacién, formacion e informaciéon

Cooperacioén entre cooperativas

Interés por la comunidad
Las cooperativas de vivienda se basan en la autopromocién, las personas socias se
ahorran los beneficios industriales del promotor inmobiliario, lo que permite acceder
alavivienda ‘a precio de coste’. Al mismo tiempo, los socios y socias estan involucra-
dos en el proceso de diseno del edificio desde fases tempranas, por lo que las vivien-

das se adaptan a las necesidades reales de sus ocupantes. Esto también asegura la
maxima calidad posible y, en definitiva, una mayor calidad de vida.

Existen diversas modalidades de cooperativas de viviendas, desde cooperativas
promotoras, que se constituyen Unicamente para la construccién de las viviendas y
se disuelven una vez se ha adjudicado las viviendas en propiedad a los socios, a otras
que se constituyen para gestionar conjuntamente la rehabilitacién de viviendas.

El presente estudio se centra en la modalidad de Cooperativas de viviendas en cesion
de uso, en la que la propia cooperativa conserva la propiedad de las viviendas y es
ésta quien cede su uso a los socios y socias. En este caso, el socio continla siendo
copropietario del conjunto edificado, pero accede al uso de la vivienda adjudicada.

Esimportante comprender que una cooperativa de viviendas es una empresa, con
todas las implicaciones, deberes y derechos que esto conlleva.

(32) International Co-operaive Alliance (1995). Declaracion sobre la Identidad Cooperativa.
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2.3.2 Cooperativa de viviendas en cesion de uso, vivir y gestionar en
comunidad

El modelo de cooperativas de vivienda en cesidén de uso, también conocido como
vivienda colaborativa, es un modelo de cooperativa de vivienda que se distingue

por la propiedad colectiva de las viviendas y el derecho de uso de las mismas, lo que
previene la especulacion y garantiza el acceso a una vivienda estable a cambio de una
aportacion inicial y una cuota mensual. A continuacioén se describen los atributos que
caracterizan este modelo:

* Propiedad colectiva y cesidon de uso. La cooperativa es propietaria de las vivien-
dasy sus socios y socias disfrutan de su uso a largo plazo mediante un contrato
de cesién. Las socias aportan una cuota de acceso y, posteriormente cuotas
mensuales para hacer frente a los gastos de construccién. Al eludir la propiedad
individual de las viviendas, se evita que estas accedan al libre mercado y caigan
en dinamicas especulativas.

* Sinanimo de lucro. Los socios y socias se asocian sin animo de lucro, lo que hace
que se trate de un modelo con un marcado caracter social, enmarcandose den-
tro de la Economia Social, o Tercer Sector, una economia basada en la equidad,
el trabajo digno, la sostenibilidad ecoldgica, la cooperacién, el reparto justo de la
riquezay el compromiso con el entorno (33).

* Autogestion, corresponsabilidad y democracia. Los socios participan en una
organizacion democratica y participativa, donde deben definir sus derechosy
obligaciones, lo que quedara recogido en sus estatutos. Este documento regira
la cooperativay en él se recogeran todas las consideraciones que los y las coo-
perativistas consideren oportunas. Asimismo, son los propios socios y socias
quienes deben llevar a cabo la promocién de las viviendas, bien por si mismos o
bien contratando un equipo de profesionales que guien en este proceso. También
deberan decidir aspectos como la gestion de la convivencia y los espacios comu-
nitarios y qué caracteristicas quieren que tengan sus viviendas.

= Cooperacion, cogestion y convivencia. El hecho de involucrar a todos los socios
y socias en la toma de decisiones durante todas las fases de la promocioén, for-
talece el sentimiento de pertenencia y de comunidad, empoderando a todos los
vecinosy vecinas y mejorando pues el bienestar individual y comunitario.

» Cooperar, compartir, convivir. Se promueve y favorece lo compartido y las rela-
ciones vecinales. En las viviendas colectivas los espacios comunitarios juegan un
papel crucial en la vida diaria de los residentes, promoviendo el envejecimiento
activo, la cultura del cuidado y el aprendizaje que implica la vida en comunidad.

* Flexibilidad. Ofrece una gran flexibilidad para sus socios y socias, adaptandose
a sus necesidades y preferencias, tanto en lo que respecta a la decision de los

(33) Redes de Economia Alternativa y Solidaria (REAS), 2022. Carta de Principios de la Economia Solidaria (reas.red)
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principios motores del proyecto cooperativo, como la posibilidad de personalizar

los espacios comunitarios y privados segun los intereses y necesidades del grupo.

Ademas, permite una gestiéon dinamica de la convivencia, donde los miembros
pueden establecer y ajustar normas y practicas que fomenten un ambiente
armonioso y colaborativo. La flexibilidad también se refleja en la adaptacién de
la cooperativa a cambios en la composicion del grupo, ya que los nuevos miem-
bros pueden integrarse de manera fluida y participar activamente en la toma de
decisiones.

Esta modelo de cooperativa de viviendas en cesidon de uso ademas, se adapta a dife-
rentes contextos y necesidades, y puede adoptar varias formas segun su enfoque y
objetivos. Por ejemplo, pueden ser integramente privadas, cuando un grupo de per-
sonas se asocia para autopromocionar y autogestionar todo el proceso de manera
independiente. Pero también pueden tener un caracter hibrido publico-cooperativo.
En este caso, se llega a un acuerdo entre la administracién y la cooperativa, la entidad
publica cede un inmueble (suelo o edificio) de titularidad pUblica a la cooperativa con
la condicidn de que se destine a viviendas de proteccidén publica. Igualmente, pue-
den ser promovidas gracias al acuerdo con otras entidades sin animo de lucro, con

el fin de proporcionar soluciones habitacionales a grupos especificos con necesida-
des especiales. Estos dos Ultimos casos se consideran cooperativas de viviendas de
interés general o comunitario, pues su fin es fomentar la inclusién social y garantizar
el acceso a una vivienda digna para aquellos que enfrentan dificultades econdmicas
o sociales.

No obstante, la flexibilidad y versatilidad del modelo hace que existan infinidad de
opciones y combinaciones, con lo que cada cooperativa debe definir cudles son sus
principios y necesidades para asi dar con la formula que mas se adapte a su caso
concreto.

Asi, se ha visto como este modelo estd enormemente extendido y enraizado en
diversos paises en los que se ha promovido desde la administracién para ampliar el
parque de vivienda asequible y estabilizar los precios del mercado inmobiliario, como
Holanda, Dinamarca, Alemania, Austria o Uruguay, entre otros.

En el caso danés existen dos tipos de modelos de gestion de cooperativas de vi-
vienda en cesion de uso en los que la colaboracidén publico-cooperativa es clave: el
modelo Andel y el modelo Almene Boliger. Las cooperativas tienen cierta autono-
mia pero existe una fuerte regulacion estatal para garantizar su accesibilidad. En el
primero los residentes tienen participacién en la cooperativa y en el segundo, las
viviendas son propiedad de asociaciones sin fines lucrativos que ceden el uso de las
mismas a los residentes.

En Viena se ha promovido el conocido como Baugruppen, en el que grupos de perso-

nas se unen para desarrollar y gestionar conjuntamente un edificio de viviendas. Se
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suelen desarrollar en suelo publico cedido a precios reducidos o mediante concursos
especificos que fomentan este tipo de iniciativas, que priorizan la vivienda asequible,
sostenible y la participacién comunitaria. Se combina el apoyo estatal con la iniciativa
ciudadana, lo que permite una gran diversidad de opciones habitacionales.

En Uruguay, el modelo de cooperativas de vivienda por ayuda mutua, con la FUC-
VAM, es un ejemplo destacado a nivel mundial. El Ministerio de Vivienda (MVOT-
MA) convoca concursos para otorgar terrenos y/o inmuebles a cooperativas. En este
modelo se fomenta la construccidén colectiva de viviendas por parte de los propios
futuros residentes, quienes aportan mano de obra en un sistema de ayuda mutua.
Las cooperativas son propietarias colectivas de las viviendas, y los residentes tienen
el derecho de uso, lo que garantiza la estabilidad habitacional y la proteccion frente a
la especulacion inmobiliaria.

FUCVAM no solo se enfoca en la construccién de viviendas, sino que también pro-
mueve la educacién y formacién de los cooperativistas, fomentando la autogestién
y la democracia participativa. Este modelo ha sido exitoso en proporcionar viviendas
asequibles a miles de familias de bajos ingresos en Uruguay y ha sido replicado en
otros paises de América Latina. La fortaleza del modelo uruguayo radica en su enfo-
que en la solidaridad, la participacién comunitaria y la sostenibilidad a largo plazo.

Fig35. Sargfabrik Viena © Felix Vollmann
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2.3.3 Cooperativas de vivienda en cesion de uso en Espaina

Se trata de un modelo minoritario en nuestras fronteras, pero cada vez esta mas ex-
tendido. A continuacidn se realiza una breve revision de la trayectoria de este modelo
en Espana.

2.3.31 Trayectoria

Los primeros proyectos de vivienda colaborativa en Espafia datan de principios de los
2000 (34), en concreto con la creacién de la cooperativa de personas mayores Resi-
dencial Santa Clara, en Malaga. De hecho, destaca cémo las viviendas colaborativas
senior tienen gran difusién durante los afos siguientes y aun hoy en dia son la tipo-
logia mas extendida en nuestras fronteras. Este modelo se ha instaurado como una
alternativa viable para evitar el aislamiento y promover el envejecimiento activo de la
poblacion.

Sin embargo, las viviendas colaborativas intergeneracionales o jévenes no tuvieron
gran proyeccion hasta que la crisis inmobiliaria de 2008 marcé un punto de inflexién.
En este momento se produjo un profundo cambio de paradigma en la concepcion

de las politicas de desarrollo urbanistico y de vivienda. La pérdida de confianza en el
mercado de la vivienda y la necesidad de alternativas sostenibles y asequibles lleva-
ron a un resurgimiento del interés en las cooperativas en cesion de uso para un es-
pectro mas amplio de la poblacién. Es en este momento cuando empiezan a aparecer
las primeras iniciativas con colaboracién puUblico-cooperativa, como el ya referente
caso de La Borda en Barcelona, cuyos miembros comenzaron a reunirse en 2012.

Enlos dltimos anos, el modelo de cesién de uso ha ganado reconocimiento y apoyo
institucional en varias comunidades auténomas. A nivel estatal no existe una regu-
lacion especifica para este modelo. No obstante, la Ley por el derecho a la vivienda
(12/2023) queda recogido el régimen de cesién de uso y en el Plan Estatal de Vivien-
da 2022-2025 se abre un programa de ayudas concreto destinado al fomento del
modelo cohousing (Programa 8).

Por otro lado, se ha comenzado a desarrollar politicas y marcos legales para fomentar
este tipo de cooperativas en determinadas Comunidades Auténomas. A continua-
cién se hace un breve repaso por la situacién de los diferentes territorios:

* Andalucia. En 2020 se abre una linea de financiacién destinada al fomento de
las cooperativas de viviendas: Programa de viviendas protegidas en régimen de
autoconstruccién y otras formulas de promocién cooperativa en la Comunidad
Auténoma de Andalucia. El plazo de solicitud abarca del 25 de febrero de 2020 al
31de diciembre de 2024. A fecha de noviembre de 2020 se habia concedido 10
ayudas a Ayuntamientos para promover la autoconstruccién de un total de 108
viviendas. El Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracién
urbana de Andalucia 2020-2030 también recoge las cooperativas de vivienda en

(34) Aula de Emprendimiento en Economia social y Sostenible (2021). Viviendas Colaborativas: Estado Actual En La
Comunidad Valenciana, Universitat de Valéncia
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cesién de uso como una alternativa prioritaria en ciertos casos. Se han identifica-
do numerosos casos en proceso de constitucion y varios en fase de convivencia,
especialmente vivienda colaborativas senior.

* Principado de Asturias. Modelo poco explorado, no obstante, se esta desarro-
llando el proyecto llamado Axuntase en ambito rural y existen otras iniciativas
en fases méas tempranas. No existe regulacion especifica ni se han identificado
medidas de fomento y promocién del modelo desde la administracién.

* Canarias. En 2022,2023 y 2024 se concede subvenciones para el fomento del
modelo: Concesidon de subvenciones destinadas al fomento de la vivienda coo-
perativa en cesién de uso y otras soluciones residenciales modelo cohousing,
alojamientos temporales, de viviendas intergeneracionales u otras modalidades
similares, en las que, en todo caso, se reduzca la superficie privativa de alojamien-
to o vivienda y se incremente la superficie de interrelacién en comparacién con
las soluciones habituales de viviendas, que vayan a ser destinados al arrenda-
miento, a la cesién en uso o al disfrute temporal en cualquier régimen admitido en
derecho, ya sean de titularidad publica o privada. 2023. Existen bastantes iniciati-
vas en fases tempranas, especialmente senior, pero también intergeneracionales.

* Castillay Ledn. Sin regulacién especifica. No se han identificado medidas de
fomento y promocién del modelo por parte de la administracién. Se ha identifica-
do un Unico proyecto cooperativo intergeneracional en fase de consolidaciéon en
Valladolid, aunque existen varias iniciativas senior en la Comunidad Auténoma.

» Cataluna. Es el territorio con mayor nimero de viviendas colectivas intergenera-
cionales ya en uso y donde mas proyectos se estan desarrollando en la actuali-
dad, especialmente gracias al impulso que se le ha dado desde la administracion.
Destacar el caso del Ayuntamiento de Barcelona, donde se han llevado a cabo
importantes acciones para promover la vivienda colectiva. Por un lado, se ha
creado un grupo de trabajo especifico dentro del Consejo de Vivienda Social de
Barcelonay por otro lado, se han impulsado concursos publicos de solares muni-
cipales destinados a proyectos de vivienda colaborativa. En 2015 se asignaron los
2 primeros proyectos piloto, en 2016 se adjudicaron 4 solares, en 2020 3 solares
mas.

En 2022 se firma el Convenio ESAL, una alianza entre las entidades mas repre-
sentativas de la vivienda cooperativa para dar respuesta a la necesidad de vi-
vienda asequible en Barcelona. En este proyecto se unen el Consistorio con la
Federacién de Cooperativas de Viviendas de Cataluiia (FCHC), la Coordinadora
de Fundaciones de Vivienda Social (Cohabitac), la Asociacién Red de Economia
Solidaria (XES) y la Asociacion de Gestores de Politicas Sociales de Vivienda de
Cataluna (GHS).
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Ademas existe una infraestructura muy sélida de profesionales y técnicos dedi-
cados a promover estas iniciativas. Por ejemplo, la fundacién La Dinamo, nace en
2016 con el objetivo de fomentar, promover y normalizar la implantacién del mo-
delo de vivienda cooperativa en cesién de uso como una alternativa a los modelos
convencionales de acceso a la vivienda. Igualmente, Sostre Civic se ha instaurado
como una importante cooperativa promotora y gestora. Entidades como estas
facilitan el proceso, puesto que permite sistematizar y agilizar los complejos tra-
mites que conlleva desarrollar proyectos cooperativos de estas caracteristicas.

Ciudades Auténomas. Sin regulacion especifica. No se han identificado medidas
de fomento y promocidén del modelo por parte de la administracién. No se han
identificado proyectos cooperativos de estas caracteristicas.

Comunidad Valenciana. Se trata de la GUnica Comunidad Autbnoma con un marco
legal especifico para este modelo: Ley 3/2023, de 13 de abril, de viviendas colabo-
rativas de la Comunitat Valenciana. En 2024 se ha abierto un programa de ayudas
especificas: Ayudas para el fomento de alojamientos y viviendas modelo cohou-
sing para personas mayores del programa 8 del Plan Estatal para el acceso a la
vivienda 2022-2025. Se desarrolla en el apartado 2.3.3.4. Cooperativas de vivienda
en cesion de uso en la Comunidad Valenciana.

Galicia. Modelo poco explorado y sin regulaciéon especifica. Mencionar que se han
identificado casos de cooperativas de viviendas en cesién de uso con animo de
lucro, se disuelven al cabo de una serie de anos.

Comunidad Foral de Navarra. Sin regulacién especifica. No se han identificado
medidas de fomento y promocién del modelo por parte de la administracién.
Se han identificado varias iniciativas intergeneracionales en fases tempranas en
Pamplonay senior en funcionamiento.

La Rioja. Sin regulacién especifica. No se han identificado medidas de fomento y
promocién del modelo por parte de la administracién. Se han identificado varias
iniciativas en fases tempranas en Logrono.

Aragon. Sin regulacion especifica. No se han identificado medidas de fomento y
promocién del modelo por parte de la administracién. Se han identificado varias
iniciativas en fases tempranas en Zaragoza.

llles Balears. En la modificacién de la Ley de Vivienda de Baleares de 2018 se
fomenta la participacidn de las cooperativas en régimen de cesién de uso en las
politicas de vivienda. En 2019 se presenta el programa Cohabita con el objeti-

vo de ceder solares publicos a cooperativas para la autopromocién de vivienda
protegida en cesién de uso. Se han identificado varios proyectos cooperativos en
Mallorca, Ibiza y Menorca.
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Cantabria. Sin regulacion especifica. En 2023 se organizé la jornada ‘Impulsan-
do la Vivienda Cooperativa en cesién de uso: Economia Social, Sostenibilidad y
Transformacion’ desde La Cdmara de Comercio de Cantabria, en colaboracién
con la Direccién General de Trabajo, Economia Social y Empleo Autbnomo de la
Consejeria de Industria, Empleo, Innovacién y Comercio del Gobierno de Canta-
briay REAS.

Castilla-La Mancha. Se pone en marcha la Estrategia para el Fomento de la
promocién de viviendas en régimen de cooperativa en Castilla-La Mancha 2024-
2028, con el objetivo primordial de ampliar la oferta de vivienda de calidad a
precio asequible.

Extremadura. Sin regulaciéon especifica. No se han identificado medidas de
fomento y promocién del modelo por parte de la administracion. Unicamente se
han identificado varios casos en fases tempranas destinados a personas mayores.

Madrid. Sin regulacién especifica y escaso fomento por parte de la administra-
ciéon. Destacar el caso de Rivas, donde si se ha mostrado interés por parte del
Ayuntamiento. En 2023 se organiza CONVIVE Madrid, primer Foro de vivien-

da cooperativa en cesion de uso de la Comunidad de Madrid, organizado por

la Coordinadora de vivienda colaborativa de Madrid, con el apoyo técnico de la
Promotora del Comun y la colaboracién del Ayuntamiento de Rivas. Existen dos
cooperativas de vivienda en cesion de uso intergeneracionales en fase de convi-
vencia desarrolladas por Entrepatios y diferentes proyectos en fases tempranas,
habiendo proliferado especialmente las viviendas colaborativas senior.

Regioén de Murcia. Sin regulacién especifica. Tanto en 2023 como en 2024 se han
presentado ayudas especificas enmarcadas en la linea presupuestaria del pro-
grama 8 del Plan Estatal de Vivienda. En 2023 se organiza el Foro de Cohousing
desde la Concejalia de Vivienda, Mayores y Servicios Sociales del Ayuntamiento
de Murcia. Existe unaimportante red cooperativa.

Pais Vasco / Euskadi. En 2024 ha iniciado la construccién de la primera coope-
rativa de viviendas de cesién de uso impulsada desde el Gobierno Vasco en San
Sebastian. Se identifican jornadas de fomento y divulgacién del modelo desde la
administraciéon y mas proyectos cooperativos promovidos de manera privada. En
la modificacién de la Ley de Cooperativas del Pais Vasco se dedica una seccién
completay extensa al régimen de las Cooperativas de viviendas (seccién 7%) en
la que se especifican algunas de las condiciones relativas a las cooperativas de
viviendas en cesidn de uso. Se ha identificado una red importante de proyectos
cooperativos en fases tempranas.

Merece una mencion especial el Férum por la Vivienda Cooperativa en Cesién de
Uso organizado el 25 de noviembre de 2022 en Barcelona. En este encuentro, el
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Ayuntamiento de Barcelona, Generalitat de Catalufia, Gobierno Vasco, Generalitat
Valenciana, Consell de Menorca y Gobierno de Canarias se comprometen a fomentar
y dar respaldo politico a este modelo habitacional. Entre otros compromisos, des-
tacan: desarrollo de politicas publicas especificas para el cooperativismo en cesién
de uso, cesidn de suelo y patrimonio publico, promocién de lineas de financiacion y
establecimiento de bonificaciones fiscales.

2.3.3.2 Identificaciéon de casos

Con el objetivo de tener una visibn mas concreta de los condicionantes y los con-
textos en que se han desarrollado o estan desarrollando los diferentes proyectos
de vivienda colaborativa en cesién de uso en Espania, se realiza un estudio previo de
diferentes casos identificados en todo el territorio.

En primer lugar se establecen unos pardmetros de partida para acotar el estudio a
proyectos con un contexto social y urbano similar al de El Cabanyal Canyamelar. Se
toma como referencia los criterios de clasificacién indicados en el documento Vi-
viendas Colaborativas: Estado actual en la Comunidad Valenciana:

= Entorno. Con el objetivo de centrar el estudio en un contexto que se asemeje
al caso de El Cabanyal-Canyamelar, se han seleccionado Unicamente casos de
vivienda colaborativa en entorno urbano.

= Colectivo residente. De la misma manera, por similitudes con el caso particular
del estudio, los casos seleccionados son de vivienda intergeneracional o joven,
por guardar mas similitudes con el contexto social del caso de estudio. En es-
pecial, se han descartado las senior debido a que en muchos casos presentan
condicionantes juridicos y financieros que se alejan considerablemente del caso
de las viviendas colaborativas intergeneracionales.

= Fase. Seindica en qué fase se encuentra el proyecto. El objetivo es estudiar qué
tienen en comun los casos que se encuentran en fases mas avanzadas, por lo que
se han descartado casos que se encuentran en la fase de formacion de grupo
motor. Las fases en que se encuentran los casos son las siguientes:

- En consolidacion. En el estudio Unicamente se incluyen los proyectos
cooperativos en fase de consolidacién de la Comunidad Valenciana.

- En proyecto, con patrimonio adquirido o adjudicado. Se ha tomado una
muestra representativa de los 10 casos de los cuales se ha podido obtener
una informacién mas completa.

- En construccioén.
- En convivencia.

= Colaboracién publico-cooperativa. De cara a saber si el proyecto cooperativo se
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ha desarrollado de la mano de la administracion publica.

* Entidad de crédito principal. Con el objetivo de saber si han contado mayorita-
riamente con financiacién publica o privada, pues se trata de uno de los mayores
retos ante los que se encuentran los cooperativistas.

* Acceso alinmueble. Para saber por qué método han accedido al suelo/edificio
los proyectos que se encuentran en fases méas avanzadas, pues se trata de unade
las mayores barreras ante las que se encuentran los cooperativistas. Los métodos
son: derecho de superficie por parte de una entidad publica o privada, por com-
pradelinmueble gracias al el derecho de tanteo y retracto por parte de la admi-
nistracién o una entidad sin &nimo de lucro, propiedad plena o por masoveria.

= N°de unidades de convivencia. Se indica el nUmero de unidades de convivencia.

* N°de Viviendas de Proteccién Oficial. Se indica si existe vivienda publicaen la
promocién

* Naturaleza del proyecto. Se indica si se trata de un proyecto de obra nueva, reha-
bilitacién u otro.

* Ubicacion. Se han recogido casos de todo el Estado espafiol con el objetivo de
comprobar qué similitudes hay entre los casos desarrollados en cada territorio.
En el caso de la fase de consolidacion, se ha decidido acotar el estudio ala Comu-
nidad Valenciana.

NOTAS.

1- Se han descartado casos en los que se ha detectado que la promociéon y los pri-
meros anos de convivencia se hacen mediante un régimen de cooperativa en cesion
de uso y pasado ese periodo de tiempo se adjudican los pisos en propiedad.

2 - Se trata de una muestra representativa de los casos de cooperativas de viviendas
en cesion de uso intergeneracionales y en suelo urbano existentes en el pais. Se ha
trabajado con los casos de los que se ha podido obtener mas informacidn, pues exis-
ten mas iniciativas, especialmente en las fases tempranas.

3 - Los datos se han obtenido de las siguientes fuentes: Mapa de la vivienda coopera-
tiva en cesién de uso desarrollado por ALTERHABITAT, Grupo de Vivienda de REAS,
Llargavista.coop y otras iniciativas de mapeo (economiasolidaria.org); el Directorio
de comunidades y grupos de Cohousing Spain (cohousingspain.org); el Observa-
tori d’habitatge cooperatiu Llargavista (llargavista.coop); portal del Ayuntamiento

de Barcelona dedicado a la difusién de los proyectos de cooperativas de vivienda en
cesion de uso desarrollados en la ciudad (habitatge.barcelona.cat) y los portales web
de las diferentes cooperativas estudiadas.
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Colectivo Cola’bo.racmn En’f'd.ad Acceso Unidades de L V|V|end_a’s oz Obra nueva / ..
Nombre Entorno . Fase publico- crédito . . . proteccion e s Ubicacion
residente . . . al inmueble convivencia P Rehabilitacion
cooperativa  principal publica
01 Princesa49 Urbano Intergenera- En Si Institut Derecho de superfi- 5 5 Rehabilitacion Barcelona
(Sostre Civic) cional convivencia Catalade cie de edificio publi-
Finances co (Ayuntamiento de
Barcelona)
02 LaBorda Urbano Intergenera- En Si Coop57 Derecho de superfi- 28 28 Obra nueva Barcelona
cional convivencia cie de edificio publi-
co (Ayuntamiento de
Barcelona)
03 LaDiversa Urbano Intergenera- En No Sin datos Cesidn del edificio 10 0 Rehabilitacion Barcelona
(La Dinamo) cional convivencia por fundacién La
Dinamo
04 Cirerers Urbano Intergenera- En Si Fiare Derecho de superfi- 32 32 Obra nueva Barcelona
(Sostre Civic) cional convivencia Banca cie de suelo publico
Etica (Ayuntamiento de
Barcelona)
05 La Xarxaire Urbano Intergenera- En Si Institut Derecho de superfi- 8 8 Obra nueva Barcelona
cional convivencia Catala de cie de suelo publico
Finances (Ayuntamiento de
Barcelona)
06 LaBalma Urbano Intergenera- En Si Fiare Derecho de superfi- 20 20 Obra nueva Barcelona
(Sostre Civic) cional convivencia Banca cie de suelo publico
Etica (Ayuntamiento de
Barcelona)
07 LaChalmeta Urbano Intergenera- En Si Institut Derecho de superfi- 32 32 Obra nueva Barcelona
(Llar Jove) cional-joven convivencia Catalade cie de suelo publico
Finances (Ayuntamiento de
Barcelona)
08 LaXicoira Urbano Intergenera- En Si Institut Propiedad plena de 25 25 Obra nuevaen Olesade
(Sostre Civic) cional convivencia Catalade Sostre Civic edificio cuya Montserrat
Finances construccién se
o (Barcelona)
paralizé durante
la crisisde 2008
09 LaRaval Urbano Intergenera- En Si Coop57 Derecho de superfi- 18 " Obra nueva Manresa
(La Dinamo) cional convivencia cie de suelo publico (Barcelona)
(Ayuntamiento de
Manresa)
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10 ElRusc Urbano Intergenera- En Si Institut Sostre Civic adquie- 12 11+1deemer- Rehabilitacion Manresa
(Sostre Civic) cional convivencia Catalade re el edificio por el gencia gestiona- (Barcelona)
Finances derecho de tanteoy do por ’Agéncia
retracto. Le pertene- de I'Habitatge de
ce durante 75 afios y Catalunya.
después pasa a ser
de’AHC
| Entrepatios- Urbano Intergenera- En No Fiare Propiedad plena del 17 0 Obra nueva Madrid
Las Carolinas cional convivencia Banca suelo
Eticay
Triodos
12  Entrepatios- Urbano Intergenera- En No Fiare Propiedad plena del 10 (0] Obra nueva Madrid
Vallekas cional convivencia Banca suelo
Etica
13 LaRenega Urbano Intergenera- En No Coop57 Solar en propiedad 13 11+ 2 de emer- Obra nueva Santa Maria
(Perviure) cional-femi- construccién gencia para de Palau-
nista mujeres victimas tordera
de violencia ma- (Barcelona)
chista (Fundacio
Surt)
14 LaDomeéstika Urbano Intergenera- En proyecto, Si - Derecho de superfi- 6 6 Rehabilitacion Barcelona
(La Dinamo) cional-joven con patrimo- cie de suelo publico
nio adquirido (Ayuntamiento de
o adjudicado Barcelona)
15 LaRegadora Urbano Intergenera- En proyecto, Si - Derecho de superfi- 35 35 Obra nueva Barcelona
cional-joven con patrimo- cie de suelo publico
nio adquirido (Ayuntamiento de
o adjudicado Barcelona)
16 LaClosca Urbano Intergenera- En proyecto, Si Institut La fundacion La 24 21+ 3 devivienda Edificio cuya Lleida
(La Dinamo) cional-joven con patrimo- Catalade Dinamo adquiere de emergencia construccién se
nio adquirido Finances el edificio por el paralizé durante
o adjudicado derecho de tanteo la crisis inmobi-
y retracto. Cesién liaria de 2008
de 24 viviendas a La
Closcay 6 a Habi-
tat3, para vivienda de
emergencia
7 4 Habitatge universal en cooperativa Habitatge universal en cooperativa 7 5



UIUREK UIUREK
Cabanyal Cabanyal
177 A Cobijo Urbano Intergenera- En proyecto, No Coop57 Suelo en propiedad 18 Sin datos Obra nueva Zaragoza
cional con patrimo-
nio adquirido
o adjudicado
18 Blanxart Urbano Intergenera- En proyecto, No Encon- Edificio en propiedad 14 Enconversacio- Rehabilitacién Berga
(La Dinamo) cional con patrllrr_lo- versacio- nes para que 2 (Barcelona)
nio adquirido nescon de las viviendas
o adjudicado Coop57 sean de emer-
gencia
19 EntreAlisios  Periurbano Intergenera- En proyecto, No - Suelo en propiedad 25 Sin datos Obra nueva El Sauzal
cional con patn_mo— (Santa Cruz
nio adquirido
L de Tene-
o adjudicado .
rife)
20 Agora Urbano Intergenera- En proyecto, Si/No - - - - Obra nueva Alicante
cional con patrimo-
nio adquirido
o adjudicado
21  Corriol Urbano Intergenera- En No - - - - Indiferente Valéncia
cional consolida-
cion
Tabla 06. Mapeo de cooperativas de viviendas en cesion de uso en Espafia. Elaboracion propia.
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Conclusiones

Fases:

78

- En convivencia: 12 casos identificados

- Fases intermedias: en construccién y en proyecto, con patrimonio adquirido
o adjudicado: 8 casos

- En fase de proyecto en la Comunidad Valenciana: 1caso, Agora. El proyec-
to se encuentra paralizado porque iba a contar con colaboracién publica pero
finalmente se ha bloqueado.

- En fase de consolidaciéon en la Comunidad Valenciana: 1caso, Corriol, en
proceso de constitucién de la cooperativa oficialmente.

Colaboracién publico-cooperativa y financiacién:

- De los 12, 9 se han desarrollado con colaboracién publico-cooperativa. Este
modelo se ha empleado como una herramienta importante para movilizar
suelo publico para aumentar el parque de vivienda de proteccion publicaen
Cataluia, especialmente en Barcelona. Un proyecto se encuentra en Olesa de
Montserrat y otros dos en Manresa. Todos ellos estan destinados a VPO, pero
es destacable el caso de La Raval (Manresa) donde se da con un modelo hibrido
que combina VPO con vivienda libre en el mismo edificio.

- Sin colaboracién publica: para vivienda libre. Uno en Barcelona (La Diversa)

y 2 en Madrid (Entrepatios Vallekas y Entrepatios Las Carolinas). El caso de La
Diversa cuenta con la colaboracién de una entidad sin animo de lucro, la fun-
dacién La Dinamos. Destacan los 2 casos de Entrepatios, en Madrid, siendo las
Unicas cooperativas en fase de convivencia que no han contado con la colabo-
racion de la administracién u entidad sin animo de lucro.

- Se aprecia cdmo la colaboracién publico-cooperativa facilita el desarrollo

de este modelo, pues pone solucién a dos de los principales retos a los que se
enfrentan los cooperativistas: el acceso al inmueble y la financiacién. Practica-
mente todos los proyectos se han desarrollado gracias al derecho de uso del
inmueble o del suelo por parte del Ayuntamiento. Ademas esta colaboracién
también facilita el proceso en términos de financiacién, pues el Institut Catala
de Finances aparece como una de las principales entidades de crédito. Men-
cionar los casos de La Xicoira en Olesa de Montserrat y El Rusc en Manresa,
donde Sostre Civic es quien adquiere el edificio por derecho de tanteo y retrac-
toy llega a acuerdos con las instituciones para ofrecer vivienda protegida.

- Unicamente en dos casos, los desarrollados por Entrepatios en Madrid, el
inmueble es propiedad de la cooperativa de viviendas, pues en el otro caso de
vivienda libre, el edificio pertenece a la fundacién La Dinamo.
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- Destaca que recientemente aparecen mas casos sin colaboracién publi-
co-cooperativa, como es el caso de: La Renega en Santa Maria de Palautordera
(Barcelona), A Cobijo en Zaragoza, Blanxart en Berga (Barcelona) o Entre Alisios
en El Sauzal (Santa Cruz de Tenerife).

- Se identifican Fiare Banca Etica y Coop57 como principales entidades de
crédito privadas.

Otras caracteristicas del proyecto cooperativo:
- La mayor parte de los proyectos son de obra nueva.

- Las promociones realizadas sin apoyo institucional no superan las 20 unida-
des de convivencia.

- La mayor parte cuentan acompainamiento profesional continuo por entida-
des como Sostre Civic, La Dinamo o Perviure.

@ Toujouss
oD S o Marsal

Liston

Mifaga Argal

Thogar Oran

Fig 36. Mapa de la vivienda cooperativa en cesion de uso desarrollado por ALTERHABITAT, Grupo de Vivienda de REAS, Llargavista.coop (economiasolidaria.org)

2.3.3.3 Casos de cooperativas de vivienda en cesion de uso en fase convivencia

A continuacién se analizan seis casos de vivienda colaborativa en cesién de uso en
fase de convivencia. Se han escogido por ser proyectos con algun rasgo distintivo o
ser casos de especial interés. Se aportan datos principalmente vinculados con el pro-
pio proyecto de vivienda colaborativa para conocer de qué manera se han abordado
los diferentes proyectos cooperativos. Los casos seleccionados son los siguientes:
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dado a reducir la huella de carbono. Recientemente han incorporado la figura de
una comunidad energética gracias a La Bordeta.

= LaChalmeta. Se ha escogido por laimportancia que se ha dado a reducir la huella
de carbono y los consumos del edificio y su innovador modelo de gestidén energé-
tica.

= LaBalma. Por la atenciéon prestada a los espacios comunitarios y la seleccion de
materiales y técnicas constructivas.

= Cirerers. Por la flexibilidad de las tipologias habitacionales y laimportancia otor-
gada alos espacios de encuentro en todo el edificio.

= LaRaval. Por ser un modelo hibrido que combina vivienda libre con vivienda pro-
tegida.

= Entrepatios - Las Carolinas. Por ser un proyecto promovido y gestionado inte-
gramente por la cooperativa de viviendas, , sin colaboracién publico-cooperativa.

En primer lugar, se aportan datos basicos sobre el tipo de proyecto cooperativo: nu-
mero de integrantes, colaboracién publico-cooperativa, modo de acceso al inmue-
ble, etc.

En segundo lugar, se analiza el proyecto desde la perspectiva del disefio arquitecté-
nico, pues el diseno arquitecténico el configura los espacios de convivencia, la mane-
ra de relacionarse y la flexibilidad que pueden ofrecer estos espacios para adaptarse
a las diferentes realidades de los cooperativistas y usuarios de la vivienda colaborati-
va.

En tercer lugar, se estudian aspectos relacionados con la sostenibilidad medioam-
biental, indicando qué decisiones de disefio contribuyen a reducir el impacto
medioambiental del edificio.

Igualmente, se aportan datos sobre la gestion de los servicios para comprobar si han
apostado por métodos de gestion energética alternativos.

Por ultimo, se indican diferentes aspectos relacionados con el sistema de financia-
ciény con la gestién econdmica.
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La Borda.

(laborda.coop) (lacol.coop/projectes/
laborda) © Lluc Miralles

Descripcién general Cooperativa sin &nimo de lucro y de iniciativa
social
Denominacién / Formajuridica Cooperativa mixta de viviendas en régimen de

cesiéon de uso y de personas consumidoras y
usuarias viviendas

Ubicacidon Constitucié 85-89, Barcelona
Colaboracién publico-cooperativa Si
Acceso al inmueble Derecho de superficie publico del Ayuntamiento

de Barcelona (75 afios)

Recorrido

ARno comienzo reuniones 2012
Aino forma juridica 2014
Afo inicio construccién 2016
Ao inicio residencia 2018

Unidades de convivencia

N° integrantes 55
N° unidades de convivencia 27
Unidades VPO 27

Uds. reservadas colectivos especificos No
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Gestién agua

Sin datos

Variedad tipolégica

3 tipologias: 40,50y 76m2

Espacios comunitarios

Impacto ambiental

Certificacion ambiental

2 lavadoras industriales + 1doméstica
2 habitaciones de invitadas
Cocina-comedor

Azotea

Tareas de compra, cocinay limpieza en gruposy
turnos, socializando los cuidados
Ludoteca

Trasteros

Aparcamiento de bicicletas

Limpieza espacios comunes

Paneles solares fotovoltaicos

no

Gestion residuos

En la obra: detallado Estudio y Plan de gestién de
residuos, separacion selectiva en obra de un mini-
mo de 7 fracciones y seguimiento cuidadoso

No hay mas datos

Gestion comunicacion

Sin datos

Gestion movilidad

Gestion econémica

Presupuesto global

Guardabicis

No hay mas datos

3.257.281,00

Sistema constructivo y materiales

Optimizacién de las soluciones constructivas
(menos cantidad para un mismo servicio), uso

de materiales reciclados/ reciclables y de origen
biosférico y reutilizaciéon de residuos.
Optimizacién de las soluciones constructivas, uso
de elementos industrializados

Disefio bioclimatico (niveles de aislamiento por
sobre normativa, maximo aprovechamiento solar,
ventilacién cruzada, patio cubierto).

Capital inicial medio (€)

200<€ (socio/a destinatario de derecho de uso)
100€ socio/a consumidor
18500€ (por unidad de convivencia, retornable)

3400<€ capital social minimo

Cuota mensual media (€)

500€ (no retornable)

Gestién energética

Servicios y consumos asociados cen-
tralizados y con gestién inteligente.

100,00

90,00 87,49

HO,00

70,00 66,37 w Coccidn
60,00 w Refrigeracidén
5000 m Calefaccidn
A000 36,92 m ACS

30,00 + o iluminacion
20,00 B Equipamiento
10,00 -

0,00

ESC Parque Actual ESCCTE ESCPropuesta

Recientemente: autoconsumo compartido y co-
munidad energética La Bordeta

Financiacion

Aportacionss de capital de las socias L3 de col Préstamos a la mversi¢

@ Titulos participatives participativos @ Subvenci @ Aportaciones & fondo perdido

Mecanismo solidaridad cuotas/capital

Caja de resistencia que se nutre automatica-
mente de las cuotas mensuales y se activa si
alguien no puede hacer frente a su cuota
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(lachalmeta.coop) (pauvidal.eu)
© Llar Jove - Marina del Prat Vermell
SCCL, 2021 ©Jose Hevia
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Descripcién arquitecténica
Disefo participativo Si
Variedad tipolégica S (1hab) 44m2
M (2hab)
L (3hab) 80m2

P

s = e

Espacios comunitarios

Impacto ambiental

Certificacion ambiental

Economato, Estudio, Jardin, Sala polivalente, La-
vanderia, Patio, Azotea y huerto

No. Certificado energético A

Descripcion general

Cooperativa de viviendas en cesidn de uso social

Denominacién / Formajuridica

La cooperativa promotora es: Llar Jove - Marina
del Prat Vermell SCCL, coperativa de servicios

Ubicacion

Micaela Chalmeta 7-9, 08038 Barcelona

Sistema constructivo y materiales

SATE

Carpinterias de madera

District Heating and Cooling

Aislamiento de algodén reciclado y fibra de made-
ra

Fachada ventilada disefiada segun orientacién
Disefio biofilico para el crecimiento de plantas en
fachadas

Colaboracion publico-cooperativa

Si

Acceso al inmueble

Recorrido

ARno comienzo reuniones

Derecho de superficie publico del Ayuntamiento
de Barcelona (75 afios)

2018 (cesién de suelo)

Gestién energética

District Heating and Cooling

Autoconsumo compartido

Formacioén a los residentes para incorporar habi-
tos de vida saludables y de ahorro energético

Gestién agua

25% reduccién consumo agua gracias a la instala-
cién de sistemas de bajo caudal de agua, tempo-
rizadores en los grifos y sistemas de descarga de
doble flujo.

Gestioén residuos

En la obra: detallado Estudio y Plan de gestién de
residuos, separacion selectiva en obra de un mini-
mo de 7 fracciones y seguimiento cuidadoso

Sin mas datos

Ano forma juridica 2018
Ano inicio construccion 2020
Ano inicio residencia 2021
Unidades de convivencia

N° integrantes 64
N° unidades de convivencia 32
Unidades VPO 32
Uds. reservadas colectivos especificos No
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Gestion comunicacion Sin datos
Gestion movilidad Sin datos
Gestion econémica

Presupuesto global 4448.080,00€
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Capital inicial medio (€)

La entradainicial se fragmenta de la siguiente
manera: un 25% en el momento de hacerse socio;
y un 20% posterior en el momento de la adjudica-
cién del piso —que se podra haber pagado en 20
cuotas mensuales.

Sin mas datos
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Colaboracién publico-cooperativa

Si

Cuota mensual media (€)

Sin datos

Acceso al inmueble

Derecho de superficie publico del Ayuntamiento
de Barcelona (75 aiios)

Financiacion

Fuente principal: Institut Catala de Finances:
3.200.000,00€

Mecanismo solidaridad cuotas/capital

Fondo de solidaridad comun de 100.000 € —ya
creado antes de entrar a vivir—, para cubrir los
posibles impagos que se pudieran producir.
Reserva de un fondo especial —a partir de un por-
centaje de los beneficios— cuya funcién principal
es poder replicar en el futuro —una vez finalice la
cesion por parte del Ayuntamiento o antes— el
modelo de cohousing

La Balma.

(sostrecivic.coop/projectes/la-bal-

ma) (lacol.coop/projectes/la-balma)

©Milena Villalba

Descripcion general

Recorrido

ARno comienzo reuniones 2016 (inicio proyecto)
Ano formajuridica -

Aio inicio construccion 2019

Aio inicio residencia 2021

Unidades de convivencia

N° integrantes -

N° unidades de convivencia 20

Unidades VPO 20

Uds. reservadas colectivos especificos

Descripcion arquitecténica

Diseio participativo

1para UDC en proceso de reinsercién social

Si

Variedad tipolégica

3 tipologias: 49m2, 61m2, 73m2

Espacios comunitarios

Impacto ambiental

Certificacion ambiental

Sala'y cocina comun, sala polivalente, biblioteca,
habitaciones para invitados, espacio de cuidados,
lavanderia, azotea y aparcamiento de bicicletas.

No.

Cooperativa de viviendas en cesién de uso

Denominacién / Forma juridica

La cooperativa promotora es: Sostre Civic SCCL,
cooperativa integral de viviendas y personas
usuarias, en régimen de cesién de uso, sin &nimo
de lucroy de iniciativa social.

Sistema constructivo y materiales

Optimizacién de las soluciones constructivas
(menos cantidad para un mismo servicio),

Estructura mixta: bloques de hormigén + tableros
de madera contralaminada

Paneles arcilla radiantes

Materiales desmontables y reutilizables

Ubicacion

c. Espronceda, 131-135. (Barcelona)
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Gestién energética

Previsién para instalacién fotovoltaica

Climay ACS + refrigeracion por geotermia
Sistemas de monitorizacidén para analizar consu-
mos energéticos y emisiones de co2

Gestién agua

Previsién para recuperaciéon de aguas grises

Gestion residuos Sin datos
Gestion comunicacion Sin datos
Gestion movilidad Sin datos
Gestion econémica

Presupuesto global 3455453€

Capital inicial medio (€)

S29.000€ - 31.000€
M 35.000€ - 37.000€
L 39.000€ - 40.000€

Cuota mensual media (€)

S 550 - 580€(con servicios y suministro)M 600 -
730<€ (con servicios y suministro)
L 770 - 880€ (con servicios y suministro)

Cirerers.

(sostrecivic.coop/projectes/la-balma)
(celobert.coop/projectes/cirerers)
©Milena Villalba
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Denominacién / Formajuridica

La cooperativa promotora es: Sostre Civic SCCL,
cooperativa integral de viviendas y personas
usuarias, en régimen de cesién de uso, sin &nimo
de lucro y deiniciativa social.

Ubicacion

c. Pladels Cirerers, 2-4. (Barcelona)

Colaboracién publico-cooperativa

e

SI

Acceso al inmueble

Recorrido

ANno comienzo reuniones

Derecho de superficie publico del Ayuntamiento
de Barcelona (75 aiios)

2016 (adjudicacién suelo)

Ano formajuridica

Aio inicio construccion 2019

Aio inicio residencia 2022

Unidades de convivencia

N° integrantes -

N° unidades de convivencia 32

Unidades VPO 32

Uds. reservadas colectivos especificos O

Descripcién arquitecténica

Disefo participativo Si

Variedad tipolégica S 40-45m2
M 48-60m?2
L 61-70m2

Descripcion general

Cooperativa de viviendas en cesién de uso

Espacios comunitarios

Impacto ambiental

Certificacion ambiental

Biblioteca, trastero colectivo, aparcamiento de
bicicletas, cocina comunitaria, espacio polivalente,
sala de herramientas, huerto y azotea.

Espacios de encuentro en todas las plantas.

No. Balance ambiental positivo.
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Sistema constructivo y materiales

Estructura de madera contralaminada
Mortero de cal en fachadas
Optimizacion de los recursos
Construccién en seco

Gestién energética

Estd impulsando conjuntamente con La Morada la
creacion de una comunidad energética en Roque-
tes

Energias renovables comunitarias centralizadas:
solar fotovoltaica y aerotermia

Sin mas datos

Gestion agua Sin datos
Gestidn residuos Sin datos
Gestion comunicacion Sin datos
Gestion movilidad Sin datos
Gestion econémica

Presupuesto global 4603592€

Capital inicial medio (€)

S 19.400-21.000€
M 22.000-26.500€
L 26.000-29.000€

Cuota mensual media (€)

S 500-550€
M 550-700€
L 700-780€

Financiacion

Capital social 720.000€

Titulos participativos 167.000€

Pla Estatal d’Habitatge 482.592€
Subencions Habitatcoop 125.000€
Préstamo Fiare Banca Etica: 3.059.000€
Préstamo Fundacié La Dinamo: 50.000€

Mecanismo solidaridad cuotas/capital

Capital inicial no
Cuotas mensuales si
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Financiacion

Préstamo hipotecario Fiare Banca Etica:
2.622.000€

Aportacion socios/as :670.000€
Titulos participativos: 225.000

Mecanismo solidaridad cuotas/capital

Fondo que actue en situaciones de riesgo econé-
mico de proyectos y casos de impago.

La Raval.

(ladinamofundacio.org) (laraval.cat)
(lacol.coop/projectes/cooperati-
va-la-raval-manresa) © La Dinamo
Fundaci6 2024

Descripcién general

Vivienda colectiva intergeneracional

Denominacién / Forma juridica

La Raval SCCL, Cooperativa de viviendas promo-
vida por: La Dinamo, Fundacié per a I’habitatge
cooperatiu en cessidé d’Us

Ubicacion

Plaga de I’Hospital, Manresa

Colaboracién publico-cooperativa

Si

Acceso alinmueble

Derecho de superficie pUblico del Ayuntamiento
de Manresa (75 afios)

Recorrido

Ao comienzo reuniones 2017
Ano formajuridica 2018
Ao inicio construccién 2018
Ao inicio residencia 2024
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Unidades de convivencia
N°integrantes 39
N° unidades de convivencia 18
Unidades VPO 1
Uds. reservadas colectivos especificos 1-3
Descripcioén arquitecténica
Disefio participativo Si
Variedad tipoldgica S 45-55m2
M 62-67m2
L 72-85m2

Espacios comunitarios

Impacto ambiental

Certificacion ambiental

Espacio polivalente, Espacio al barrio, Cocina
comedor, Terraza + huerta, 2 salas (biblioteca/sala
de estudio, etc), Lavanderia

No.

Sistema constructivo y materiales

Optimizacién de las soluciones constructivas
(menos cantidad para un mismo servicio),

Sin mas datos

Gestién energética

Estrategias de arquitectura bioclimatica. Patio
actlia como invernadero en invierno y favorece la
ventilacién natural de las viviendas

Sin mas datos

Gestién agua Sin datos
Gestioén residuos Sin datos
Gestion comunicacion Sin datos

Gestion movilidad

Gestion econémica

Presupuesto global

Voluntad de incorporar dindmicas de transporte
conjunto

2700.000€

Capital inicial medio (€)

21.000€
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Cuota mensual media (€) 550€
Financiacion Coop57

Fondos propios (capital social)
Titulos participativos
Subvenciones publicas

Mecanismo solidaridad cuotas/capital

Sin datos

Entrepatios -
Las Carolinas.

(entrepatios.org/las-carolinas) (satt.
es/portfolio_page/cohousing-entre-
patios)

Descripcién general

Vivienda colectiva intergeneracional

Denominacién / Formajuridica

Promovida por Entrepatios S.Coop.Mad, coopera-
tiva de vivienda en derecho de uso

Ubicacion

Calle Gonzélez Feito 19, Madrid

Colaboracién publico-cooperativa

No

Acceso al inmueble

Compra del suelo (propiedad plena)

Recorrido

ANno comienzo reuniones 2011
Aino forma juridica 2014
Ano inicio construccién 2018
Ano inicio residencia 2020
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N° integrantes 57

N° unidades de convivencia 17

Unidades VPO 0

Uds. reservadas colectivos especificos 0O

Descripcion arquitectonica

Diseno participativo Si

Variedad tipoldgica Entre 61y 83m2

Espacios comunitarios

Impacto ambiental

Certificacion ambiental

Salas polivalentes, Lavanderia, Cocina comun,
Comedor, Jardin, terraza, Zonas ludicas, Talleres

Passivhaus, Ecémetro

Sistema constructivo y materiales

Estructura de madera contralaminada
Optimizacion de los recursos

Gestién energética

Estrategias arquitectura bioclimatica
Autoconsumo compartido
Sin mas datos

Gestién agua

Sistema de recuperacion de aguas grises

Gestion residuos

Sin datos

Gestion comunicacion

Sin datos

Gestion movilidad

Gestion econémica

Guardabicis con capacidad para 67 bicicletas

Presupuesto global 4000.000€
Capital inicial medio (€) 50.000€
Cuota mensual media (€) 700€

Financiacion

Fondos propios (capital social)
Crédito de entidades financieras (Fiare y Triodos)

Mecanismo solidaridad cuotas/capital

Capital inicial no, cuotas mensuales si

Tabla 07. Seleccion de casos cooperativas de vivienda. Elaboracion propia.
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2.3.4 Cooperativas de vivienda en cesion de uso en la Comunidad Va-
lenciana

Con el objetivo de tener una vision general sobre el estado actual de las iniciativas de
vivienda colaborativa en la Comunidad Valenciana, se toma como referencia la docu-
mentacién desarrollada en los siguientes estudios:

- Viviendas Colaborativas: Estado Actual En La Comunidad Valenciana, del Aula de
Emprendimiento en Economia social y Sostenible y la Guia Juridica Y Fiscal Del
Cohousing Cooperativo En La Comunidad Valenciana (35). Se realiza una aproxi-
macidon cuantitativa en base a los datos proporcionados por las diferentes inicia-
tivas de vivienda colaborativa de la Comunidad Valenciana y se complementa por
la informacidn facilitada desde FECOVIy un enfoque cualitativo realizado me-
diante entrevistas a los integrantes de las cooperativas.

Programa Estimul Base Viva: Aceleracion y consolidacion de proyectos piloto,
lanzado por FECOVI, en colaboracién con la Direccién General de Emprendi-
miento y Cooperativismo GVA.

De acuerdo con datos de la FECOVI, en la actualidad existen entre 13 y 17 iniciativas
de vivienda colaborativa en la Comunidad Valenciana. No obstante, si bien existe
unared importante de proyectos, la mayor parte de ellos se encuentran en fases de
desarrollo muy tempranas debido a las complicaciones con las que se topan ala hora
de encontrar un suelo o inmueble que se adecue a sus necesidades y posibilidades.
Ilgualmente, la financiacion se presenta como un punto critico, pues los grupos se
encuentran con grandes barreras a la hora de conseguir préstamos hipotecarios. Se
trata de uno de los principales escollos a los que deben hacer frente, especialmente,
las intergeneracionales, pues en muchos casos los integrantes mas jovenes cuentan
con ingresos y capacidad de ahorro muy limitada.

La cooperativa de viviendas Mayores Solidarios, creada en 2004, es pionera en el
territorio. A esta le siguieron el proyecto de la Asociacién de Personas Activas de la
Comunidad Valenciana (Aepavale), en 2012. Mas tarde aparecieron Alicante Con-
vivencia y Vacaciones Permanentes, Resistir y el Colectivo Garba. Destacar el caso
de Resistir Fase Godella, pues es el primer proyecto de vivienda colaborativa de la
Comunidad Valenciana que va a materializarse, pues las obras han comenzado este
ano 2024. La practica totalidad de las experiencias de vivienda colaborativa senior
contempla posibilidad de incorporar servicios asistenciales y de atencién a la depen-
dencia, lo que les confiere de un caracter dotacional.

En el ambito intergeneracional es pionera la cooperativa de viviendas Itaca, a la que
siguieron las iniciativas de Agora Cohousing, Cobarraca Cohousing y Cohabitatge
Valéncia (ahora Corriol), Cau Cohousing, y La Llauradora. Todas ellas se encuentran
en fases iniciales: en consolidacién, en estudio o aproximacion.

(35) Aula de Emprendimiento en Economia social y Sostenible (2020). Guia Juridica Y Fiscal Del Cohousing Cooperativo En La
Comunidad Valenciana, Direccion General de Emprendimiento y Cooperativismo Conselleria d’Economia Sostenible, Sectors Productius,
Comerg i Treball Generalitat Valenciana
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Concretar que, el presente estudio se centra en la vivienda colaborativa intergene-
racional, por lo que la seleccién de casos se enfoca a esta tipologia. No obstante, se
tiene en consideracion el caso de Resistir Sagunt puesto que se trata del primer pro-
yecto de vivienda colaborativa desarrollado en la Comunidad Auténoma. Se comple-
menta con una breve actualizacién de los casos identificados.

Agora Cohousing

Denominacién / Formajuridica

Rabasa Comunidad Colaborativa, Coop. V

UIUREK
Cabanyal

Numero de unidades de convivencia

16 (en 2022)

Alcance geografico

Valéncia y area metropolitana. Ambito provincial

Acceso al inmueble

Indiferente, aunque preferiblemente orientados al
desarrollo en suelo publico

Estado

Cooperativa en constitucion.

Grupo muy activo en la ciudad de Valéncia, en
contacto continuo con la administracién y dife-
rentes agentes implicados

Ano de inicio

2019

NiUmero de unidades de convivencia

17 (en 2023)

Alcance geografico

Alicante (Comarca Campo de Alicante). Ambito
provincial

La Llauradora

Denominacion / Formajuridica

Asociacié La Llauradora

Ano de inicio

2020

Acceso al inmueble

Desarrollo en suelo publico residencial de vivienda
protegida, cedido por derecho de superficie.

NiUmero de unidades de convivencia

10 (en 2022)

Estado

Paralizado.

GVA llegé a ceder un solar mediante derecho de
superficie por 75 afios mediante la Entidad Valen-
ciana de Vivienday Suelo (EVHA).

Se paraliza en 2023 por la imposibilidad de con-
seguir financiacion por parte de las entidades
financieras. Se identifica una incongruencia entre
los requisitos exigidos por la administracién en
cuanto a limites de ingresos de los integrantes

y la capacidad de conseguir préstamos hipote-
carios de estos perfiles. Las entidades crediticias
no les permiten ser sus propios avalistas y desde
la administracién no se plantea abrir una linea de
avales del IVF que permita acceder a la financia-
cién alos socios y socias cooperativistas.

Alcance geografico

Castellé de la Plana (Comarca Plana Alta). Ambito
provincial

Acceso al inmueble

Suelo publico

Estado En estudio o aproximacién, sin inmueble. Al
realizar el pre-estudio econémico en el Programa
Estimul Base Viva el grupo decidié redefinir sus
objetivos al ser conscientes del importante des-
embolso econdmico que podia suponer.

CAU Cohousing

Denominacion / Formajuridica El Cau Cohousing

Ano de inicio 2017

Numero de unidades de convivencia 7 (en2022)

Corriol

Denominacién / Formajuridica

Asociacidén

Alcance geografico

Valéncia o alrededores con proximidad al cauce
del rio (Comarca Valencia). Ambito provincial.

Ano deinicio

2018 (Surge Cobarraca Cohousing, en 2019 surge
Cohabitatge Valénciay en 2022 se unifican como
Corriol)

Acceso alinmueble

Suelo privado, en propiedad de la cooperativa
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En estudio o aproximacion, sininmueble.

Nota: Es intergeneracional aunque los actuales
integrantes tienen edades avanzadas.
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Resistir Fase Godella

Denominacién / Formajuridica Resistir, Cooperativa Valenciana
Se trata de una cooperativa por fases.

Ano de inicio 2016

Numero de unidades de convivencia 21(en 2024)

Alcance geografico Fase Godella: Godella, Horta Nord, Valencia

Acceso al inmueble Edificio privado. El propietario alquila el edificio
ala cooperativa. Se trata de dos edificios: uno de
nueva plantay otro rehabilitado.

Estado En construccién. Licencia de obras concedida el 4
de mayo de 2024.

Nota: vivienda colaborativa senior

Tabla 08. Identificacion de cooperativas de vivienda en cesion de uso en la Comunidad Valenciana

Todos los proyectos de vivienda colaborativa objeto de estudio consideran que las
variables econémicas, y en concreto el tema financiero, configuran uno de los princi-
pales escollos a la hora de acometer proyectos de este tipo. No obstante, esto es es-
pecialmente limitante en el caso de las viviendas colaborativas intergeneracionales.

2.3.4.2 Medidas de fomento y promocion

Se ha visto como el Unico caso en el que se ha apostado por el impulso del modelo
desde la administracién, con la cooperativa Agora, se ha visto paralizado. Principal-
mente, se debe a unas medidas de fomento y promocién por parte de la adminis-
tracion insuficientes, pues este modelo plantea una serie de condicionantes a nivel
financiero muy singulares. Al ser los propios cooperativistas los promotores, las
entidades crediticias solicitan avales personales de cada integrante de la coopera-
tiva, por lo que, si existen unos limites de ingresos ajustados, como es el caso de las
promociones de vivienda protegida, es muy dificil que los socios puedan responder
a estas exigencias de las entidades financieras. Si la cesion del derecho de superficie
del suelo no va acompafiada de medidas econémicas o financieras que faciliten el
proceso, el escenario es muy complejo.

Ante esta coyuntura, en 2020 surge el Plan Base Viva: Plan de Impulso de la Red
Valenciana de Viviendas e Infraestructuras Sociales Cooperativas. Se lanza desde
FECOVI con el objetivo de detectar las necesidades y problematicas ante las que se
encuentran las cooperativas de la Comunidad Valenciana. Se trata de un plan desa-
rrollado en colaboraciéon con la Generalitat Valenciana, para trabajar conjuntamente y

9 8 Habitatge universal en cooperativa

UIUREK
Cabanyal

poder desarrollar este modelo, lo que lo hace especialmente interesante.

Con esta voluntad, se desarrolla una guia que pone sobre la mesa todas las herra-
mientas legales para poder desarrollar la colaboracién publico-cooperativa de cara

a que las entidades locales se familiaricen con este modelo. También se establecen
vinculos con diferentes ayuntamientos con el objetivo de promover el modelo y mo-
vilizar suelo publico para su desarrollo y se organizan espacios de debate y encuentro
en los que cooperativas, proto-cooperativas y personas interesadas pueden com-
partir sus experiencias e inquietudes. Igualmente, se desarrolla el Programa Estimul
Base Viva con el objetivo de dar apoyo técnico a agrupaciones en diferentes grados
de desarrollo.

También en 2020, en este contexto de constante ebullicién, surge Domeéstiques,
laboratorio de investigacion e impulso de cooperativas de vivienda en cesién de uso,
con el objetivo de enraizar el modelo en la Comunidad Valenciana. Se presenta como
una plataforma que involucraré a los diferentes agentes involucrados y facilitara que
las viviendas colaborativas sean una realidad en el territorio.

Estas iniciativas surgen motivadas por la clara voluntad de la Generalitat Valenciana
durante la legislatura 2019-2023 de promover este modelo habitacional. Asi, llevan a
cabo diferentes medidas de fomento, difusion e investigacion:

» LibroBlanco de la Vivienda, 2018. Se indica cémo promover las cooperativas de
vivienda en cesidn de uso u otras férmulas alternativas, como la masoveria ur-
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Fig 37. Portada de la Guia desarrollada por el Plan Base Viva y Redes Sociales de Doméstiques (@domestiqueslab)
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bana, es una posible medida a implementar para ampliar y mejorar el Parque de
Publico de Vivienda:

‘Es necesario intensificar la colaboracién de la administracion con enti-
dades del Tercer Sector con una trayectoria consolidada en proporcionar
alquiler social: asociaciones, cooperativas, fundaciones, entidades sin
animo de lucro, etc.’

= Plan Base Viva, 2020. Participacién activa de las Consellerias de Economia Sos-
tenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo, Vicepresidencia Segunda 'y
Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica y Vicepresidenta y Conselle-
ria de Igualdad y Politicas Inclusivas

= Proyecto Piloto, 2020. Junto con la impulso de la Entitat Valenciana d’Habitatge
i SOl (EVha): para construir un edificio que fuera referente en cuanto a sostenibi-
lidad social, econdmica y medioambiental. Se plantea la posibilidad de que sea
gestionado por una cooperativa de viviendas en cesién de uso. Proyectos parali-
zados.

= Catedra eninnovacién en vivienda (UPV). En el &mbito docente y de la inves-
tigacion se desarrolla esta catedra gracias a la colaboracion entre la Generalitat
Valenciana, a través de la Vicepresidencia Segunda y Conselleria de Vivienda
y Arquitectura Bioclimatica y la Universitat Politecnica de Valéncia. Uno de sus
principales objetivos es divulgar nuevas estrategias habitacionales relacionadas
con las nuevas necesidades en materia de vivienda, por lo que se aborda el tema
de las cooperativas de vivienda en cesién de uso

- Diferentes medidas de fomento y apoyo a iniciativas desarrolladas por FECOVly
UV-IUDESCOOP, como el desarrollo de la pagina web Investigacién y Difusion
sobre la Vivienda Cooperativa.

Pero sin duda, la accién més destacable fue la aprobacién de la Ley 3/2023, de 13 de
abril, de viviendas colaborativas de la Comunitat Valenciana, primera ley del Estado
que regula este modelo, estableciendo su concepto legal, requisitos, caracteristicas
y régimen juridico de las entidades titulares de las mismas. También establece las
condiciones para que las viviendas colaborativas sean calificadas de interés social, asi
como las medidas de fomento que las afectan. Asi, el concepto de vivienda colabora-
tiva se define como:

‘Se consideran viviendas colaborativas los edificios o conjuntos residen-
ciales cuya titularidad Unica pertenece a una entidad participada por sus
usuarios, cuya gestion es compartida, adoptando la forma de cooperativa
no lucrativa o de asociacion no lucrativa. Ademas, deben incorporar, al
menos, los siguientes espacios o dependencias:
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1. Viviendas o dependencias susceptibles de aprovechamiento privado.

2. Elementos comunes del edificio o conjunto residencial, de acuerdo con
el articulo 396 del Cédigo civil.

3. Espacios o dependencias para el uso comun, al menos en un 20 % de
la superficie total, para desarrollar algunas de las funciones inherentes
al uso residencial, y/o la prestacién de servicios comunitarios y sociales,
excepto si la cooperativa de viviendas se establece mediante la rehabili-
tacién o adquisicién de un conjunto residencial preexistente y las carac-
teristicas de este no permiten lograr este porcentaje, quedando fijado el
minimo en un 10 % para estos casos.

Los espacios comunes han de ser totalmente accesibles y disponer de
medidas de evacuacion suficientes de acuerdo con la normativa vigente.
La cocina se situard preferentemente en la planta baja.’

Y, las viviendas colaborativas de proteccién publica como:

‘Se consideraran viviendas colaborativas de proteccion publica aquellas
que asi se califiquen de acuerdo con lo previsto en la legislacion en mate-
ria de proteccién publica de vivienda.’

Ademas se establece una serie de medidas de fomento, como incentivos de caracter
fiscal o el hecho de que se modelo debe contar con mayor valoracién de las ofertas
en la adjudicacién por concurso publico de solares y/o derechos de superficie con la
posibilidad de cesién de manera directa, pudiendo incluso realizarse a precio inferior
al de mercado.

Por otro lado, en 2020 se aprobé el Decreto Ley 6/2020, de 5 de junio, del Consell,
parala ampliacién de vivienda publica en la Comunitat Valenciana mediante los de-
rechos de tanteo y retracto. En este decreto se incorpora el derecho de adquisicién
preferente en favor de entidades sin &nimo de lucro que realicen funciones de inser-
cién de colectivos en situacién de vulnerabilidad, demandantes de vivienda publica y
a favor de personas que hubieren consolidado un derecho subjetivo con respecto a la
vivienda. Se ha visto como en Catalunya esta férmula ya ha sido aplicada, permitien-
do laampliacién del parque vivienda de proteccion publica gracias a las cooperativas
de vivienda en cesién de uso.

2.3.4.3 Cooperativas de vivienda en El Cabanyal-Canyamelar

Se estudia la existencia o no de precedentes en los que se haya desarrollado o que-
rido desarrollar proyectos cooperativos en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar. Se
han identificado las siguientes iniciativas: Viure Cabanyal, La Maritimay Corriol.
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Corriol

En sus origenes, el grupo Cobarraca Cohousing tenia el objetivo de desarrollar un
proyecto de vivienda colaborativa en Poblats Maritims con el Cabanyal-Canyamelar
como zona preferente. Posteriormente Cobarraca Cohousing decidié juntar fuerzas
con Cohabitatge Valéncia, grupo conformado por un perfil de personas mas jévenes
y que no tenia prioridad por ninguna zona en especifico.

A lolargo de sus 6 afos de recorrido se han encontrado diferentes obstaculos para
poder llevar a cabo su proyecto:

Encontrar un suelo o inmueble asequible. Han estado en contacto con el EVha,
Plan Cabanyal y Ayuntamiento de Valencia desde sus inicios con el objetivo de
estudiar qué solares podrian ser aptos para desarrollar su proyecto. Sin embargo,
siempre han terminado por encontrarse con una barrera infranqueable, pues no
se ha mostrado una voluntad tangible por parte de la administracion.

Heterogeneidad del grupo. Al ser intergeneracional, existen grandes diferencias
de ingresos y contexto socio-econdmico entre las diferentes unidades de convi-
vencia. Esto puede suponer varias trabas al apostar por desarrollar su proyecto en
una propiedad publica mediante derecho de superficie.

- Los perfiles mas jévenes no tienen grandes ingresos ni viviendas en pro-
piedad, por lo que podrian cumplir con los requisitos exigidos a los soli-
citantes de vivienda de proteccién publica. Sin embargo, los perfiles de
mayor edad tienen viviendas en propiedad y no cumplirian con los limites
de ingresos. Este hecho puede suponer un inconveniente y provocar que el
grupo tuviera que dividirse. Sin embargo, ellas siguen apostando por que la
administracion flexibilice este asunto y permita, por ejemplo, que las perso-
nas que tienen vivienda en propiedad la puedan ceder al parque de vivienda
publica.

- Financiacion. Al ser intergeneracional se plantean dos casuisticas: por un
lado, es posible que las personas de menor edad no puedan ser sus propios
avalistas; por otro lado, las entidades financieras ponen grandes trabas a las
personas de edades mas avanzadas. Ponen sobre la mesa la gran oportuni-
dad que supondria que la linea de ayudas estatal del programa 8 estuviera
destinada a grupos intergeneracionales también, y no Unicamente a senior.

Asi, ante las dificultades para encontrar un suelo o inmueble asequible en El Caban-
yal-Canyamelar, el grupo decidié ampliar su alcance y actualmente no tienen pre-
ferencias siempre que sea en la ciudad de Valéncia o en su area metropolitana. Del
mismo modo, hoy en dia el grupo esta abierto a cualquier alternativa: cooperativa
dispersa, no dispersa, obra nueva, rehabilitacién, etc.
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Actualmente estan redactando los estatutos para constituirse como cooperativa de
viviendas oficialmente y continlian en conversaciones con los agentes implicados.

g

Fig 38. Reunin ViureK - Corriol, 2024. Elaboracion propia

La Maritima: Coopera, proyecta y habita

La cooperativa de viviendas La Maritima: Coopera, proyecta y habita, nace en 2017
con el objetivo de llevar a cabo proyectos cooperativos de vivienda como vehiculo
de regeneracion y rehabilitacién del barrio de El Cabanyal. Esta cooperativa no llegd
a materializar su idea y se disolvid, por lo que a continuacion se indican brevemente
las caracteristicas y las trabas que encontraron transmitidas por el que fue su gestor,
Pepe Gavidia.

Por un lado, apostaron por la figura de la cooperativa promotora, que se constituye
para llevar a cabo la promocién de viviendas y se disuelve una vez se han adjudicado
las viviendas en propiedad a los socios. No se decantaron por la posibilidad de una
cooperativa en cesidn de uso por las trabas que plantea el sistema bancario, pues
solicitan garantias hipotecarias que no se pueden dar al no existir una transmision de
propiedad.

Por otro lado, se planteaba construir las viviendas en solares publicos adjudicados
mediante subasta. Sin embargo, fue ahi donde encontraron las mayores trabas, con
lo que no llegaron a realizar el proyecto porque nunca tuvieron una opcién de solares
viable.
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Fig 39. Solar de EI Cabanyal-Canyamelar, 2024. Elaboracién propia
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2.4 Comunidades energéticas

2.41Qué es una comunidad energética. Legislacion actual y formas
juridicas.

En un contexto de transicién hacia un nuevo modelo energético renovable y des-
centralizado, las comunidades energéticas se proponen en 2019 en el “Clean Energy
Package for all Europeans”(36) como una solucién transversal para garantizar una
transicidn energética sostenible en zonas urbanas, con el objetivo de descarbonizar
las ciudades, implementando nuevas estrategias de consumo y produccién de ener-
gia limpia y permitiendo a la ciudadania ser parte activa de este cambio de modelo.

Tras la publicacién de este paquete, la definicion de los conceptos de comunida-

des energéticas se introdujo en dos directivas europeas. Por una parte, la Directiva
2018/2001 (37) introduce el concepto de Comunidad de Energias Renovables (CER)
y la Directiva 2019/944 (38) define el concepto de Comunidad Ciudadana de Energia
(CCE).

La Directiva (UE) 2018/2001, de 11 de diciembre de 2018, define las comunidades
energias renovables (CER) como una entidad juridica que:

a) con arreglo al Derecho nacional aplicable, se base en la participacion
abierta y voluntaria, sea auténoma y esté efectivamente controlada por
socios o miembros que estan situados en las proximidades de los proyec-
tos de energias renovables que sean propiedad de dicha entidad juridica y
que esta haya desarrollado;

b) cuyos socios o miembros sean personas fisicas, pymes o autoridades
locales, incluidos los municipios;

c¢) cuya finalidad primordial sea proporcionar beneficios medioambienta-
les, econdmicos o sociales a sus socios 0 miembros o a las zonas locales
donde opera, en lugar de ganancias financieras;’

La Directiva (UE) 2019/944, de 5 de junio de 2019, define las comunidades ciudada-
nas de energia (CEE) como una entidad juridica que:

a) se basa en la participacion voluntaria y abierta, y cuyo control efectivo
lo ejercen socios 0 miembros que sean personas fisicas, autoridades loca-
les, incluidos los municipios, o pequefias empresas,

b) cuyo objetivo principal consiste en ofrecer beneficios medioambien-
tales, econémicos o sociales a sus miembros o socios o a la localidad en la
que desarrolla su actividad, mas que generar una rentabilidad financiera,

c¢) participa en la generacion, incluida la procedente de fuentes renova-

(36) European Commission: Directorate-General for Energy, (2019). Clean energy for all Europeans, Publications Office. https://data.europa.eu/
doi10.2833/9937

(87) Official Journal of the European Union (2018). Directive (Eu) 2018/2001 Of The European Parliament And Of The Council. http://data.europa.eufeli/
dir/2018/2007/oj

(38) Diario Oficial de la Unidn Europea (2019). Directiva (Ue) 2019/944 Del Parlamento Europeo y del Consejo. http:/ldata.europa.eu/eli/dir/2019/944/oj
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bles, la distribucion, el suministro, el consumo, la agregacion, el almace-
namiento de energia, la prestacion de servicios de eficiencia energética o,
la prestacion de servicios de recarga para vehiculos eléctricos o de otros
servicios energéticos a sus miembros o socio;’

En el marco juridico espanol, se introduce la definicion de comunidades de energias
renovables en el Real Decreto-ley 23/2020, de 23 de junio (39), mediante la modifica-
cién de varios articulos de la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico. Se
definen asilas comunidades de energias renovables como:

‘entidades juridicas basadas en la participacion abierta y voluntaria, au-
ténomas y efectivamente controladas por socios o miembros que estan
situados en las proximidades de los proyectos de energias renovables que
sean propiedad de dichas entidades juridicas y que estas hayan desa-
rrollado, cuyos socios 0 miembros sean personas fisicas, pymes o auto-
ridades locales, incluidos los municipios y cuya finalidad primordial sea
proporcionar beneficios medioambientales, econémicos o sociales a sus
socios 0 miembros o a las zonas locales donde operan, en lugar de ganan-
cias financieras.’

La definicion de comunidades ciudadanas de energia ha sido incorporada reciente-
mente, mediante el Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio, de la siguiente manera:

‘entidades juridicas basadas en la participacion voluntaria y abierta, cuyo
control efectivo lo ejercen socios 0 miembros que sean personas fisicas,
autoridades locales, incluidos los municipios, o pequefias empresas, y
cuyo objetivo principal consiste en ofrecer beneficios medioambientales,
econdmicos o sociales a sus miembros, socios o a la localidad en la que
desarrolla su actividad, mas que generar una rentabilidad financiera.’

Cabe destacar que el Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio (40), incorpora dos
articulos a la Ley del Sector Eléctrico Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector
Eléctrico los derechos y obligaciones de las comunidades de energias renovablesy la
definicion de las comunidades ciudadanas de energia.

Otro hito importante en el proceso de transposicién de las directivas europeas es

la publicacién por el Ministerio de Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico del
“Proyecto de real decreto por el que se desarrollan las figuras de las comunidades de
energias renovables y las comunidades ciudadanas de energia”, a fecha de 20 de abril
de 2023 (41).

Segun el informe a dicho proyecto de Real Decreto publicado por la Comisién Nacio-
nal de los Mercados y la Competencia (CNMC) el 31 de octubre de 2023, el proyecto
incorpora con caracter general los requisitos, derechos y obligaciones que regulan
las Directivas 2018/2001y 2019/944 para las figuras de las comunidades energéticas

(39) Jefatura del Estado (2020). Real Decreto-ley 23/2020, de 23 de junio, por el que se aprueban medidas en materia de energia y en otros dmbitos para la

reactivacion econdmica. https:/lwww.boe.es/eliles/rdl/2020/06/23/23/con

(40) Jefatura del Estado (2023). Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio, por el que se adoptan y prorrogan determinadas medidas de respuesta a las conse-

cuencias econémicas y sociales de la Guerra de Ucrania, de apoyo a la reconstruccion de la isla de La Palma y a otras situaciones de vulnerabilidad; de trans-

posicion de Directivas de la Union Europea en materia de modificaciones estructurales de sociedades mercantiles y conciliacion de la vida familiar y I vida

profesional de los progenitores y los cuidadores; y de ejecucidn y cumplimiento del Derecho de la Unidn Europea. https:|lwww.boe.es/eliles/rdl[2023/06/28/5
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(CER y CCE), con el fin de facilitar una mayor implicacién de los ciudadanos y au-
toridades locales en la transicién energética. Parte de la redaccién del proyecto ha
sido incorporada a la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, a través del Real Decreto-ley
5/2023. No obstante, en el informe de la CNMC se considera que la definicién de
algunas previsiones contenidas en el proyecto requiere mayor concrecién para evitar
posibles interpretaciones lo que podria conducir a un desarrollo dispar de estas fi-
gurasy retrasar su impulso. De esta manera, dicho informe detalla aquellos aspectos
que se considera necesario regular con mayor profundidad (42).

Con todo esto, las comunidades energéticas (englobando de ahora en adelante en
este concepto a las CER y CCE) pueden ser entidades compuestas por personas
fisicas, administraciones locales, entidades sociales y pequeiias y medianas empre-
sas que tienen el objetivo de desarrollar acciones y proyectos que contribuyan a un
modelo energético renovable, democrético y de propiedad colectiva. Por tanto, el
conjunto de proyectos a realizar por las comunidades energéticas pueden ir desde la
produccién, comercializacién y/o almacenamiento de energia renovable, relaciona-
dos con la movilidad sostenible, la eficiencia energética o formacién y sensibilizacién
en estas materias, entre otros.

Respecto a las formas juridicas de las comunidades energéticas, las entidades juridi-
cas que pueden ser utilizadas para la creacién de comunidades energéticas son las
cooperativasy las asociaciones, por cumplir los requisitos previstos en la normativa
europea. Una figura més controvertida, pero también utilizada en la practica, serian
las sociedades limitadas.

La forma juridica elegida tiene implicaciones en aspectos clave relacionados con la
gestion de la comunidad energética como pueden ser el modelo de financiacion, los
beneficios fiscales, la concesién de ayudas y subvenciones, el modelo de participa-
cién y gobernanza, las responsabilidades de las personas asociadas, la propiedad de
las instalaciones, entre otros. Por tanto, serd muy importante tener claras las impli-
caciones de las distintas formas juridicas y escoger la que mejor se adapte al modelo
propuesto y facilite el desarrollo de su actividad.

El Instituto Internacional de Derecho y Medio Ambiente (IIDMA) publicé en diciem-
bre de 2022 la “Guia juridica para la constitucién de comunidades energéticas”(43).
Esta guia identifica las formas juridicas para la constitucién de comunidades energé-
ticas y propone criterios a tener en cuenta para optar entre unas y otras formas dis-
ponibles, describiendo los pasos a seguir para su constitucién. También, dentro del
ambito de la Economia Social y Solidaria, Som Comunitats publicé una guia llamada
“Formes juridiques per aimpulsar una Comunitat Energetica”, en octubre de 2022,
donde se profundiza en las formas juridicas para el impulso de las comunidades
energéticas desde la economia social (44).

(41) Ministerio para la Transicion Ecologica y el Reto Demogréfico (2023). Proyecto de Real Decreto por el que se desarrollan las figuras de las comunidades de

energias renovables y las comunidades ciudadanas de energia

(42) Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (2023). Informe al proyecto de Real Decreto por el que se desarrollan las figuras de las comunidades

de energias renovables y las comunidades ciudadanas de energia.

(43) Instituto Internacional de Derecho y Medio Ambiente (2022). Guia Juridica para la Constitucién de Comunidades Energéticas.

(44) Som Comunitats (2022). formes juridiques pera impulsar una Comunitat Energética.
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2.4.2 Mapeo de comunidades energéticas en nuestro territorio

A pesar del desarrollo gradual del marco legislativo nacional, ya existen numerosas
iniciativas de comunidades energéticas que estan sentando las bases de un modelo
energético mas sostenible y democratico. Paralelamente, las instituciones publicas
han reconocido el potencial de estas comunidades y han puesto en marcha diversos
programas de apoyo para comunidades energéticas, como el CE Implementa impul-
sado por el IDAE (Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energia), que ofrecen
financiacion a los proyectos. Estas iniciativas, junto con las ayudas autonémicasy la
creacién de Oficinas de Transformacién Comunitaria, estdn generando un ecosiste-
ma propicio para el florecimiento de las comunidades energéticas en todo el territo-
rio nacional.

Actualmente existen distintos mapeos que recopilan iniciativas de comunidades
energéticas y sus principales caracteristicas. La siguiente tabla recoge cinco mapeos
realizados tanto a nivel europeo, nacional y autonémico.

Mapa Entidad impulsora Ambito Enlace

Energy Communities  Energy Communi- Europeo Energy communities map

map ties Repository de la demo - European Commis-
Comisién Europea sion (europa.eu)

Energia Comun ECODES conelapo- Nacional https://www.energiacomun.
yo de REDEIA org/mapa/

Mapa | Energia Comun
(energiacomun.org)

Directorio Comunida-  Oficina de Transicion Nacional Directorio - oficina de transi-

des Energéticas Energética cion energetica (oficinatran-
sicionenergetica.com)

Visor Comunidades IDAE Nacional Visor CCEE (idae.es)

Energéticas CE Imple-

menta

Mapa Comunidades AVAESEN Autondmi- Mapa CELS - Plaza Energia

Energéticas Comuni- co (plazaenergia.es)

tat Valenciana

Tabla 09. Mapeos de comunidades energéticas a nivel europeo, nacional y autondémico

Respecto a la perspectiva de crecimiento de las comunidades energéticas en Espania,
las recientes publicaciones coinciden en el crecimiento exponencial de las mismas
en los préximos afos. Segun el informe de Amigos de la Tierra, se estima que para
2030 el numero de estas iniciativas podria alcanzar las 8.745 (45). Este crecimiento
exponencial se ve respaldado también por planes regionales, como el del IVACE en la

(45) Amigos de la Tierra, (2021). Energia Comunitaria: el potencial de las comunidades energéticas en el Estado espafiol
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Comunidad Valenciana, que establece el objetivo de constituir al menos una comu-
nidad energética en cada uno de sus 542 municipios (49).

2.4.3 Seleccion de casos

Después de realizar un mapeo de iniciativas a nivel nacional, se ha decidido estudiar
en profundidad 3 experiencias de comunidades energéticas que ya estdn en marcha
y caracterizar los aspectos clave de cada una de ellas. La seleccidén se ha hecho por
criterios que se han considerado de mayor interés para el presente proyecto, tenien-
do en cuenta asi aspectos como la proximidad, el contexto social, la innovacién en los
proyectosy las formas juridicas elegidas, entre otros. Se han elegido las siguientes:

* Comunidad Energética Solidaria de la Malvarrosa (COENSOMA): Por cercania al
barrio de el Cabanyal y su contexto sociodemografico. Incluye cesién de un teja-
do publico y colaboracién con administracién publica (Servicios Sociales).

* Comunidad Energética La Bordeta: Por tener la instalacion FV sobre tejado de la
Diversay La Borda que son cooperativas de vivienda en cesidn de uso, por tener
intencion de realizar rehabilitaciones energéticas y otros proyectos de eficiencia
energéticay por tener forma juridica de cooperativa.

* Comunitat Energética Local Castellar I’Oliveral: Por la colaboracién publico-pri-
vada, mucho éxito, primera en marchay Unica en la ciudad de Valéncia con insta-
laciéon de autoconsumo colectivo en funcionamiento, por cesion de tejado publi-
Cco.

(49) Instituto Valenciano de Competitividad e Innovacion (2021). Plan CEL 2030-Comunitat Valenciana
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Nombre

COENSOMA. Comunidad Energética Solidaria de
la Malvarrosa

Forma juridica

Asociacién

Ubicacion

CEIP Ballester Fandds, barrio de La Malvarrosa,
Valéncia

Agentes implicados

Caracterizacion proyecto

Aportacién socias

CEIP Ballester Fandds, Ayuntamiento (Valéncia
Climai Energia), AMPA del colegio y familias de La
Malvarrosa.

Colaboradores: Servicios sociales Malvarrosa,
AAVYV la Malvarrosa, Save the Children, AVAESEN,
Obremo, Octopus, Fundacién Aportem, Caixa
Popular

Ninguna. Participacién de 1kWp/hogar

Proyectos realizados/por realizar

Autoconsumo colectivo a familias vulnerables del
barrio. Instalaciéon de 74 kWp con 10 kWp para el
autoconsumo del CEIP y los otros 64 kWp para
familias en un radio de 2km. El proyecto se va a
realizar en 4 fases (13,2 kWp - 13,2 kWp - 30,8 kWp
- 176 kWp)

Pobreza energética Si, 100%
Modelo Top Down
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Grado de digitalizacion

Monitorizacién del autoconsumo prevista

Relacién con cooperativa de vivienda
Recorrido

Proceso

Gestion econémica

Financiacion

Referencias

Enlaces de interés

No

2020 - Idea ganadora del concurso Renovazo-
ne GreenPeace (2° puesto)

2021 - Asociacion constituida

2022 - Presentacion ayudas IVACE

2022 - Premios

2023 - Donaciones

2024 - Fase 1del autoconsumo en marcha
para finales de afio (13 kWp)

2025 - Crowdfunding

2025 - Inicio de las siguientes fases del auto-
consumo

Para la ejecucion de la Fase 1 (13,2kWp):
+ 4000 € premio Germinador Social
2000 € premio Caixa Popular
5000 € donacién de Obremo
2000 € en donaciones
Subvencién IVACE para comunidades energéticas

En los préximos afios se plantea hacer crowdfun-
ding

Premio Germinador Social: Solidarizando el
Sol | Germinador Social

Entrevista ONDACERO: COENSOMA, la Co-
munidad Energética Solidaria y Educativa de
referencia estatal | Onda Cero Radio
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L A COMUNITAT
ENERGETICA

BORDETA

Nombre

Comunitat Energeética la Bordeta

Formajuridica

Cooperativa de consumidoras y usuarias sin ani-
mo de lucro

Ubicacion

Barrio de La Bordeta, Barcelona

Agentes implicados

Caracterizacion proyecto

Aportacién socias

Ciudadania del barrio de La Bordeta, La Borda
(cooperativa de vivienda), La Diversa (cooperativa
de vivienda), entidades de |la ESS.

40 socias (personas y entidades). Objetivo de
llegar a100 a final de 2024.

100 € de aportacién inicial

200 € de aportacién por participacién (0,5 kWp /
participacion)

120 €/afio de cuota por participacion (30 € tri-
mestrales + tasas aplicables)

Proyectos realizados/por realizar

Proyectos realizados:

- Instalacién de autoconsumo compartido de 6
kWp en La Diversa
Instalaciéon de autoconsumo compartido de 12
kWp en La Borda
Instalaciéon de 2 autoconsumos comparti-
dos de 15 kW cada uno en el barrio de Santa
Eulalia

Actividades a realizar por la cooperativa:

* Producciény distribucién de energia renova-
ble, especialmente de origen solar
Estudios colectivos de eficiencia energética
en edificios que permitan aplicar medidas de
ahorro
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Actividades de promocidn, sensibilizaciény
participacién con mirada feminista e intersec-
cional

Objetivos:

*  Abandonar los combustibles fésiles
Reducir el consumo de energia
Invertir en produccién distribuida, local y res-
ponsable de energia limpia
Combatir la pobreza energética
Reducir la dependencia del oligopolio ener-
gético
Fomentar la formacién e informacién en tran-
sicién energética
Gestidon democrética, autonomia y adhesion
voluntariay abierta

Pobreza energética

Modelo

Parte de la cuota y beneficios van destinados a
acciones de formacién y ayudas directas a los
hogares vulnerables

Bottom Up

Grado de digitalizacion

Monitorizacién de instalaciones de autoconsumo
compartido.

Proyecto de gestion de demanda, que supone
instalacion de equipos de monitorizacién y control
de activos energéticos.

Relacién con cooperativa de vivienda

Habitatge universal en cooperativa

Si

Instalacién de autoconsumo compartido de

6 kWp sobre tejado de La Borda e instalacion
de autoconsumo compartido de 12 kWp sobre
tejado de La Diversa.

Contrato con cooperativas de vivienda de la
cesion de las cubiertas de La Borda y La Diver-
sa a las que se paga compensacién econémi-
ca.

Con otras entidades puede suponer proble-
mas a la hora de facturacién (comunidades

de propietarios). Se les hace descuento enla
cuota o suministro de energia gratuita. Hacen
contratos de 10 afios y la finca se encarga del
mantenimiento y seguros.
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No todas las participaciones son del edificio
de viviendas, siempre intentan que haya gente
de fuera

jun-nov 2021 - Encuentros en Coopolis Bar-
celona

nov 2021 - Subvencién “Impulsem el que fas”
del Ayuntamiento de Barcelona para estudiar
laimplementacién

ene-may 2022 - Estudio de diferentes edifi-
cios piloto (La Diversa, La Borda, La Lleialtat
Santsenca)

feb 2022 - Constitucién como asociacién:
“Associacié Comunitat Energética de La Bor-
deta”

mar 2022 - Convenio con la Agenciadela
Energia de Barcelona para ser un caso piloto
may 2022 - Subvencién IDAE CE Implementa
2022 - Premio “Bones idees per canviar el
moén”

2023 - Instalacién de autoconsumo comparti-
do de 6 kWp en el tejado de La Diversa

2024 - Instalacién de autoconsumo comparti-
do de 12 kWop en el tejado de La Borda (6 kWp
para LEconomat Social, los otros 6 kWp para
12 viviendas y negocios del barrio)

2024 - Instalacion de 2 autoconsumo com-
partidos de 15 kW cada uno en el barrio de
Santa Eulalia. 15 kW de autoconsumo para la
nave donde se instala, 15 kW para socias de La
Bordeta.

2024 - Cobro de primeras cuotas. Aln no se
han analizado ahorros.

Concesién de ayuda CE Implementa para
autoconsumo y proyecto de gestién de de-
manda.

Ayudas Next Generation del Ayuntamiento de
Barcelona para rehabilitacién energética para
casos de vulnerabilidad.

Habitatge universal en cooperativa
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Pagina web de la comunidad energética:
Comunitat Energética de La Bordeta (batec.
coop)

Video La Bordeta: La Bordeta (youtube.com)
Video “Bones idees per canviar el mén 2022
Bones idees per canviar el mén 2022 - La Co-
munitat Energética de La Bordeta (youtube.
com)

CEL.

Nombre

Comunitat Energeética Local Castellar - I'Oliveral

Formajuridica

Asociacion

Ubicacion

Castellar I'Oliveral, Valéncia

Agentes implicados

Caracterizacién proyecto

Aportacion socias

Ciudadania de Castellar I'Oliveral, Fundacid
Valéncia Clima i Energia (Ayuntamiento), empresa
local, Cooperativa Eléctrica de Castellary Comu-
nidad Energética “Forn de I'Alcedo”

Participacién del autoconsumo colectivo: 590
€ por 0,5 kWp

Cuota anual: 10€/afo

Habitatge universal en cooperativa
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Proyectos realizados/por realizar

Autoconsumo compartido sobre cubierta de Cen-
tro Civico de ‘La Cebera’ de Castellar I'Oliveral de
47,79 kWp

63 puntos de suministro (3 en situacién de vulne-
rabilidad) y 94 participaciones

Valéencia Clima i Energia: 3,5 kWp
0,5kWp para suministro Centro Cultural
3kWop para suministros vulnerables
Resto de socias: 44,29 kWp
4kWp para empresa local

Resto para socias con participaciones de 0,5
kWp

Pobreza energética

Modelo

Si, 5%
Bottom Up

Grado de digitalizacion

Monitorizacién del autoconsumo compartido.

Se muestra en la web la produccién en tiempo real
y generacién acumulada Generacié. - Comunitat
Energeética Local Castellar - Oliveral (celcastella-
roliveral.org

Relacién con cooperativa de vivienda

Recorrido

Proceso
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No

jun 2020 - Talleres co-creacion

oct 2020 - Cesién de cubierta publica

ago 2021 - Constitucién asociacion

ago 2021 - Subvencién IVACE

nov 21 - Presentacién de la comunidad energética

Habitatge universal en cooperativa
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dic 2021 - Firma contrato con Fundacié Valéncia
ClimaiEnergia (VCE)
dic 2021 - Instalacién FV finalizada
ene 2022 - Firma acuerdo de reparto
nov 2022 - Alta punto de conexién
mar 2023 - Activaciones de autoconsumos com-
partidos a socias
mar 2024 - Acuerdo con CE forn d’Alcedo (CE-
HdA) para cesién de 40 kWp de su instalacion.
Condiciones:
Inversiéon de 600<€ por participacion de 0,5
kW
15€/afo de mantenimiento por participacién
Cuota anual de socia: 10€/afio

Aportaciones iniciales de las socias para la
instalacion de autoconsumo compartido:
5591312 €

Extensién de linea de baja tensién: 5800 €
pagado por la distribuidora eléctrica local
Punto de conexién: 7632 € pagado por Valéen-
cia ClimaiEnergia

Coste de seguros: 262 €/afio pagado por
socias

Subvencién del IVACE que cubre el 43% de la
instalacion.

Web: Gestacié - Comunitat Energética Local
Castellar - Oliveral (celcastellaroliveral.org)
Web colaboracién con CE Forn de I'’Alcedo:
Castellar-I'Oliveral i Forn d’Alcedo | SUMA'T A
LA TRANSFORMACIO (transforma-castellar.
com)

Tabla 10. Seleccion de comunidades energéticas. Elaboracion propia
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2.4.4 Comunidades energéticas y cooperativas de vivienda: ampliando
el alcance de la gestion de vida comunitaria.

Después de profundizar en las figuras colaborativas existentes entorno a la vivienda y
la energia, se pueden identificar muchas sinergias entre las cooperativas de vivienda
y las comunidades energéticas. Esta correlacion permite ampliar los horizontes de la
vida comunitaria, incluyendo también la gestién colectiva de la energia y el desarrollo
de proyectos para contribuir a la transicidon ecosocial del entorno.

Asi pues, la combinacién de estas dos entidades presenta una serie de ventajas inne-
gables. En primer lugar, las cooperativas de vivienda ya cuentan con una comunidad
establecida, lo que facilita la movilizacién y la toma de decisiones colectivas, asi como
proporciona un marco legal y organizativo sélido. Ademas, ambas comparten valores
como la solidaridad, la sostenibilidad y la autonomia.

Todo esto pone de relieve que las cooperativas de vivienda constituyen un marco
idéneo para el impulso de comunidades energéticas. Sus miembros comparten un
espacio fisico y un interés comun en el bienestar de su comunidad, lo que facilita

la organizacién de iniciativas colectivas entorno a la energia, englobadas dentro de
las actividades que desarrollan las comunidades energéticas. Ademas, al agrupar a
diversos consumidores, se pueden aprovechar economias de escala en la adquisicion
de equipos y la negociacién de contratos energéticos. Asi mismo, la disponibilidad
de tejados, espacios comunes y otros recursos energéticos permite una gestion mas
eficiente de la energia. La ausencia de la Ley de Propiedad Horizontal en los edificios
colaborativos agiliza los procesos y posibilita el establecimiento de metodologias
innovadoras de gestién energética.

El marco legal para el desarrollo de comunidades energéticas a partir de coopera-
tivas de vivienda también es favorable. En la Ley de vivienda colaborativa de la Co-
munitat Valenciana (46) se establece un marco legal para la creacién de modelos
de cooperativas de vivienda hibridas y se menciona en su articulo 6 que “también
podran ser socios o socias consumidores de la cooperativa las personas fisicas y
juridicas que tengan el caracter exclusivo de consumidores de bienes y servicios
energéticos vinculados con las energias renovables y la eficiencia energética en el
marco de una comunidad de energia renovable o comunidad energética, para su
uso y consumo y de las personas que con ellas convivan.” Este cambio normativo ha
abierto las puertas a la creacion de comunidades energéticas dentro de las propias
cooperativas, facilitando la gestion y su funcionamiento.

En este contexto, muchas cooperativas de vivienda ya estan explorando estas siner-
gias que pueden ser desde iniciativas Unicamente para las unidades de convivencia
de los edificios cooperativos, como también incluir entidades del barrio, a la admi-
nistracién o al vecindario para aumentar el impacto de los proyectos energéticos. Un

(46) Comunitat Valenciana (2023). Ley 3/2023, de 13 de abril, de viviendas colaborativas de la Comunitat Valenciana.
https:/lwww.boe.eseliles-vc/1/2023/04/13/3/con
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ejemplo de ello es la cooperativa La Chalmeta en Barcelona, que esta impulsando
la creacién de una Comunidad Energética integrada dentro de su propia estructura
cooperativa.

En conclusion, la alianza entre cooperativas de vivienda y comunidades energéti-
cas representa un modelo innovador y prometedor para la transicidon energética. Al
combinar la vida comunitaria con las ventajas de la gestion colectiva de la energia, se
promueve un modelo energético mas sostenible, justo y democratico.

Habitatge universal en cooperativa 11 9
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Fig 40. Solar de EI Cabanyal-Canyamelar, 2024. Elaboracién propia
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3.1 Introduccioén al diagnéstico

El objetivo del presente diagndstico es identificar las problematicas y particularida-
des del &mbito de estudio relativas a la oferta inmobiliaria existente y a la coyuntura
en la que se encuentran las cooperativas de vivienda en cesion de uso. Con esta
evaluacién se busca poder determinar y definir la propuesta de modelo habitacional
en detalle, estableciendo de qué manera se debe adaptar o modificar la propuesta
realizada por el equipo de Azalea UPV.

Para llevarlo a cabo, se revisaran las principales conclusiones del anélisis y se evalua-
ran las debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades del modelo planteado por
Azalea UPV. Gracias a esta evaluacién se podran precisar y analizar las probleméaticas
existentes.

Este diagnéstico permitira determinar los puntos clave que guiaran la elaboracién de
la propuesta en la siguiente seccién del estudio.

311 Revision de la fase de Analisis

Dentro del objetivo de ampliar el alcance de la investigacién realizada por el equipo
de Azalea UPV en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar en 2021, en la primera seccién
de andlisis del presente estudio se han realizado las siguientes tareas:

1. Revisidén de la investigacion preliminar del proyecto Escala realizado por el equipo
de Azalea UPV y extraccion de datos.

2. Anadlisis de bibliografia relativa al contexto urbano, socioeconémico y asequibili-
dad de la vivienda en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar.

3. Anadlisis de bibliografia relativa al contexto energético del ambito residencial de la
ciudad de Valéncia, en concreto respecto al estado energético de las viviendas y a
los indices de pobreza energética por distritos.

4. Determinacion de valores de referencia del gasto que supone el acceso a la vi-
vienda en el barrio.

5. Determinacién de valores de referencia de consumo y gastos energéticos por
vivienda en el barrio.

6. Revisidn de normativa estatal, autonémica y local de aplicacién para Vivienda
Colaborativa y Comunidades Energéticas.

7. Andlisis de la trayectoria de las cooperativas de vivienda en cesién de uso y de las
Comunidades Energéticas a nivel estatal y local.

8. Reuniones con agentes clave del ambito de las cooperativas de vivienda, gestion
energética y administracién en la ciudad de Valéncia:
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FECOVI. Federacién de Cooperativas de Viviendas y Rehabilitacién de la Comu-
nitat Valenciana.

Domestiques. Laboratorio de investigacién e impulso de cooperativas de vivienda
en cesion de uso.

Carpe. Estudio de arquitectura especializado en procesos ciudadanos e innova-
cién en el acceso a la vivienda.

Corriol. Cooperativa de vivienda en cesidén de uso en consolidacion.
La Maritima. Cooperativa de vivienda
COENSOMA. Comunidad Energética Solidaria de la Malvarrosa

Fundacié Valéncia Clima i Energia. Fundacién municipal del Ayuntamiento de
Valéncia para la informacién y formacién ciudadana sobre cambio climéatico e
impulso a la transicién energética en la ciudad.

Instituto de Ingenieria Energética de la UPV. Instituto de investigacion en el ambi-
to de la energia de la Universitat Politecnica de Valencia.

Institut Valencia de Finances

Plan Cabanyal-Canyamelar. Sociedad gestora de El Cabanyal-Canyamelar.
Instituto Valenciano de la Edificacion

Departamento de Patrimonio del Ayuntamiento de Valencia

Revision de posibilidades y condicionantes a nivel juridico y financiero de las Vi-
viendas Colaborativas y las Comunidades Energéticas.

Mapeo de Cooperativas de Vivienda a nivel nacional y seleccién de 6 casos de
estudio acordes con el interés del proyecto.

Mapeo de Comunidades Energéticas a nivel nacional y seleccion de 3 casos de
estudio acordes con el interés del proyecto.

Caracterizacién y estudio de 3 comunidades energéticas y 6 Cooperativas de
Vivienda en base a parametros de interés para el proyecto.

3.1.2 Revision del proyecto Escala realizado por Azalea UPV

Participacion ciudadana. Se realiza un proceso de participacién ciudadana con
entidades locales, vecinos y vecinas del barrio de cara complementar el estudio
y obtener datos cualitativos. Incluye un formulario con el objetivo de conocer la
percepciodn que los vecinos y vecinas tienen del barrio y de sus viviendas y en-
trevistas personales a residentes de diferentes contextos sociales con le objetivo
de conocer su percepcién a cerca de la asequibilidad de la vivienda en el barrio,
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aspectos vinculados con el urbanismo y con la forma de habitar.

Analisis urbano, socioeconémico y sociodemografico. Se trata de un analisis muy
escueto que aborda puntos de especial interés. Se identifica una falta de profun-
didad o estudio preciso de determinados temas.

Identificacion de problematicas urbanasy sociales.

Determinacién del contexto social al que va dirigido el proyecto a partir del anali-
sisy el proceso de participacién ciudadana para adecuarlo a la realidad del barrio.

Analisis energético a nivel urbano bastante detallado.

Andlisis del marco legislativo y normativo superficial. Las caracteristicas del
proyecto no precisaban de gran definicidon puesto que su objetivo era presentar
propuestas innovadoras que incluso rebasaran los limites establecidos.

Propuesta de modelo de gestion habitacional: Cooperativa de viviendas en ce-
sién de uso dispersa mediante un modelo de gestidn hibrido publico-cooperativa.
Con el leitmotif de coser los vacios urbanos de El Cabanyal-Canyamelar median-
te vivienda social.

Propuesta arquitectdnica basada en la tradicion y lainnovacién. La Escala se
convierte en la protagonista del proyecto, haciendo un guifio a la escala de las
antiguas barracas. Las zonas comunes tienen especial importancia al tratarse de
un proyecto de vivienda colaborativa. Los sistemas constructivos y materiales
empleados se ven condicionados por las estrictas condiciones de la competi-
cién Solar Decathlon. Se priorizan materiales y técnicas locales que reduzcan el
impacto ambiental del edificio. La rapidez constructiva es uno de los mayores
condicionantes a la hora de determinar los sistemas constructivos. Igualmente, el
equipo cuenta con patrocinadores que colaboran en la financiacion del proyecto,
por lo que se trata de un aspecto a tener en cuenta.

Estrategia de gestidén energética. Se menciona la creacién de una comunidad
energética que permita gestionar los activos energéticos de manera colectiva y
a nivel urbano. A nivel de edificio se prioriza la reduccién de consumos mediante
medidas pasivas y un disefio bioclimatico y se incorporan sistemas activos alta-
mente eficientes e innovadores.

Estrategia de movilidad urbana sostenible. El proyecto incluye una propuesta que
apuesta por la ciudad a 10 minutos. También se incorpora una flota de vehiculos
eléctricos compartidos para la vivienda colaborativa y se revisa la oferta de trans-
porte publico.

Estudio de viabilidad econdmica con el objetivo de determinar la repercusién en
el usuario. No obstante, el estudio financiero es superfluo, especialmente lo rela-
tivo a los condicionantes y caracteristicas de los préstamos hipotecarios.

Habitatge universal en cooperativa 12 5



UIUREK
Cabanyal

3.2 Evaluacion
3.21DAFO

A continuacion se realiza un analisis DAFO del modelo planteado por el equipo Aza-
lea UPV en el proyecto Escala con el objetivo de plantear de qué manera se puede
mejorar la propuesta en el proyecto ViureK.

ElI DAFO se centra especialmente en la propuesta de modelo de gestién habitacional:
Cooperativa de viviendas en cesion de uso dispersa mediante un modelo de gestién
hibrido publico-cooperativa.

Debilidades

Normativa en desarrollo en el momento en que se desarrolld el proyecto: Ley estatal por
el derecho ala vivienda (Ley 12/2023), Ley de viviendas colaborativas de la Comunidad
Valenciana (Ley 3/2023), modificacién de la Ley de cooperativas de la Comunitat Valen-
ciana (Decreto Ley 4/2023), Reglamento de vivienda de proteccién publica y régimen
juridico de patrimonio publico de vivienda y suelo de la Generalitat (Decreto 68/2023),
Normas de disefio y calidad en edificios de vivienda (decreto 80/2023), Plan Especial

del Cabanyal-Canyamelar (junio 2023). Reales decretos que incluyen la definiciéon de
comunidad de energias renovables (Real Decreto-ley 23/2020) y comunidad ciudadana
de energia (Real Decreto-ley 5/2023) en la Ley del Sector Eléctrico. Aumento de dis-
tancia para autoconsumo colectivo en tejado a 2 km (Real Decreto-ley 20/2022).

Escasez de referentes de cooperativas de viviendas en cesion de uso intergeneracio-
nales desarrolladas mediante colaboracién publico-cooperativa a nivel nacional en el
momento en que se desarrollé la propuesta.

Falta de estudio detallado de casos de vivienda colaborativa concretos.

Estudio de viabilidad econémica y financiera muy escaso.

Falta de definicién y estudio detallado de los solares que compondrian la cooperativa.
Falta de definicién en el modelo de gobernanza planteado.

Propuesta arquitecténica no responde a la normativa urbanistica.

Propuesta arquitecténica de alto coste, no responde a la realidad del barrio y los perfiles
sociales identificados.

Falta de solidez en la propuesta de comunidad energética y autoconsumo colectivo por
ausencia de marco normativo.

Perfiles sociales mayoritarios en el barrio poco familiarizados con el modelo de coope-
rativas de vivienda en cesidn de uso.
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Amenazas

Rigidez normativa y administrativa para la cesién de dotaciones y solares publicos.

Falta de interés por parte de las Entidades Locales para llevar a cabo proyectos de cola-
boracién publico-cooperativa.

Insuficiencia de medidas de apoyo a la implantacién de proyectos de colaboracién
publico-cooperativa, a través de estimulos como las ayudas econémicas o ventajasen la
financiacion.

La rigidez de la normativa urbanistica al tratarse de un entorno urbano protegido de

acuerdo con el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar puede suponer un aumento del
precio inicial de la promocion.

Modelo innovador, puede suscitar inseguridades hacia la ciudadania, las entidades ban-
carias y laadministracion.

Dificultad de las diferentes Administraciones Publicas para mantener y gestionar los
Parques Publicos de Vivienda.

Posibles dificultades en encontrar mecanismos de financiacién del proyecto.
Falta de una cooperativa de viviendas ya constituida a la que vaya dirigido el proyecto.

Propuesta arquitecténica con costes de construccién muy elevados para la capacidad
adquisitiva de la poblacién a la que va dirigida.

Sector de la construccién no muy familiarizado con sistemas semi-industrializados e
innovadores incorporados en la propuesta.

Volatilidad de los precios del mercado energético.

Posibles barreras econdmicas y socio-culturales para acceder a la cooperativa para
parte de la poblacién del barrio.

Fortalezas

Potencial de escalabilidad de la propuesta a otros contextos urbanos consolidados.

Modelo de gestidn habitacional adaptado a un contexto urbano consolidado en el que
los solares de titularidad publica son de pequeiias dimensiones.

Modelo no especulativo que contribuye a aumentar el parque de vivienda asequible en
el barrio.

La titularidad del suelo es publica en todo momento, huyendo de modelos basados en la
mercantilizacion de la vivienda.

Aumento del parque de vivienda pUblica y/o asequible gracias a la colaboracién publi-
co-cooperativa.

Modelo de gobernanza basado en la horizontalidad y la cohesion social, incluyendo a
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sectores especialmente vulnerables. Oferta de diversidad tipolégica y cuotas mensua-
les adaptadas a la capacidad adquisitiva de los inquilinos.

Existencia de iniciativas locales y grupos semilla interesados en desarrollar proyectos de
vivienda colaborativa en Valencia.

Modelo de barrio compacto, con un gran sentimiento de pertenencia entre sus vecinos
y vecinas y un importante tejido asociacional. Esto facilita la convivencia y solidaridad
vecinal, asi como el desarrollo y la viabilidad de proyectos con importante caracter
social.

Propuesta arquitecténica altamente eficiente adaptada al contexto mediterraneoy a su
localizacion cercana al mar, aprovechando la brisa marina para mejorar el confort de la
vivienda y del barrio. Las medidas pasivas incorporadas garantizan la eficiencia energé-
tica del edificio.

Sistemas constructivos y materiales con muy baja huella de carbono.

Sistema constructivo semi-industrializado que reduce los tiempos de construccién y
asegura un buen control de la obra.

Flexibilidad tipolégica de las viviendas planteadas. Da respuesta a la diversidad de nece-
sidades de la poblacion.

Se incluye un local comercial en planta baja para potenciar el comercio de cercania/dar
un espacio a asociaciones del barrio, favoreciendo la cohesién social a nivel de barrio.

Propuesta de medidas activas de alta eficiencia energética y aprovechando economias
de escala como la climatizacién centralizada.

Modelo de autoconsumo compartido con coeficientes dindmicos como propuesta
innovadora.

Fuerte tejido social y asociativo en el barrio, lo que puede favorecer iniciativas como la
propuesta.

Oportunidades

128

Supone una oportunidad para dar una opcién habitacional a vecinos y vecinas del barrio
gue se ven o han visto obligados a irse por el proceso de gentrificacién en que se ve
inmerso El Cabanyal-Canyamelar.

Impulso de un modelo habitacional innovador basado en la no-especulacién inmobilia-
ria, siendo la primera cooperativa de viviendas intergeneracional que ademas incorpora
la figura de la comunidad energética en la Comunidad Valenciana.

Potencial de convertirse en referente en vivienda asequible construida mediante solu-
ciones arquitecténicas innovadoras y sostenibles y altamente eficientes.

Fomento de modelos habitacionales basados en la solidaridad y los cuidados, principios
propios de la cultura mediterranea.

Habitatge universal en cooperativa

UIUREK
Cabanyal

Potencial impacto a nivel social y medioambiental en el barrio al fortalecer el tejido so-
cial de El Cabanyal-Canyamelar

Reduccion de la pobreza energética en el barrio.

Potencial de gestién innovadora a nivel energético.

Primer proyecto de energia comunitaria en el barrio.

Oportunidad de complementar y adaptar la propuesta a la normativa actual.

Potencial de mejora de la propuesta arquitectdnica a un caso de estudio mas preciso en
solares concretos y adecuado al contexto socioecondmico del barrio.

Potencial de adaptacion de la propuesta para reducir los gastos de promocion.

Potencial de ampliacién y definicién mas precisa del estudio de viabilidad econémica,
financieray juridica.

Adaptacién del modelo a las necesidades energéticas y al contexto socioeconémico .

Oportunidad de complementar el estudio con la informacién recogida de las reuniones
con agentes clave.

Tabla 11. Andlisis DAFO. Elaboracion propia

3.2.2 Problematicas identificadas

Contexto urbanistico-normativo y administrativo

Largo periodo de desatencién del barrio de El Cabanyal-Canyamelar por parte de la ad-
ministracién e inconsistencia en las politicas urbanisticas durante las Ultimas décadas,
provocando un malestar generalizado en el vecindario.

Falta de definicién de las voluntades politicas respecto a los solares vacios fruto de las
expropiaciones llevadas a cabo en el marco del fallido PEPRI.

Falta de enfoque en vivienda social en la zona histérica del barrio. Existen numerosos
solares de propiedad publica, sin embargo el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar
no contempla que sean reservados para vivienda de proteccién publica.

Las condiciones urbanisticas implica una serie de condicionantes y costes que dificultan
que la administracién desarrolle proyectos en estas areas.

Precios del suelo muy elevados. Hasta el momento Plan Cabanyal ha realizado nume-
rosas subastas de sus inmuebles. No obstante, el alto precio de tasacién del suelo en
el barrio implica que los compradores de dichos bienes inmuebles deban tener una
capacidad adquisitiva muy elevada, por lo que la poblacién local, en muchas ocasiones
no tiene la posibilidad de adquirirlos.

Gran influencia de las medidas de regeneracién urbana acometidas hasta el momento
en el proceso de gentrificacion, ignorando la posibilidad de ampliar el parque de vivien-
da social como una medida prioritaria.
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Contexto sociodemografico

Impacto de la gentrificacién. El aumento de los precios de las viviendas ha provocado
el desplazamiento de residentes tradicionales y la transformacién de las dinamicas y la
estructura del barrio, afectando la identidad original de El Cabanyal-Canyamelar.

Alto porcentaje de la poblacién con un nivel de renta por hogar bajo o medio-bajo y con
riesgo de sufrir pobreza energética y cada vez menor capacidad adquisitiva debido a la
gran inflacién sufrida durante los Gltimos afios.

Gran heterogeneidad social en el barrio. Perfiles de contextos socio-econémicos y cul-
turales muy variados, lo que ha generado tensiones sociales y desafios en la integracién
comunitaria.

Asequibilidad de la vivienda

Incremento en los precios del suelo y la vivienda. El proceso de gentrificacion y la espe-

culacién inmobiliaria han llevado a un aumento significativo en los precios del suelo y de
la vivienda, desplazando a los residentes de menores ingresos y dificultando el acceso a
la vivienda para la poblacion local.

Escasez de vivienda asequible. Falta de politicas efectivas para mantener y aumentar el
parque de vivienda de proteccién publica en el barrio agrava esta situacién.

Incapacidad de un gran porcentaje de la poblacién para hacer frente a los precios de la
vivienda. Se ha identificado que el hogar medio del barrio deberia destinar mas de un
60% de sus ingresos mensuales al pago del alquiler medio y suministros, siendo el limite
establecido por la administracién un 30%.

Aumento del registro de solicitantes de vivienda de proteccién publica.

Implementaciéon de cooperativas de vivienda en cesion de uso

Dificultades de acceso al suelo. La compra de inmuebles supone una inversién eco-
némica muy elevada y la adquisicién de propiedades publicas mediante derecho de
superficie esta poco promovida desde la administracién.

Falta de apoyo institucional a nivel autonémico. Falta de politicas y medidas efectivas
que fomenten y favorezcan este modelo, entendiéndolo como una oportunidad para
aumentar el parque de vivienda asequible gracias a la colaboracion publico-cooperativa.

Programa de ayudas para el fomento de alojamientos temporales, de modelos co-
housing, de viviendas intergeneracionales y modalidades similares del Plan Estatal de
Vivienda Unicamente destinado a la promocién de las viviendas colaborativa senior en la
Comunidad Valenciana.

Dificultades a la hora de encontrar financiacién ajena debido, principalmente a las ga-
rantias exigidas por las entidades financieras.
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Incongruencias entre los requisitos de los perfiles a los que van destinadas las promo-
ciones de vivienda publica y las dificultades ante las que se encuentran los y las coope-
rativistas a la hora de obtener financiacién.

Falta de informacién y desconocimiento del modelo por parte de la administracién.

Falta de una estructura o red de técnicos y profesionales especializados en la gestién de
este tipo de proyectos que actle como intermediaria entre las cooperativas de vivienda
y la administracién.

Modelo habitual de vivienda colaborativa desarrollada en un Unico edificio no se adapta
alarealidad de las pequeiias parcelas del barrio de El Cabanyal-Canyamelar.

Falta de definicién del estudio de viabilidad técnica, econémica y juridica del proyecto
Escal3, realizado por Azalea UPV.

Tabla 12. Identificacion de problematicas. Elaboracién propia

3.2.3 Necesidades o areas de mejora

Se precisa de soluciones alternativas que permitan aumentar el parque de vivien-
da asequible en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar a corto plazo y que ademas
permitan que la administracién no pierda la titularidad pUblica del suelo, evitando
dindmicas especulativas.

+ Apuesta por lainnovacién en el sector de la gestién habitacional con el objetivo
de reducir la pobreza energética y aumentar la oferta de vivienda asequible.

Adaptacion del modelo de viviendas cooperativas en cesidn de uso al contexto
urbanistico, normativo y social especifico de El Cabanyal-Canyamelar.

Adaptacién de la propuesta arquitecténica realizada en Escala de cara a plantear
un caso de estudio lo mas realista posible.

- Se precisa de un estudio de viabilidad técnica, juridica y econdmica mas comple-
to que respalde la propuesta.

Se precisa de un grupo humano detras de la propuesta, una cooperativa de vi-
viendas que quiera desarrollar el modelo planteado.

Seria conveniente la creacién de una estructura o red de técnicos y profesionales
especializados en la gestién de este tipo de proyectos que actlie como interme-
diaria entre las cooperativas de vivienda y la administracion.

Apoyo institucional. Se precisa de acciones concretas por parte de la administra-
cién que permitan el desarrollo del modelo planteado, desde facilitar el acceso al
suelo a medidas de caracter econémico y financiero.

Aumento de la confianza en el modelo por parte de la administracién y las entida-
des financieras.
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3.3 Conclusiones del diagnéstico

Las problematicas identificadas son de diversa indole, pero todas giran en torno a

la escasez de vivienda asequible para la poblacién y la falta de apoyo por parte de la
administracién para implementar el modelo de vivienda colaborativa en la Comuni-
dad Valenciana. Por otro lado, las conclusiones relativas al proyecto Escala, de Azalea
UPV denotan un planteamiento acertado en el acercamiento al analisis, a la idea ge-
neral de la propuestay a la estrategia energética y biocliméatica y una falta de defini-

cién tanto en el propio andlisis como en el modelo planteado y su viabilidad.

3.3.1Implicaciones para la propuesta

Una vez revisadas las conclusiones del andlisis, evaluado el analisis DAFO y las pro-
blematicas identificadas, se puede determinar las implicaciones que tendra en la
propuesta desarrollada en ViureK.

La propuesta debe permitir aumentar el parque de vivienda asequible en el barrio
de El Cabanyal-Canyamelar a corto plazo sin que la administracion pierda la titu-
laridad publica del suelo, evitando dinamicas especulativas.

- Elmodelo debe ser una clara apuesta por la innovaciéon en el sector de la gestion
habitacional con el objetivo de reducir la pobreza energética y aumentar la oferta
de vivienda asequible. Debe permitir que el precio de acceso a la vivienda que re-
percute en las usuarias sea menor al 30% de sus ingresos y que el coste asociado
a los suministros no represente mas del 10% de sus ingresos.

La propuesta debe adaptar el modelo de viviendas cooperativas en cesién de uso
al contexto urbanistico, normativo y social especifico de El Cabanyal-Canyamelar.

Se adaptara la propuesta arquitectdnica realizada en Escala, planteando un caso
de estudio lo mas realista posible que responda a la normativa vigente y permita
realizar un estudio de viabilidad técnica que respalde la propuesta.

+ Realizacién de un informe de viabilidad juridica y un pre-estudio de viabilidad
econdmicay financiera.

Se desarrollaran herramientas que faciliten la creacién de una cooperativa de
viviendas que quiera desarrollar el modelo planteado.

Se tendran reuniones y realizardn eventos con técnicos y profesionales espe-
cializados en la gestion de este tipo de proyectos con el objetivo de promover la
creacién de una red de profesionales.

+  Setendran reuniones con la administracion y realizardn eventos de cara a explicar
en qué consiste el modelo y transmitir laimportancia de la colaboracién publi-
co-cooperativa y asi transmitir confianza a las instituciones.

Fig 41. Solar de El Cabanyal-Canyamelar, 2024. Elaboracion propia
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Fig 42. Infografia Vivienda Colaborativa Dispersa, cosiendo los vacios urbanos de El Cabanyal-Canyame-
lar. Elaboracion propia
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41 El modelo: Vivienda Colaborativa Dispersa en El
Cabanyal-Canyamelar

En un escenario de gran inestabilidad habitacional en el que la oferta residencial no
responde a las necesidades y capacidades de parte de la poblacién, explorar modelos
alternativos que den solucién a dichas problematicas resulta esencial. Ademas, en un
contexto como el de El Cabanyal-Canyamelar en el que la tendencias socio-urbanis-
ticas imperantes son la gentrificacién y mercantilizacion del barrio, dar con férmulas
que huyan de los modelos especulativos y permitan aumentar el parque de vivienda
asequible ha pasado a ser algo crucial.

Asi, ViureK propone la creacidon de una cooperativa dispersa de viviendas en cesion
de uso, un modelo innovador que busca rehabitar los espacios urbanos vacios de El
Cabanyal-Canyamelar con vivienda accesible y colaborativa.

Se pone el foco en los solares de titularidad publica presentes en el barrio, en su ma-
yor parte fruto del proceso de expropiaciéon y demolicién de viviendas llevado a cabo
en el marco del frustrado PEPRI. En el presente estudio se investiga su idoneidad
para llevar a cabo un proyecto de estas caracteristicas; asi se podran determinar los
mecanismos para ceder dichos solares a cooperativas de vivienda en cesién de uso
mediante derecho de superficie.

Este planteamiento, ademas de ampliar el parque de vivienda de proteccidén publica,
busca dar con un modelo que se integre en el tejido social del barrio, adaptandose a
las dinamicas territoriales de El Cabanyal-Canyamelar y ofreciendo una opcién habi-
tacional acorde con la situacién socioeconémica de los vecinos y vecinas del barrio.

A continuacién se enumeran algunos de los puntos claves modelo con el fin de con-
ceptualizar y caracterizar los aspectos esenciales de la propuesta.

* Cooperativa polivalente de viviendas y de consumo. Los socios y socias de la
cooperativa son los propios residentes y son quienes promueven y gestionan su
propia vivienda y los servicios asociados a la misma de manera colectiva. Tam-
bién podrian ser socios o socias consumidoras de la cooperativa las personas que
tengan el caracter exclusivo de consumidores de bienes y servicios energéticos
vinculados con las energias renovables y la eficiencia energética en el marco de
la comunidad energética. Comentar que la autopromocion permite reducir los
gastos iniciales al evitar los beneficios relativos a la promocién de las viviendas y
la gestion colectiva de los recursos y suministros permite reducir los gastos relati-
vos a los consumos.

* Propiedad colectiva y cesidon de uso. La cooperativa es propietaria de las vivien-
dasy sus socios y socias disfrutan de su uso a largo plazo mediante un contrato
de cesién. La cooperativa promueve y mantiene la propiedad de los edificios
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de manera indefinida, reduciendo los costes de acceso a la vivienda y evitando
procesos especulativos. Esto fomenta la implicacién y el empoderamiento de las
socias, quienes son propietarias de manera colectiva. Ademas la cesién de uso
permite a las socias disfrutar de una vivienda a largo plazo sin adquirir la propie-
dad, promoviendo la estabilidad y la cohesion social.

= Vivienda colaborativa de interés social en solares publicos. La administracion
cede a la cooperativa diferentes solares mediante derecho de superficie. Permite
aumentar el parque de viviendas social sin que la administracién pierda la titulari-
dad del suelo.

= Vivienda colaborativa dispersa. Se adapta el modelo habitual de cooperativa
de vivienda en cesién de uso realizado en un Unico edificio al contexto concreto
de El Cabanyal-Canyamelar. Diferentes edificios dispersos forman conforman el
proyecto de vivienda colaborativa, fortaleciendo una red de convivencia y cola-
boracién sélida a nivel urbano. Se trata de una adaptaciéon del modelo a contextos
urbanos ya consolidados en los que los inmuebles disponibles son de escasas
dimensiones.

= Impacto eco-social. La propuesta se basa en criterios de sostenibilidad econé-
mica, social y medioambiental. Estos aspectos, ademas de tener impacto en el
bienestar de los propios usuarios y usuarias de la cooperativa de viviendas, tienen
impacto de escala urbana al tratarse de una propuesta que interviene en solares
dispersos en el barrio.

= Autogestion, corresponsabilidad y democracia. Las decisiones se toman de-
mocraticamente, implicando a todas las socias y socios residentes en la gestion y
organizacion de la cooperativa.

= Gestion colectiva de la energia. La cooperativa gestiona los suministros energé-
ticos y apoya la transicién ecosocial del barrio mediante una comunidad energé-
tica. Desarrolla acciones como el uso de energias renovables, la eficiencia ener-
gética, el reparto justo de la energia y la sensibilizacién sobre la crisis climatica

= Colaboracion publico-cooperativa. Es fundamental, ya que la administracién
debe estar abierta a promover estos proyectos. La administracién establece las
condiciones del contrato de cesién del suelo publico y ofrece apoyo econdédmico y
financiero a las cooperativas a cambio de la promocion y gestion de las viviendas
de proteccion publica.

A lo largo de la presente seccidn se especificara de qué manera se pueden materia-
lizar a nivel técnico y juridico los aspectos mencionados y se desarrollarad un caso de
estudio especifico en solares del barrio para estudiar su viabilidad técnica, econémi-
cay juridica.
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4.2 Caso de estudio

A continuacién se presenta un caso de estudio concreto en solares del barrio para
exponer de qué manera se podria materializar un proyecto cooperativo de estas ca-
racteristicas, estudiar los condicionantes existentes y la viabilidad del modelo.

4.21Vivienda colaborativa, el tejido social como base en latoma de
decisiones

Los proyectos cooperativos siempre nacen de un grupo humano con unas aspiracio-
nes habitacionales y un proyecto comun. Este grupo motor es el que toma todas las
decisiones de manera colaborativa y democratica, desde qué modelo de convivencia
y gestion desea implementar, al modelo arquitecténico, etc. Los socios y socias son
también son quienes determinan qué expectativas tienen respecto a las cuotas a
pagar y qué mecanismos de financiacién quieren implementar.

Al no existir un grupo motor o proto-cooperativa impulsora, en el presente proyecto
se han establecido una serie de hipdtesis tedricas basadas en los datos extraidos del
analisis. Conocer las caracteristicas del grupo social al que podria ir destinado el pro-
yecto resulta esencial como punto de partida en la toma de decisiones.

El método escogido para determinar estos perfiles o segmentos poblacionales a los
que iria destinado el proyecto ha sido el de los ‘Sinus-Milieus’. Este método examina
el contexto sociocultural y los valores compartidos que influyen en el comportamien-
toy las preferencias para agrupar a las personas en segmentos socioculturales. Esta
categorizacion ofrece una perspectiva matizada de la diversidad social y cultural,
facilitando una comprensién mas profunda de las dindmicas sociales. Se trata de un
modelo de para la segmentacién psicografica de grupos-‘objetivo’ muy extendido en
Alemania, a modo de referencia, a continuacién los Sinus-Milieus de Alemania:
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Fig 43. Sinus Milieus en Alemania. Fuente: sinus-institut.de
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En primer lugar, se toman los datos del estudio socioldgico realizado por Azalea UPV
en el proyecto Escala (47). En este estudio se define un escenario social a partir del
analisis demografico del barrio y los resultados del proceso de participacion ciudada-
na desarrollado en El Cabanyal-Canyamelar, por lo que tiene una importante compo-
nente empirica. Se tienen en consideracién los principales segmentos poblacionales
demandantes de vivienda identificados desde las asociaciones del barrio y el proceso
de participacion:

UIUREK
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Milieu Edad hipotética Unidad de convivencia hipotética
Precarious  25-35 afos Familia numerosa de origen extranjero
Milieu afincada en El Cabanyal-Canyamelar

desde hace 5-10 anos.

30-40 anos Familia numerosa originaria de El Ca-
banyal-Canyamelar.

Milieu Edad hipotética Unidad de convivencia hipotética
Precarious  25-35 anos Familia numerosa de origen extranjero
Milieu afincada en El Cabanyal-Canyamelar
desde hace 5-10 afos.
30-40 anos Familia numerosa originaria de El Ca-
banyal-Canyamelar.
Segmentos N — —
predominantes 25-30 afios Familia monomarental originaria del
distrito.
Adaptati- 25-35 afios Estudiantes o jovenes trabajadores que
ve-Pragma- desean independizarse. Del barrio y
tic Middle- otros distritos de la ciudad.
Class Milieu
Segmentos Traditional ~ 65-80 afios Persona de edad avanzada originaria del
intermedios Milieu barrio viviendo sola.
Nostalgic 35-55afios Adulto y persona no-auténoma con
Segmentos Middle capital econdmico y cultural pero en
minoritarios Class Milieu situacién de vulnerabilidad residencial.

25-30 afos Familia monomarental originaria del
Segmentos distrito.
i 2 Adaptati- 25-35 anos Estudiantes o jovenes trabajadores que
ve-Pragma- desean independizarse. Del barrio y
tic Middle otros distritos de la ciudad.
Class Milieu
Post-Mate- 60-70 afios Pareja que busca envejecimiento activo.
rialist Milieu Original del distrito.
Traditional ~ 65-80 afios Persona de edad avanzada originaria del
Milieu barrio viviendo sola.
.Segmendtf)s Neo-Ecolo- 30-40 anos Familias j6venes que viven de alquiler y
intermedios gical Milieu no encuentran una opcidén en propiedad
asequible. Del barrio y otros distritos de
la ciudad.
Nostalgic 35-55afios Adulto y persona no-auténoma con
Segmentos Middle capital econdmico y cultural pero en
minoritarios Class Milieu situacién de vulnerabilidad residencial.

Original del barrio.

Tabla 13. Segmentacion sociocultural de los demandantes de vivienda en El Cabanyal-Canyamelar a partir del estudio realizado por Azalea UPV en el proyecto Escala. Elaboracion
propia

Los perfiles mayoritarios en el barrio son de caracter tradicional y/o conservador en
cuanto al estilo de vida, aspiraciones y habitos. Este hecho puede contrastar con el
perfil mayoritario en las cooperativas de viviendas en cesion de uso. Habitualmente,
las personas socias buscan un cambio de paradigma que va mas alla de sus aspira-
ciones personales, tienen un modo de vida caracterizado por la flexibilidad y ponen
gran énfasis en los valores postmateriales y las tendencias de consumo conscientes
y responsables con el medio. Por esta razén, se complementa el escenario social con
los perfiles mas habituales en las cooperativas de vivienda en cesion de uso:

(47) Azalea UPV (2022). Project Manual Solar Decathlon UPV TEAM 23/03/2022. Valéncia, Azalea UPV

1 40 Habitatge universal en cooperativa

Original del barrio.

Tabla 14. Segmentacion sociocultural de los demandantes de vivienda en El Cabanyal-Canyamelar cruzado con demandantes de cooperativas de vivienda en cesion de uso. Elabora-

cion propia

En tercer lugar se incorpora la componente de los ingresos econdmicos, tomando
como referencia los datos estadisticos del nivel de renta medio del barrio estudiados
en el analisis. Se presta especial atencion el segmento poblacional que queda por de-
bajo de las capacidades adquisitivas necesarias para acceder a una vivienda sin sufrir
estrés financiero: perfiles con ingresos menores a 6,5IPREM, que se corresponde con
el limite de ingresos de los solicitantes de Vivienda de Proteccion Publica de acuerdo
con la legislacién vigente.

Asi, el escenario social al que podria ir destinado el proyecto queda definido del si-
guiente modo:
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o Edad Unidad de IPREM -
Milieu . i . . _ . o Vulnerabilidad
hipotética convivencia hipotética hipotético
Precarious 25-35afios Familia numerosa en si- <2.5*IPREM Si, riesgo habita-
Milieu tuacion de vulnerabilidad. cional
Precarious 25-30 afios Familia monomarental <2.5*IPREM Si, riesgo habita-
Milieu originaria del distrito. cional
Adaptati- 25-35afios Joven que no encuentra 25-35*IPREM  Colectivo nece-
ve-Pragma- una opcién en propiedad sitado de vivien-
tic Middle asequible. Del barrioy da asequible
Class Milieu otros distritos de la ciudad.
Neo-Ecolo- 25-35afos Jdvenes que no encuen- 45-55*IPREM  Colectivo nece-
gical Milieu tran una opcidén en propie- sitado de vivien-
dad asequible. Del barrioy da asequible
otros distritos de la ciudad.
Traditional 60-75afios Personade edad avanzada 2.5-35*IPREM Colectivo nece-
Milieu originaria del barrio vivien- sitado de vivien-
do sola. daasequibley
accesible
Post-Mate- 60-70 afos Pareja que busca envejeci- 5.5-6.5 IPREM  Colectivo nece-
rialist Milieu miento activo. Original del sitado de vivien-
distrito. da asequible y/o
accesible
Nostalgic 35-55afios Adultoy persona no-auté- 5.5-6.5*IPREM  Colectivo nece-
Middle Class noma con capital econé- sitado de vivien-
Milieu mico y cultural pero en da accesible

situacién de vulnerabilidad
residencial. Original del
barrio.

Tabla 15. Escenario social al que va dirigido el caso de estudio. Elaboracién propia.

Se trata de una aproximacién teérica que busca aproximarse a la realidad de cara a
plantear los condicionantes y caracteristicas del caso de estudio de la manera mas
realista posible. Las principales conclusiones son las siguientes:

Tal y como se puede apreciar, muchos de los segmentos socioculturales y perfiles

identificados se corresponden con los denominados ‘colectivos necesitados de
vivienda asequible’ por la Ley de Vivienda Colaborativa de la Comunidad Valen-

ciana.
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Se identifican segmentos sociales en especial situacion de riesgo habitacional
que precisarian de viviendas de emergencia. El modelo permite reservar un
numero concreto de viviendas que serian gestionadas por los servicios sociales,
entidades sin animo de lucro enfocadas en este &mbito, etc. En tal caso, existirian
dos opciones: bien la Generalitat es socia de la cooperativa o bien la propia coo-
perativa destina estas viviendas a la Generalitat mediante un convenio.

Integrar a estas unidades de convivencia en una comunidad basada en lo colecti-
vo Y los cuidados puede aumentar su bienestar y sensaciéon de empoderamiento.
No obstante, los contextos socioculturales y econdémicos de los que provendrian
los miembros de la vivienda colaborativa serian muy dispares. Al mismo tiempo,
es probable que estas viviendas de emergencia tengan un caracter mas tempo-
ral. Estos son asuntos importantes a tener en cuenta para que la convivencia e
integracién de todos y todas los convivientes sea adecuada.

Las cuotas mensuales de los y las cooperativistas no deberan superar el 40% de
los ingresos mensuales de las unidades de convivencia (incluyendo suministros).
La parte relativa al coste hipotecario (a la propia cesién de la vivienda) no debera
superar el 30% de los ingresos mensuales de las unidades de convivencia para
evitar situaciones de estrés financiero.

Al tratarse de vivienda de proteccion publica, los limites de las cuotas de ce-

sién de uso se establecen en el Reglamento de vivienda de proteccién publica y
régimen juridico de patrimonio publico de vivienda y suelo de la Generalitat en
funcién de los metros cuadrados que correspondan a cada unidad de convivencia
y el rango en que se encuentre su renta (en relacién con el IPREM). Sin embargo,
a nivel de aproximacion inicial y de cara a facilitar la primera aproximacién econé-
mica de la propuesta, se toman como referencia:

- 2,5*IPREM (datos 2024), con una aproximacién del salario neto:
30% x 1.228€/mes= 369€ cuota mensual maxima
- Nivel de renta medio por hogar del barrio (neto), corresponde con 5-5.5*IPREM:
30% x 2.390,03€/mes= 717€ cuota mensual maxima
- 6,5* IPREM (datos 2024), con una aproximacion del salario neto:
30% x 2.806€/mes= 842€ cuota mensual maxima
Esto ayudara a establecer un valor de referencia a la hora de calcular el coste de
promocién limite estimado.

También se establece una serie de valores de referencia que aseguren el confort
térmico y ambiental a las unidades de convivencia a partir de los datos del analisis
y los perfiles identificados, con el fin de evitar situaciones de pobreza energética:

- Consumo objetivo: aquel que permita garantizar las temperaturas de confort
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dentro de las viviendas y permita disponer de los equipamientos basicos necesa-
rios para el dia a dia de la unidad de convivencia a través de instalaciones y equi-
pos con buenas garantias de eficiencia energética. Teniendo esto en cuenta, se
determina como consumo objetivo de referencia el valor recogido en el vigente
CTE de exigencias basicas de ahorro de energia (HE), que establece el limite de
consumo de energia primaria en 56 kWh/m2 anuales, para zona climatica B.

- Certificacion energética objetivo: con la aplicacién del CTE en el disefio del
edificio de obra nueva, deberia de ser facilmente alcanzable una etiqueta ener-
gética B. De esta manera, como minimo las viviendas tendran este estandary se

espera viable una certificacion energética A, sobretodo si se incorporan sistemas
de generacion renovable.

- Gastos objetivo: el objetivo es que en ningln caso los gastos en suministros
energéticos supongan mas del 10% de los ingresos anuales por unidad de convi-
vencia. Se establece como valor de referencia limite un gasto medio de 1.352,38€
anuales por unidad de convivencia.

- Impacto ambiental objetivo: se estipulan unos objetivos relativos al informe de
evaluacién ambiental del edificio realizado mediante la herramienta TURIA del
IVE (five.es/turia/). Ademas de tener un impacto positivo a nivel medioambiental,
esto también se refleja en una mejora de la calidad de vida y el bienestar de los y
las residentes. Los niveles objetivo se han establecido en un compromiso entre
un reducido impacto ambiental y una inversion econémica asumible:

-Nivel de confianza. 90-100%
- Toxicidad:
‘Inocuidad. 95%
*Uso de los recursos:
*Contenido reciclado. 25%
‘Energia renovable. 45%
‘lImpacto ambiental:
Descarbonizacion. 45%
*Materiales y productos de proyecto
*Circularidad de los recursos. 50%
Asi, se ha establecido el punto de partida social, econémico y técnico que guiara la
toma de decisiones en la definicién del proyecto.
4.2.2 El suelo, bien comuin

La seleccion de los solares donde se podria llevar a cabo el proyecto cooperativo es
uno de los aspectos mas primordiales. Es la decisién que determinara cuantas uni-

1 4 4 Habitatge universal en cooperativa

UIUREK
Cabanyal

dades de convivencia conformaran la cooperativa realmente y qué caracteristicas
tendra la vivienda colaborativa. Ademas, en un contexto tan complejo a nivel norma-
tivo como es El Cabanyal-Canyamelar, la localizacién y caracteristicas de las parcelas

determinaran una serie de condicionantes muy importantes a la hora de estudiar su
viabilidad.

Se pone el foco en los solares de titularidad publica destinados a uso residencial.
Son muy numerosos y la administracidon expresa su incapacidad para desarrollar
proyectos de promocién publica debido a las reducidas dimensiones de los mismos y
a las exigencias de la normativa de proteccion patrimonial.

El objetivo es poder desbloquear estos solares gracias a la ‘cooperativizacion del
suelo’. Al ceder el suelo mediante derecho de superficie por un tiempo determinado a
una cooperativa de viviendas en cesién de uso, la administracién no pierde en ningun
momento su propiedad y es la cooperativa quien realiza la promocion.

La primera aproximacion a los solares disponibles se realiza cruzando los datos de los
siguientes planos del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar:

113 Territorio - Poblacién y usos del suelo (Estado de la edificacién)

.22 Gestién (Titularidad de las propiedades publicas en el &ambito del plan)

1

Fig 44. Solar municipal en El Cabanyal-Canyamelar. Elaboracion propia
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En segundo lugar se procede a acotar el area de estudio:

Se acota a los solares de titularidad municipal, pues la mayor parte de los solares
existentes son propiedad del Ayuntamiento de Valéncia o de Plan Cabanyal-Can-
yamelar. En base a planos del PEC. Titularidad de las propiedades publicas en el
ambito del Plan Especial.

Se acota al ambito al drea de El Cabanyal por haber sido la mas afectada por la
fallida prolongacién de Blasco Ibafiez y por tanto, donde se concentra un mayor
numero de solares de titularidad publica y el area con mayor grado de polivulne-
rabilidad del barrio.

En tercer lugar, la informacién tedrica sobre el estado de los inmuebles se contrasta
de manera empirica. Por un lado, con datos actualizados sobre las propiedades muni-
cipales obtenida desde Plan Cabanyal-Canyamelar y por otro lado, con una compro-
bacion in situ del estado de los mismos. Asi comprobamos cuales siguen siendo hoy
en dia solares municipales.

A continuacion se realiza una diferenciacién por sectores segun las protecciones
patrimoniales existentes en el barrio, puesto que las normas urbanisticas varian en
funcion de ese parametro. Asi se diferencia en: zona Centro Historico Protegido, sin
proteccién especial, zona de proteccién Bien de Relevancia Local (BRL) y zona de
protecciéon Bien de Interés Cultural (BIC).

-r""E Cabanyal

| p—

[Jec

BRL
CHP

Fig 45. Solares municipales en el ambito de estudio. Elaboracion propia
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+  Zona Centro Histérico Protegido, sin proteccion especial:

Agregacién de parcelas (PEC): se permite la agrupacién parcelas de titulari-
dad publica en las que se vaya implantar cualquier uso de interés general o un
uso residencial comunitario.

Se concentra un nimero relativamente reducido de solares, aunque existen
varias bolsas de parcelas contiguas. Las dimensiones de las parcelas no son
excesivamente pequefias en relaciéon con el estandar del barrio.

Altura edificable mayoritaria: planta baja +2
Zona Centro Histérico Protegido, proteccion BRL:

Agregacion de parcelas (PEC): tnicamente se puede un maximo de dos par-
celas siempre que la longitud de los lindes frontales de la parcela resultante
no supere los 912 metros. Este limite no es de aplicacién si la parcela agregada
resultante no supera 60 m2 de superficie.

Es el 4area en la que se concentra el mayor nUmero de solares municipales, es-
pecialmente en la calle San Pedro. Muchos de los solares estan contiguos pero
existen estrictas normativas que impiden su agregacién. Muchos de ellos son
de pequenas dimensiones.

Altura edificable mayoritaria: planta baja +1
+  Zona Centro Historico Protegido, proteccién BIC:

Agregacion de parcelas (PEC): Unicamente se puede un maximo de dos par-
celas siempre que la longitud de los lindes frontales de la parcela resultante
no supere los 912 metros. Este limite no es de aplicacion si la parcela agregada
resultante no supera 60 m2 de superficie.

*No hay muchos solares municipales y estan especialmente dispersos. La ma-
yor parte son de muy pequenas dimensiones.

Altura edificable mayoritaria: planta baja +1

La zona sin proteccidn especial es la que presenta unas condiciones urbanisticas mas
laxas, por lo que a priori es el &rea en la que parece mas sencillo desarrollar proyectos
de vivienda colaborativa, especialmente por la posibilidad de poder agregar parcelas.

No obstante, la viabilidad de desarrollar proyectos en cada parcela debe estudiar-
se de manera individualizada. En el marco del estudio, se realiza un pre-estudio de
viabilidad de las parcelas estudiando las alturas construibles en cada una de ellas, la
posibilidad de agregacion y sus caracteristicas geométricas generales. Asi, se tiene
una idea aproximada del nUmero de unidades de convivencia que podrian caber en
cada unade ellasy se procede a descartar las menos convenientes:
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Fig 46. Seleccion de solares municipales en el dmbito de estudio. Elaboracion propia

Tal y como se aprecia en la figura, se ‘agrupan’ los solares en diferentes bolsas a modo
de propuesta de intervencién por fases o grupos de actuacién.

Una vez estudiadas las posibilidades de los solares y, tras reuniones con el equipo

de Plan Cabanyal-Canyamelar para conocer su opinién y perspectiva, se procede a
escoger los solares en los que se plantea el caso de estudio concreto. Se trata de los
solares situados en la calle Vidal de Canelles (13, 15, 17, 18). Se escogen por las si-

guientes razones:
Se trata de cuatro solares: tres del Ayuntamiento y uno del Plan Cabanyal-Can-

yamelar. El de Plan Cabanyal-Canyamelar se encuentra entre dos del Ayunta-
miento, con lo que, tal y como nos ha indicado el gerente de Plan Cabanyal, no
tienen niintencién de enajenarlo, ni capacidad para desarrollar nada ahi, por lo
que lo ideal seria que se procediera a la permuta de inmuebles entre Plan Caban-

yal-Canyamelar y el Ayuntamiento para que los cuatro solares pasen a ser de un
mismo propietario municipal.
Menor complejidad para plantear un ‘caso piloto’ al ser zona de ordenacion con
menos restricciones en cuanto a protecciones urbanisticas.
La altura maxima permitida en tres de los solares es 4, con lo que se puede incluir
mayor nimero de unidades de convivencia. El solar de menores dimensiones
tiene una altura edificable maxima de planta baja +1.
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Los dos solares pertenecerian a la misma cooperativa, que operaria por fases,
realizando proyectos de vivienda colaborativa en las diferentes parcelas disper-
sas. En un primer momento, se estudia qué forma podria adoptar un proyecto
cooperativo desarrollado en dos parcelas, no obstante, hay solares cercanos
potencialmente cooperativizables en fases posteriores.
Tras pre-estudio de viabilidad en el que se estudia la capacidad del solar a partir
de su edificabilidad, los frentes de fachada y la profundidad edificable de cada
parcela. Se determina que puede ser apto para 12-13 unidades de convivencia con
unos gastos de promocion dentro de los limites pre-establecidos.

Altura edificable (plantas s/r)  Edificabilidad (m2)

Parcela Superficie parcela (m2)

A 35418 Al 4 4x30118 =1.204,72
A2:1 53

B 2 82 164

Tabla 16. Datos edificabilidad parcelas seleccionadas. Elaboracion propia.
Enlo que respecta a los mecanismos de adjudicacion de suelo y patrimonio publico,
la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP) (48), enajenacién,
constitucién de derechos de superficie, arrendamiento u otro negocio juridico pre-
visto en la legislacién reguladora del patrimonio de las administraciones publicas.
Igualmente, se indica que se preferira el arrendamiento o alquiler a la enajenacién.

En el presente proyecto se opta por proponer el derecho de superficie de las parce-
las a cambio de un canon anual de caracter simbdlico. El plazo de duracién de dicha
cesién seria determinado por la propia administracién (con un limite de 99 afios). En
casos precedentes en la Comunidad Valenciana se ha optado por una duracién de
75 anos o 55 afos prorrogables a 20 afios mas. Al cabo de dicho plazo de duracion, el

propietario del suelo hace suya la propiedad de lo edificado.

Fig 47. Seleccion de solares municipales para desarrollar el caso de estudio. Elaboracion propia

(48) Comunitat Valenciana (2021), Ley de ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje. DO-
GV-r-2021-90283
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4.2.3 Propuesta arquitectonica: entender la vivienda como algo que va
mas alla de lo individual

Si bien esta propuesta es tedrica, en un caso practico los socios y socias de la coo-
perativa estarian involucrados activamente en el proceso de disefio desde sus fa-
ses mas tempranas. La participacion de los futuros habitantes es fundamental para
adaptar los espacios a sus necesidades y aspiraciones colectivas, garantizando que el
proyecto refleje los valores y objetivos de la comunidad. Este modelo tedrico expone
las posibilidades del disefio colaborativo bajo criterios de sostenibilidad, planteando
soluciones arquitectdnicas que buscan minimizar el impacto ambiental, optimizar el
uso de recursos y promover una convivencia respetuosa con el entorno. Asi, se pre-
senta una base sobre la cual los futuros cooperativistas podrian desarrollar su propio
proyecto, adaptandolo a sus circunstancias y aspiraciones concretas.

La propuesta consta de dos volumenes, uno de mayores dimensiones y en el que se
localizarian la mayor parte de las unidades de convivenciay la instalacién fotovoltaica
de la comunidad energética; y otro de menores dimensiones. Con el objetivo de sim-
plificar la redaccién vy facilitar la comprension a lo largo de este trabajo, en adelante
nos referiremos al primer edificio como ‘edificio principal’ y al segundo como ‘edificio
secundario’. Cabe destacar que esta terminologia no implica una jerarquia en térmi-
nos de importancia, ya que ambos edificios son igualmente necesarios y cumplen
funciones complementarias.

Fig 48. Infografia del caso de estudio, axonometria exterior. Elaboracion propia.
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Se ha propuesto un modelo de vivienda colaborativa, o cooperativa de viviendas en
cesién de uso, fundamentado en principios que buscan transformar la manera tradi-
cional de concebir la vivienda. Mas alla de la satisfaccidon de una necesidad habitacio-
nal individual, este enfoque promueve una vision en la que la convivencia y la coope-
racién entre los habitantes son esenciales. El disefio arquitecténico se ha centrado en
potenciar las relaciones vecinales y fomentar un sentido de comunidad, proponiendo
espacios que faciliten la interaccién y el apoyo mutuo entre los residentes.

Una de las claves de este enfoque es la transicion gradual entre el espacio publicoy
las unidades habitacionales individuales. En lugar de limitarse a una distincién rigida
entre lo colectivo y lo privado, el disefio propone una serie de espacios intermedios
que permiten una integracién mas fluida entre la vida comunitaria y la intimidad per-
sonal. De esta manera, se fomenta una nueva forma de habitar, donde las dreas com-
partidas como patios 0 salas comunes, se convierten en escenarios naturales para

el encuentro y la interaccién cotidiana, sin renunciar a la autonomia de cada célula
habitacional. Este enfoque promueve una convivencia arménica, donde la vivienda
deja de ser un bien meramente individual para convertirse en un espacio que genera
bienestar colectivo.

En el edificio principal, la transicién entre lo publico, lo comunitario y lo privativo se
organiza en torno a un elemento clave: el patio. Este espacio actla como el principal
estructurante del disefo, siendo el nlicleo donde se desarrollan tanto las comuni-
caciones verticales como horizontales. El patio no solo permite la circulacion fluida
entre los diferentes niveles del edificio, sino que también constituye un punto de
encuentro y de interaccién para los habitantes. Alrededor de este espacio central se
articulan los ambientes comunitarios, como salas comunes o dreas de uso comparti-
do, y las células habitacionales, lo que refuerza la idea de que la vivienda trasciende lo
individual y fomenta la convivencia entre los residentes.
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Fig 49. Infografia del caso de estudio, seccion longitudinal. Elaboracion propia.
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Los espacios comunitarios incluyen un guardabicis, un comedor y cocina comuni-
tarios y un taller destinado a diversas actividades manuales o creativas. Ademas, se
cuenta con una sala polivalente para eventos o reuniones, una lavanderia comunitaria
que optimiza el uso de electrodomésticos y reduce el consumo individual, y una te-
rraza-tendedero que no solo facilita el secado de ropa de forma sostenible, sino que
también actlia como un espacio de convivencia al aire libre. Estos espacios refuer-
zan el concepto de compartir y colaboracién dentro de lacomunidad y la cultura de
los cuidados. Igualmente, el edificio secundario contaria con zonas comunitarias de
menor escala.

| ]

|

Fig 50. Infografia del caso de estudio, planta baja. Elaboracion propia.
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Fig 51. Infografia del caso de estudio, planta primera. Elaboracién propia.
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Este proyecto cooperativo estaria destinado a 13 unidades de convivencia. Cada
cédula habitacional esta disefiada con criterios de modularidad y flexibilidad para
adaptarse a diferentes necesidades y cambios en el tiempo. Cada vivienda incluye las
funciones bésicas de una vivienda: cocina, bafio y estancias de uso no determinado
de manera que cada unidad de convivencia adapte los espacios a sus necesidades.
Existen ‘habitaciones satélite’ dispuestas de tal manera que pueden asociarse a una
vivienda o a la contigua, permitiendo la reconfiguracién de las viviendas segun los
requerimientos de los socios y socias.

Este disefio modular y adaptable permite ofrecer cuatro tipologias de vivienda a par-
tir de una unidad bésica, de 40m2, 49m2, 60m2y 69m2.

XS S M L

Fig 52. Infograffa del caso de estudio, tipologfas de vivienda. Elaboracién propia.

A la hora de abordar el proyecto desde un punto de vista compositivo, se ha tomado
como referencia la distribucién tradicional del barrio. Por un lado, en lo que respecta
a la distribucidn interior de las viviendas, tanto la tipologia de las barracas como las
‘casas de pueblo’ y las popular modernistas se caracterizan por tener una distribucién
en torno a un eje longitudinal, lo que facilita la ventilacion natural de las viviendas
gracias a la ventilacién cruzada del conjunto. Esta y otras consideraciones que me-
joran el confort térmico, luminico y acustico del proyecto se desarrollan en el punto
4.2.4.1 Estrategias bioclimaticas.

Por otro lado, la propuesta busca integrarse de manera arménica en el conjunto
arquitectdnico del barrio. Para ello, se ha prestado especial atencién a la composicion
de las fachadas, tomando como referencia las caracteristicas estéticas y formales de
los edificios protegidos contiguos. Se ha respetado la escala y la modulacién de los
huecos tradicionales y se han incorporado balcones, elemento muy caracteristico de
las fachadas de El Cabanyal-Canyamelar.

Para finalizar, la organizacion espacial de la propuesta busca ser facilmente adaptable
a otras parcelas del barrio, pues suelen tener una disposicion longitudinal de simila-
res caracteristicas.

Habitatge universal en cooperativa 1 5 3



UIUREK
Cabanyal

4.2.31Tipologias y unidades de convivencia

Tal y como se ha comentado, la propuesta presenta diferentes tipologias de célula
habitacional. A continuacién se indica una posible configuracién de las tipologias de
viviendas, si bien el disefio planteado permitiria adaptar las tipologias gracias a las
habitaciones satélite (figura 55).También se indica el nimero de estancias que po-
drian ser destinadas a dormitorio.

Edificio N° deviviendasde  Tipologia N° Sup. util
cada tipologia ‘dormitorios’

1 Tipologia A 1 40m?

Edificio principal 7 Tipologia B 2 49m?
2 Tipologia C 3 59m?
1 Tipologia D 4 69m?

Edificio secundario 2 Tipologia E 3 63m?

Tabla 17. Cuadro resumen tipologias de viviendas. Elaboracion propia.
1 :n ' | ._ 1 h ; 1 IR i

Fig 53. Posibles configuraciones a partir de las habitaciones satélite. Elaboracion propia.

El objetivo de esta versatilidad y flexibilidad en el disefio es que se pueda adaptar a
las necesidades concretas de las usuarias y a las necesidades y cambios que les pue-
dansurgir alo largo del tiempo. A continuacion se expone de qué manera se podrian
asignar las viviendas a los perfiles de cooperativistas establecidos en el apartado 4.2.7
Vivienda colaborativa, el tejido social como base en la toma de decisiones.

De nuevo, se trata de un escenario hipotético que ayudara a estudiar la viabilidad de
un proyecto de estas caracteristicas.
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Milieu

Precarious
Milieu
Precarious
Milieu
Adaptati-
ve-Pragma-
tic Middle
Class Milieu

Neo-Ecolo-
gical Milieu

Traditional
Milieu

Post-Mate-
rialist Milieu

Nostalgic
Middle Class
Milieu

Edad
hipotética

25-35 afos

25-30 afios

25-35 anos

25-35 anos

60-75 anos

60-70 afios

35-55 anos
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Unidad de
convivencia hipotética

Familia numerosa en si-
tuacion de vulnerabilidad.

Familia monomarental
originaria del distrito.

Joven que no encuentra
una opcién en propiedad
asequible. Del barrioy
otros distritos de la ciudad.

Jévenes que no encuen-

tran una opcién en propie-
dad asequible. Del barrioy
otros distritos de la ciudad.

Persona de edad avanzada
originaria del barrio vivien-
do sola.

Pareja que busca envejeci-
miento activo. Original del
distrito.

Adulto y persona no-auté-
noma con capital econé-
mico y cultural pero en
situacién de vulnerabilidad
residencial. Original del
barrio.

Tabla 18. Cuadro resumen personas socias - tipologias de viviendas. Elaboracién propia.

IPREM
hipotético

<2.5*IPREM

<2.5*IPREM

2.5-3.5"IPREM

4.5-55%IPREM

2.5-3.5"IPREM

5.5-6.5*IPREM

5.5-6.5* IPREM

Tipologiay n°

EM

EM

B2

B2
C(®2

A

B(2)

B

155



UIUREK

Cabanyal

4.2.4 Arquitectura bioclimatica basada enlo local.

Mas alla de la organizacion espacial, el disefio arquitectdnico se rige por criterios
bioclimaticos, es decir, por estrategias basadas en el clima local, con el objetivo de
proporcionar el mayor confort posible a los usuarios y usuarias. Ademas, las técnicas
constructivas y materiales empleados parten de la tradicién local, sin renunciar ala
innovacion como elemento diferenciador para mejorar los procesos constructivos y
la calidad final.

Es por ello que, antes de presentar las estrategias planteadas, es necesario comentar
las condiciones climaticas del contexto urbano en el que se emplaza el proyecto, El
Cabanyal-Canyamelar, y hacer un breve repaso de las técnicas locales.

La ciudad de Valéncia actualmente se encuentra lindante con el mar Mediterraneo

y préxima a la Albufera, dos grandes masas de agua que generan suelos con gran
presencia de agua y un ambiente muy humedo propio de la marjal que anteriormen-
te separaba la ciudad del mar. Estas grandes masas de agua son importantes para
entender la brisa natural que se genera en Valéncia, ya que gracias a la diferencia de
capacidad térmica entre la tierray el agua se genera un régimen de brisasdel mar ala
tierra por la mafanay de la tierra al mar por la noche.

Las parcelas de El Cabanyal-Canyamelar se orientan en el eje Este-Oeste, lo que,
junto con la escasa altura de los edificios existentes, favorece la ventilacién natural de
las viviendas gracias a la accién de la brisa marina.
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Fig 54. Brisa marina. Fuente: Arquitectura y clima. Editorial GG
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Enlo que respecta a las técnicas constructivas tradicionales del barrio, mencionar
que con el desarrollo del barrio las barracas originales fueron desapareciendo y fue-
ron sustituidas por viviendas popular-modernistas. En general encontramos vivien-
das de dos plantas con una planta baja de gran altura, cubiertas a dos aguas, muy
profundas, con poca fachada y huecos estrechos y alargados. Las viviendas se cons-
truian con forjados de vigueta de madera y revoltdn, cubiertas de vigueta de madera
con entrevigado de cafizo y yeso y muros de piedra encalados para soportar los for-
jados en las fachadas. Es habitual encontrar las viviendas rematadas con ceramica en
su fachada principal siguiendo los patrones de colores que se utilizaban para pintary
reparar las embarcaciones pesqueras.

En los huecos era habitual el uso de carpinterias de madera con vidrio simple y con-
traventanas o alicantinas que permiten regular la captacion solar de las estancias.

La composicién material y morfoldgica de los edificios resulta en viviendas muy
adaptadas alos suavesinviernosy a los duros veranos de la ciudad. Se trata de vi-
viendas con poca captacién solar, mucha inercia térmica y con una presencia total
de materiales naturales que permiten regular de manera higrotérmica las estanciasy
aprovechar el régimen de brisas gracias a su orientacion.

Fig 55. Edificio tradicional de El Cabanyal-Canyamelar. Elaboracion propia.

Habitatge universal en cooperativa 1 57



UIUREK
Cabanyal

4.2.41 Estrategias bioclimaticas

Durante el diseno del edificio se han adaptado los principios constructivos y tipol-
gicos de la arquitectura vernacula del barrio para lograr las condiciones de conforty
salubridad exigidas por los estandares actuales mediante estrategias formalesy del
disefio de la materialidad.

En primer lugar, al proyectar el edificio se han tenido en cuenta las condiciones de
forma estudiadas en las viviendas del entorno creando un edificio que adapta sus
espacios alaluz, el ruido y la brisa natural del barrio. Ubicando al este las zonas de
noche vy al oeste las zonas de dia, se ha disefiado un edificio que busca potenciar la
iluminacién natural en sus dos orientaciones principales, dejando en los vanos inte-
riores todos los espacios servidores de la vivienda. Esta organizacion funcional per-
mite conseguir viviendas con un gran confort visual adaptadas a los ritmos circadia-
nos de los habitantes, en las que las actividades del dia a dia van a acompafiadas en
todo momento de luz natural.

Por laimportancia que tiene el régimen de vientos dentro del barrio uno de los obje-
tivos principales del edificio es asegurar la ventilacion cruzada dentro de los espacios
comunesy viviendas gracias al patio interior y al disefio estructural con muros por-
tantes perpendiculares a la linea de fachada. En el patio es donde se ubica la vege-
tacidn que juega un doble papel como proteccién solar y atenuador acustico para
evitar que los ruidos de las zonas comunes lleguen a las viviendas y puedan suponer
una molestia.

oeste < > este

Fig 56. Tipologia tipo M. Elaboracién propia.
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El patio se orienta hacia el oeste, una orientacion tradicionalmente mas desfavorable
debido a la mayor incidencia solar en las horas mas calurosas del dia. Sin embargo, las
galerias del proyecto generan una serie de sombras hacia las viviendas que mitigan
este efecto, disminuyendo la exposicién directa al sol y favoreciendo un ambiente
mas fresco en los interiores. Esta disposicion, ademas de mejorar el confort térmico,
refuerza la ventilacién natural y ayuda a minimizar la necesidad de sistemas mecani-
cos de refrigeracion.

En esta clara apuesta por las medidas pasivas, se han escogido tonos claros en la
fachada por los beneficios que ofrecen en términos de confort térmico, ya que estos
colores reducen la transferencia de calor por radiacién solar, lo que ayuda a mantener
temperaturas interiores mas frescas y estables.

El proyecto también incorpora persianas alicantinas tradicionales, que ofrecen mul-
tiples beneficios como la regulacién de la entrada de luz solar, la mejora de la ventila-
cién cruzaday la reduccién del calentamiento interior, contribuyendo de esta manera
al ahorro energético y al confort térmico en las estaciones mas calidas.

En segundo lugar, el disefio de la materialidad cobra una gran importancia dentro del
proyecto, al fomentar el uso de materiales naturales como los bloques de tierra com-
primidos (BTC), la madera o la cal, se busca reducir el impacto que tiene la construc-
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Fig 57. |zq: vista interior zaguan. Dcha: vista interior vivienda. Elaboracion propia.
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cién sobre el total de emisiones de CO2 y generar sistemas constructivos alejados
de la construccion fésil. Se propone incorporar un sistema de cubiertas semiindus-
trializado, en el que se reutilizan palets de madera como estructura base, integrando
aislantes de fibras naturales, como paja tratada o algodén reciclado.

También se emplean mddulos de fachada semiindustrializados, lo que permite re-
ducir los tiempos de construccidn y tener un mayor control de la obra, mejorando la
calidad del resultado final.

Por ultimo, el confort aclstico es un tema al que se ha prestado especial atencién,
puesto que se trata de una de las dimensiones que mas impacto tiene en la sensa-
cién de confort global. Al contar con techos altos, seria facil caer en problemas como
el eco o altos niveles de reverberacién. Por esta razén, se opta por emplear materiales
absorbentes en las estancias interiores, con paredes de bloques de tierra comprimida
y techos de madera. Igualmente, la eleccién de vidrios dobles asimétricos en las ven-
tanas evita el efecto de resonancia, mejorando el confort acUstico de las viviendas.

A modo de resumen, las estrategias bioclimaticas se centran en:

Control de la transferencia por radiacién solar :

Control de la radiacién solar de forma pasiva y estancias orientadas hacia la orienta-
cién idénea seguln su uso.

Captacion solar pasiva durante los meses mas frios, especialmente desde la orienta-
cién oeste.

Aprovechamiento de principios de conveccién:
Potenciacién de la ventilacidén natural de las viviendas.

Vegetacién en el patio, lo que permite refrescar el ambiente y aportar sombra duran-
te los meses mas calurosos.

Reduccidn de la transferencia térmica por conduccién:

Aprovechamiento de la inercia térmica de los muros de BTC y los pavimentos de losa
de hormigdén de cal.

Envolvente térmica con baja transmitancia térmica:
Reduccién del impacto ambiental de los materiales y técnicas empleados:

Empleo de materiales y técnicas constructivas con baja huella de carbono, de origen
local y reciclados.

Optimizacién de las soluciones constructivas, reduccion de recursos empleados para
un Mismo servicio).

Control acustico:
Materiales de acabado con buena absorcién acustica.
Vidrios dobles asimétricos

Independencia luminica
Dependencia de iluminacién artificial reducida
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4.2.4.2 Informe de evaluacion ambiental

Este compromiso por la reduccidén de la huella de carbono y el impacto ambiental del
edificio se ve reflejado en los resultados del Informe de Evaluacion Ambiental obte-
nido mediante la herramienta TURIA desarrollada por el Instituto Valenciano de la
Edificacion.

Este informe tiene en consideracién todas las etapas del ciclo de vida de los elemen-
tos y sistemas empleados, desde la produccion al fin de vida de los mismos. Asi, se
informa de la repercusién por m2 del proyecto de os principales indicadores ambien-
tales regulados por la norma UNE-EN 15804:2012+A2:2019/AC:2021 junto con algu-
nos otros desarrollados por el IVE.

Se introducen los datos de los elementos incorporados en proyecto mediante las
mediciones, realizadas con la base de datos de construccién del IVE. Los resultados
obtenidos estan por encima de los datos-objetivo preestablecidos.
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Fig 58. Informe de evaluacion ambiental de proyecto. Fuente: TURIA (IVE) a partir de datos del proyecto
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4.2.5 Minimizacion del consumo energético

La reduccién del consumo energético del edificio es una pieza clave en la reduccién

de los gastos que repercuten a los vecinos y vecinas y en la minimizacién del impacto
ambiental del edificio.

En paralelo a la seleccién y definicién de las medidas pasivas ya mencionadas, se ha
realizado una simulacién energética a nivel de edificio y urbano para ajustar el dise-

no. A partir de esta simulacion, se ha determinado el disefio de las medidas activas 'y
sistema de autoconsumo energético.

4.2.51 Simulacién energética

Se harealizado una simulacién energética de los edificios del caso de estudio y de
aquellos colindantes para analizar las distintas demandas energéticas y estimar asi

los consumos energéticos del caso de estudio segun las caracteristicas constructivas
del edificio y las medidas activas planteadas.

La metodologia empleada en esta simulacién energética a nivel se basa en un en-
foque integral que combina la recopilacién detallada de datos con el uso de herra-
mientas de modelado energético avanzadas. Se caracterizan los edificios a través de
datos catastrales, su tipologia de uso, perfiles y su tipologia constructiva se establece
segun su ano de construccién y el Cédigo Técnico de la Edificacion. La siguiente ima-
gen describe el flujo de trabajo utilizado para la simulacién energética.
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Fig 59. Flujo de trabajo simulacion energética

Las siguientes imagenes muestran las demandas de calefaccién (imagen izquierda) y
refrigeracién (imagen derecha) obtenidas en la simulacién energética, tanto para los
edificios del caso de estudio como de los de su alrededor.
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Fig 60. Demanda de calefaccion kWh/m2 afio. Elaboracion propia. Fig 61. Demanda de refrigeracion kWh/m2 afio. Elaboracion propia.

También se ha realizado una comparativa de los consumos de calefaccién, refrige-
racién y ACS para los siguientes casos: edificio estandar del barrio de la década de
los 60, edificio estandar de los 60 rehabilitado segun una rehabilitacidon energética
estandar con los datos de TABULA (49) y el edificio del caso de estudio.

Consumos de Calefaccion, Refrigeracian y ACS
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Fig 62. Comparativa de consumos. Elaboracion propia.

Asi mismo, también se realiza un estudio de radiacién que sirve para analizar la inte-
graciény el efecto de las medidas pasivas determinadas en funcién de la radiacién
solar que reciben las distintas fachadas de los edificios del caso de estudio.

(49) IVE (2016), Catdlogo de tipologia edificatoria residencial. Conselleria de Vivienda, Obras Pablicas y
Vertebracion del Territorio.
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Fig 63. Estudio de radiacion solar para el caso de estudio. Elaboracion propia
4.2.5.2 Abastecimiento energético

El abastecimiento energético de ambos edificios se plantea completamente eléctri-
co a través de energia renovable proveniente de generacién fotovoltaica y el apoyo
de lared de distribuciéon. Se plantea la alimentacion eléctrica de la red con un con-
tador general por edificio y la instalacién solar fotovoltaica situada en la cubierta del
edificio ‘principal’ como un autoconsumo colectivo entre los dos edificios.

Respecto a la instalacién fotovoltaica, se utiliza el software Helioscope para la esti-
macién de la produccién que tendria un autoconsumo colectivo instalado en la cu-
bierta del edificio ‘principal’ de la cooperativa. Este edificio dispone de una cubierta
de 187 m2. En el segundo edificio no se plantea la instalacidén de paneles fotovoltaicos
debido a la altura del mismo y la mala ubicacion respecto a los edificios colindantes
que supondria excesivas pérdidas por sombreado de la instalacion.
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Segun las caracteristicas de la cubierta y sus dimensiones se propone una tipologia
de instalacién de paneles sobre suelo en disposicién horizontal con una inclinacién
de 20° y orientacién sur, cubriendo toda la superficie disponible de la cubierta. La
instalacién de autoconsumo propuesta tiene una potencia pico de 16,2 kWpy una
produccién anual de 25.501 kWh, lo que supone el abastecimiento de aproximada-
mente el 70% del consumo total del conjunto de los dos edificios, segun los datos de
simulacién energética.

Este autoconsumo fotovoltaico se plantea como modalidad de autoconsumo colec-
tivo entre dos suministros, uno por cada edificio. Cada edificio contara con un sumi-
nistro eléctrico Unico que sera gestionado por la cooperativa. De acuerdo con la guia
de autoconsumo colectivo del IDAE, esta configuracién corresponderia a un auto-
consumo colectivo en red interior, con consumidores adscritos en red interior y en
proximidad a través de red con 2 puntos de suministro. Ademas, al no estar sujetos
los edificios a la Ley de Propiedad Horizontal, se facilitaria la conexidn del autoconsu-
mo a la red interior del edificio ‘principal’, pudiendo aprovechar la energia generada
desde el inicio, durante el periodo de cambio de contrato a modalidad de autoconsu-
mo colectivo.
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Fig 65. Esquema de autoconsumo colectivo. Elaboracion propia
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El autoconsumo colectivo entre los dos edificios se propone a través de coeficientes
semi-dinamicos a partir de los datos de simulacién horaria y las curvas de carga ex-
traidos de la simulacion energética. Estos coeficientes son los que utilizar la distri-
buidora para establecer el reparto horario en cada uno de los dos suministros asocia-
dos al autoconsumo colectivo y podrian ser modificados cada 4 meses, en funcién de
las necesidades energéticas de cada edificio.

De manera interna, en cada edificio se realizaria una monitorizacioén de los consumos
para el establecimiento de estrategias innovadoras de gestién energética, como
puede ser la utilizacidon de coeficientes dinamicos dentro de cada edificio en funcion
de la superficie de las viviendas, su orientacién y su consumo energético. Esta meto-
dologia permitiria aumentar el aprovechamiento energético de la instalacién fotovol-
taica, ademas de hacer posible laimplementacién de estrategias de flexibilidad de la
demanda.

4.2.5.3 Descripcion de medidas activas

Sistema de climatizacion por conductos centralizado

Coeficientes de superficie
viviendas.

Produccion fotovoltaica horaria. Consumo horario por vivienda.

Calculo del balance energético
horario por vivienda.

J

Calculo del excedente y consumo
horario total del edificio.

Exc‘,<(lons,‘\|/

Redistribucion proporcional
de excedentes a viviendas con
consumo de red.

J

Calculo del excedente y consumo
horario total del edificio.

Exc,>Cons,

Consumo nulo de red

| Calculo consumos horarios finales
Bxc,> 0 Bx¢,=0 de red viviendas.

Fig 66. Metodologia de baremacién energética. Elaboracion propia
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Para ambos edificios, se dispone de un sistema de climatizacion por expansion di-
recta através de bombas de calor inverter de alta eficiencia energética (A+++).

Para el edificio ‘principal’, se proyecta un sistema centralizado por planta. Asignando
una bomba de calor a cada planta que, aprovechando la energia del aire exterior, pro-
porcionara calefaccién y refrigeracién a las viviendas y estancias correspondientes
mediante un sistema de conductos para la distribucion del aire.

En total para este edificio, se disponen 4 unidades exteriores ubicadas en cubierta
con capacidad de refrigeracion de 12,1 kW y 14 kW para calefaccién, cada una respec-
tivamente.

Estos equipos suponen un ahorro en las facturas de energia ya que cuentan con

un alto SEER de 5,36 y un SCOP de 4,79 lo que se traduce en que por cada unidad
de energia eléctrica consumida, se obtienen 5,36 unidades de frio y 4,79 unidades
de calor respectivamente. Por otro lado, en lo que respecta al edificio ‘secundario’,
se instala una Unica bomba de calor de las mismas caracteristicas y con capacidad
de refrigeracién de 11,2 kW y 9,5 kW para calefaccidn que abastecera a las unidades
terminales correspondientes.

Toda esta tecnologia ademas de permitir el ajuste y monitorizacion de los consumos,
se integra facilmente con otras tecnologias renovables. Ademas, se puede prever
complementar el sistema en fases posteriores con la instalacidon de un sistema de
zonificacién AirZone que permite variar la temperatura de las habitaciones indivi-
dualmente y potenciar el conforty el ahorro de las personas usuarias.

Generacion centralizada de agua caliente sanitaria

El sistema de generacién de ACS proyectado, se basa en una bomba de calor ae-
rotérmica que calentara depdsitos acumuladores para cubrir las necesidades del
edificio.

Para el edificio ‘principal’, se proyecta un equipo de hasta 17 kW de potencia de cale-
faccion, que calentara dos depésitos acumuladores de 500L. Para el edificio ‘secun-
dario), se proyecta una bomba de calor aerotérmica de hasta 5,5 kW de potencia de
calefaccion, que calentara un depésito acumulador de 150L .

Los equipos instalados cuentan con un coeficiente de rendimiento energético para
ACS de hasta 4,43 (edificio principal) y 3,81 (edificio secundario) siendo el ratio entre
la potencia calorifica y la potencia absorbida util del equipo.

Ademas, este sistema de ACS compartido, presenta un ahorro de costes al instalar
un solo equipo Y resulta mas eficiente respecto a uno individual ya que permite la
optimizacién de recursos y repartir los gastos de mantenimiento de los equipos entre
la comunidad.
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Sistema de ventilacion centralizado

Se opta por la disposicién de un sistema de ventilacién centralizado de extraccién
para cubierta.

Para el conjunto del ‘edificio principal’, se proyectan dos equipos con capacidad sufi-
ciente e instalados en cubierta, para repartir el caudal y mejorar la extraccién del aire.
Para el edificio ‘secundario’, se proyectan también dos unidades de extracciéon con
capacidad suficiente y segln las necesidades.

En una segunda fase, se podria incorporar en cada edificio un sistema de ventilaciéon
centralizado con recuperador de calor que permita reducir las demandas energéticas
del edificioy aportara beneficios directos en términos de sostenibilidad, eficienciay
confort para los usuarios. Por otro lado, al tratarse de un sistema inteligente se podria
integrar con tecnologias de automatizacion del hogar y ajustar dindmicamente y en
tiempo real, el caudal de aire y la recuperacién de calor segun la demanda, aportando
flexibilidad y control sobre los activos energéticos.

4.2.6 Gestion colectiva de la energia
4.2.61 Criterio de baremacién energética

Tal y como se especifica anteriormente, la cooperativa gestionara los repartos ener-
géticos de cada unidad de convivencia y el establecimiento de las cuotas energéti-
cas mensuales. Para ello, se propone una metodologia basada en la equidad y en el
establecimiento de un sistema de gestion energética innovador y eficiente, a través
del uso de coeficientes dindmicos y la monitorizacién continua. De esta manera se
busca optimizar el aprovechamiento de la energia solar, garantizar el reparto de cos-
tes adecuado, fomentar habitos de consumo mas sostenibles de manera didacticay
democratizar la toma de decisiones en la gestidn energética.

Tal y como se presentaba en la Figura 62, cada edificio tiene asociado un Unico punto
de suministro eléctrico con unos coeficientes semi-dinamicos (uno para cada hora
del afio) asociados a la instalacién de autoconsumo colectivo. Segun los célculos
realizados con las simulaciones energéticas se ha simulado segin el consumo esti-
mado. De media, el 85% de la produccién ira para el edificio ‘principal’ y el otro 15%
restante al edificio ‘secundario’. Con el tiempo y a través de la monitorizacion, estos
coeficientes podrian ajustarse al consumo real de cada edificio para asi adaptar mejor
la produccioén solar a la estimacién de consumos.

Siguiendo esta metodologia, la cooperativa seria la titular de ambos puntos de su-
ministro eléctrico, y no las unidades de convivencia directamente. Esta considera-
cién permitiria a la cooperativa negociar mejores precios con las comercializadoras,
centralizar los consumos, y de manera interna establecer el reparto de los costes
energéticos entre las unidades de convivencia. Esto supone un control interno de
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los consumos individualizados con su correspondiente monitorizacién y sistema de
gestion de los repartos energéticos.

Para ello, de manera interna se propone la siguiente metodologia de baremacion
energética para las unidades de convivencia. Por una parte, se propone asociar a
cada vivienda un coeficiente segun la superficie de la misma, ya que en las viviendas
mas grandes habra mayores necesidades energéticas. Este coeficiente también po-
dria adaptarse segun la orientacién de la vivienda, debido a que éste es un factor que
influye en las demandas de climatizaciéon. No obstante, el criterio de la orientacién no
se ha utilizado para este caso de estudio ya que todas las viviendas tienen la misma
orientacion y las demandas energéticas por metro cuadrado resultan muy similares.
Por otra parte, como datos de entrada también tendriamos el consumo horario de
cada vivienda a través de la monitorizacién interna individualizada y la produccién
horaria de la instalacién fotovoltaica asociada al edificio en cuestion.

Con todo esto, a cada unidad de convivencia le corresponde un porcentaje de la
energia generada segun la superficie de su vivienda y con esto se realiza el balance
energético para cada hora, restando la energia fotovoltaica asociada a la vivienda

al consumo inicial en esa misma hora. Posteriormente, realizados los balances para
cada vivienda, se calcula el consumo total y el excedente total del edificio. De esta
manera, si en esa hora el excedente total es mayor al consumo total del edificio, el
consumo de red de todas las viviendas sera nulo porque en ese caso hay suficiente
energia solar para abastecer a los consumos realizados en esa hora. En la practica
esto supone que si durante una hora el consumo eléctrico de una vivienda es menor
que el que le corresponderia por su coeficiente, esa energia puede ser utilizada por
otras viviendas que si estén consumiendo en esas horas, evitando asi que ese exce-
dente se vierta a la red eléctrica y aumentando asi el autoconsumo del edificio. Para
el caso en el que en una hora el edificio tenga mas consumo que excedente, el ex-
cedente restante se repartiria de manera proporcional entre aquellas viviendas que
tuvieran consumo. La Figura 63 resume la metodologia mencionada para la barema-
cién energética de las vivienda.

Esta metodologia fomenta la equidad en el reparto e incentiva el consumo en horas
solares, ya que permite aprovechar al maximo el recurso solar mientras haya consu-
mo en el edificio. Ademas, de esta manera se reducen los excedentes vertidos a la
red. La monitorizacién necesaria para extraer la informacién y el control para la auto-
matizacién de procesos se puede realizar mediante un SaaS (Software as a Service),
lo que supone una inversidén inicial menor porque no hace falta invertir en gestiony
mantenimiento de sistemas (servidores, actualizaciones, etc) y permite la escalabili-
dad del sistema.

Por otra parte, uno de los inconvenientes de utilizar el suministro Unico en los edifi-
cios, es que las unidades de convivencia, al no tener suministro eléctrico individuali-
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zado, no podrian acceder al bono social eléctrico en caso de poder ser beneficiarios
de ello, que les permitiria ahorrar entre un 20% y un 40% de las facturas de electri-
cidad por ser considerados consumidores vulnerables. De entre las estrategias para
paliar este inconveniente, por una parte esta que al beneficiarse del autoconsumo
colectivo las facturas eléctricas ya serian de por si un 30-40% inferiores a la media,
segun los habitos de consumo. Por otra parte, la cooperativa podria establecer un
fondo de reserva para precisamente bonificar a unidades de convivencia con acceso
a bono social con una reduccién equivalente a la que les corresponderia por el acce-
so adicho bono social. De esta manera la cooperativa podria garantizar el acceso a
la bonificacién equivalente al bono social a aquellas unidades con acceso al mismo.
Este sistema también permitiria asegurar mas sostenibilidad econémica en la coope-
rativa frente a cambios imprevistos de precios de electricidad del mercado.

Dentro de la gestion energética también se deberian contemplar también las normas
en el uso de la lavanderia comunitaria y establecer los mecanismos para sufragar sus
costes, como puede ser el pago por uso o el pago de una cuota fija, entre otros. De la
misma manera, es fundamental que las personas usuarias entiendan bien cémo fun-
cionan todos los mecanismos de gestion energética establecidos y aspectos como la
visualizacién de los datos o las formaciones son clave para el buen funcionamiento y
contribuyen a la sensibilizacidon en materia de eficiencia energética.

De cara a fases posteriores, se consideraria interesante la incorporacién de almace-
namiento en baterias para la reduccién de la potencia contratada y el aumento del
ratio de autoconsumo. Ademas, con la integracién de equipos de control al sistema
propuesto se podrian utilizar estrategias de flexibilidad de la demanda que darian la
posibilidad de participar en futuros mercados energéticos de flexibilidad ademas de
optimizar el sistema energético.

4.2.6.2 Costes energéticos del caso de estudio

A continuacién se recogen los calculos de costes energéticos estimados para el caso
de estudio, teniendo en cuenta los datos de la simulacién energética y la produccion
fotovoltaica, los ratios de autoconsumo, los costes de electricidad segun media de los
ultimos dos aflos y el coste del agua segun los datos de la empresa publica de gestidon
de Agua del Ayuntamiento de Valéncia. Para este caso los gastos comunes se repar-
ten de manera proporcional segun la superficie de las viviendas.

Con todo esto, la cuota energética media resulta de 630,62€ anuales por unidad de
convivencia, incluyendo costes de suministros de aguay electricidad. Para los per-
files considerados en el caso de estudio, el porcentaje de renta que dedicarian las
unidades de convivencia a cubrir los costes de suministros es de media de un 2,76%.

4.2.6.3 Herramientas digitales de gestion energética

Para implementar estas metodologias de gestién energética dentro del flujo de
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trabajo de la cooperativa de una manera practica y eficiente, existen ya plataformas
digitales para la gestion de comunidades energéticas que permiten llevar a cabo las
facturaciones energéticas en funcién de los criterios que establezca la Asambleay la
gestion administrativa de la misma. Por ejemplo, Som Comunitats, en Catalunya ha
llevado a cabo la creacién de una plataforma digital que tiene como objetivo facilitar
la gestion de comunidades energéticas. Dispone de distintas funcionalidades que
permiten operativizar la facturacién energética a las socias, visualizar datos energéti-
cos, llevar un control de costes, entre otros.

Ademas, en el ambito de las cooperativas de vivienda, laimplementacién de sistemas
de monitorizacién y software de gestion energética ha permitido un control mas pre-
ciso del consumo y un mejor aprovechamiento de los recursos disponibles. Proyec-
tos como La Borda, La Balma y la Comunal de Sants, Cirerers, entre otros, evidencian
el potencial de estas soluciones para fomentar la eficiencia energética y hacer posi-
ble una gestidon energética comunitaria.

4.2.7 Comunidad energética
4.2.71 Objeto social y actividades a desarrollar

Se propone incorporar la comunidad energética como actividad de la cooperativa,
alinedndose asi con su compromiso de promover la eficiencia energética y la gestion
comunitaria. Esta decisidén permitira a la cooperativa organizarse y funcionar como
una comunidad energética, lo que implica la posibilidad de desarrollar un conjunto de
actividades relacionadas con la generacién y consumo de energia renovable, con la
eficiencia energética o movilidad sostenible, entre otras. A continuacién, se analizan
los aspectos a tener en cuenta para integrar la comunidad energética en el modelo
cooperativo a nivel operativo, de gobernanzay juridico.

DT W W
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Fig 67. Concepto de interconexion entre los miembros de la comunidad energética. Elaboracion propia.
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En primer lugar, de entre las actividades a desarrollar por una comunidad energética,
se destacan las siguientes como posibles actividades adecuadas a las particularida-
des de este caso de estudio:

Gestién comunitaria de los suministros energéticos
Autoconsumos colectivos en otras cubiertas del barrio
Proyectos de movilidad compartida

Fondo de rehabilitacion energética

Sensibilizacién y formacidn para la transiciéon ecosocial
Incorporacién de estrategias de flexibilidad de demanda
Participacion en futuros mercados eléctricos

Proyectos de innovacién en gestién hidrica

Asi, entre las intenciones de la comunidad energética estaria tener un impacto po-
sitivo tanto dentro como fuera de la cooperativa de vivienda y fomentar la transicién
energética del barrio. Para ello, la formacién y concienciacién del vecindario es una
actividad clave, asi como la divulgacion del modelo de comunidad energética como
una alternativa viable y sostenible. También es fundamental establecer sinergias con
otros colectivos del barrio como organizaciones sociales, administracion y vecindario.

4.2.7.2 Funcionamiento y gobernanza

Laintegracion de la comunidad energética en la cooperativa requerira de una adap-
tacién de los estatutos sociales y de la creaciéon de nuevos érganos de gestién, como
una comisiéon especifica encargada de la gestién de la comunidad energética.

La Asamblea debera determinar en qué términos se integraria el funcionamiento
de lacomunidad energética dentro de la cooperativa. De entre las funciones de la
Asamblea relativas a la comunidad energética se encuentra tomar decisiones res-
pecto a las aportaciones de las socias de consumo, la aprobacién de proyectos a
realizar, la aprobacion de coeficientes de reparto energéticos, criterios de gestion y
facturacion energética, y demas aspectos relativos al funcionamiento adecuado de
lacomunidad energética. A través de una comision especifica, se harian operativas
dichas decisiones para garantizar la actividad de la comunidad energética y llevar a
cabo las acciones aprobadas en asamblea.

Para asegurar la sostenibilidad econdmica de la comunidad energética, también sera
fundamental establecer un sistema claro y transparente de gestién econdmica. Al
establecer una estructura de costes e ingresos transparente, las personas socias de
la comunidad energética podran tomar decisiones informadas sobre la gestién de
sus recursos econdmicos y asegurar la viabilidad del proyecto a largo plazo.

Se deben considerar costes iniciales, que pueden incluir estudios técnicos para eva-
luar la viabilidad de proyectos, tramites legales y administrativos, asi como acciones
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de comunicacién para atraer a socias. Por otra parte, los costes operativos represen-

tan los gastos recurrentes necesarios para mantener la comunidad en funcionamien-
to como pueden ser los gastos de mantenimiento de las instalaciones, los seguros, la
amortizacion de las inversiones, la gestidon administrativa. Adicionalmente, es posible
que lacomunidad energética incurra en costes financieros derivados de la necesidad
de obtener financiacién externa para llevar a cabo el proyecto. En este caso, se debe-
ran considerar los intereses generados por los préstamos.

Por otro lado, los ingresos de la comunidad energética provendran de las aporta-
ciones de las socias, asi como de los ingresos por la venta de excedentes de energia
alared eléctrica, que pueden constituir una fuente adicional de financiacién. Otras
posibles fuentes de ingresos incluyen subvenciones publicas y participaciones en
programas para comunidades energéticas.

4.2.7.3 Enfoque juridico y modelos para estatutos

Se ha analizado desde un enfoque juridico la integracién de las actividades de una
comunidad energética y una cooperativa de vivienda bajo una misma entidad. Para
ello, dentro del informe de viabilidad juridica recogido en el Anejo IV de este docu-
mento se contempla esta casuistica.

De este informe se concluye que es factible la constitucién de una cooperativa que
integre las actividades de vivienda colaborativa y comunidad energética. La Ley de
Cooperativas de la Comunidad Valenciana (LCCV) proporciona un marco legal gil
que posibilita la creacién de entidades multifuncionales, capaces de satisfacer las
variadas necesidades de sus asociados. Esta tipologia de cooperativa puede conver-
tirse en un instrumento eficaz para promover la cooperacion, la sostenibilidad y la
autogestion en los ambitos de la vivienda y la energia.

Para ello, la cooperativa se deberia constituir como cooperativa polivalente. No existe
ningun impedimento para crear una cooperativa polivalente que combine las acti-
vidades de proveer a sus socios de vivienda, al tiempo que se cooperativizan otras
actividades de consumo vinculadas a la comunidad energética, como los suministros
eléctricos o los servicios de movilidad, por ejemplo.

En todo caso, la cooperativa polivalente debera definir claramente cual es su activi-
dad principal en sus estatutos. Esta determinacion es fundamental, ya que condicio-
na la gestion econdmica de la entidad y su funcionamiento en general. En el caso que
NOs ocupa, se propone que la actividad principal sea la vivienda, dado que la creacién
de lacomunidad energética y otros servicios asociados esta vinculada al proyecto de
vivienda.

Asi pues, con laincorporacién de dicha condicion a los estatutos sociales de la coo-
perativa, ésta podria funcionar como una comunidad energética conforme a la legis-
lacién vigente. A continuacion se recoge un ejemplo de modelo de estatutos de una

Habitatge universal en cooperativa 173



UIUREK
Cabanyal

cooperativa de vivienda que recoge esta casuistica entre sus actividades:

“m) Organitzar-se i funcionar com comunitat energética renovables
i/o comunitats ciutadanes energétiques aixi com constituir comunitats
energetiques renovables a l'empara de la Directiva (UE) 2018/2007, el
Reial Decret Llei 23/2020, de 23 de juny i tota la normativa de desenvo-
lupament o complementaria; i/o constituir comunitats ciutadanes ener-
getiques a l'empara de la Directiva (UE) 2019/944 i tota la normativa de
desenvolupament o complementaria d'aquestes. Daquestes comunitats
podran ser membres la propia cooperativa, les fases i/o els socis comuns

de la cooperativa, en coheréncia amb la seva qualitat de socis de consum.

En tot cas, aquestes comunitats:

- Es basaran en la participacié voluntaria i oberta, el control efectiu de la
qual I'exerceixen els socis de cada comunitat. La comunitat podra coinci-
diramb alguna fase en quant a les persones socies que hi participin.

- El seu objectiu principal consistira en oferir beneficis mediambientals,
economics socials als seus socis o a la localitat en la que desenvolupa la
seva activitat, i no generar una rendibilitat financera; en coheréncia amb
l'absencia d’anim de lucre que caracteritza la cooperativa participen en
la generacid, inclosa la provinent de fonts renovables, la distribucio, el
subministrament, el consum, l'agregacid, lemmagatzematge d'energia,
la prestacid de serveis d’eficiencia energética o la prestacio de serveis
de recarrega per a vehicles eléctrics o daltres serveis energetics als seus
membres o socis.” (50)

(50) Sostre Civic SCCL (2024), Estatuts Sostre Civic SCCL, Modlificats en [ Assemblea General Ordinaria,
29 de Juny de 2024
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4.3 Estudio de viabilidad

Este apartado del estudio se centra en evaluar la viabilidad del proyecto desde tres
perspectivas fundamentales: técnica, econdmicay juridica. Este analisis resulta aun
especialmente pertinente dado el caracter singular de la propuesta, al tratarse de
modelos de gestidn poco explorado en nuestro territorio y por la necesidad de adap-
tarse a un entorno urbano complejo y dindmico.

* Viabilidad Técnica: La evaluacion técnica ha sido desarrollada en paralelo a la de-
finicién del caso de estudio. En este apartado se expondran las principales con-
clusiones relativas a la normativa urbanistica, infraestructura existente, disefo y
construccion.

* Viabilidad Econémica: Se realiza un pre-estudio econémico y financiero en el
que se abordan los costes asociados al proyecto y las fuentes de financiacién dis-
ponibles. Asi, se elaborara un borrador de modelo financiero en el que se expon-
dra de qué manera repercute a los socios y socias cooperativistas, con el fin de
identificar problematicas que pudieran surgir.

* Viabilidad Juridica: Finalmente, la viabilidad juridica se enfocara en el marco legal
que regula la cesion de uso y la formacidon de cooperativas de vivienda. Se realiza
uninforme de viabilidad juridica en el que se revisan las leyes y normativas que
aplican al proyecto con el fin de responder a la pregunta: ; Es viable constituir una
cooperativa polivalente de viviendas en cesién de uso y de consumidores y usua-
rios, en régimen de interés social, dispersa y constituida sobre suelo publico en el
barrio de El Cabanyal-Canyamelar?’.

4.31 Viabilidad técnica

Tras el analisis técnico de la viabilidad de desarrollar proyectos de vivienda colabo-
rativa dispersa en El Cabanyal-Canyamelar, se concluye que la iniciativa es viable,
puesto que la infraestructura existente en el barrio y las caracteristicas de determi-
nadas parcelas publicas disponibles lo permiten.

No obstante, es fundamental reconocer que un proyecto de estas caracteristicas se
encuentra inmerso en un entorno normativo y legislativo particularmente complejo,
por lo que cualquier proyecto de vivienda colaborativa que se quiera desarrollar en el
barrio debera estar precedido de un estudio de viabilidad bastante desarrollado. Asi
se podra determinar qué parcelas son las mas adecuadas. A continuacién se mencio-
nan algunos de los aspectos mas relevantes a tener en cuenta:

Sobre los inmuebles plblicos existentes

Existe gran cantidad de parcelas de titularidad publica, mayoritariamente municipa-
les. Sin embargo, debe subrayarse que las caracteristicas de muchas de las parcelas
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y la edificabilidad de las mismas hace que muchos de los solares municipales deban
descartarse, al tratarse de parcelas de dimensiones muy ajustadas.

La viabilidad técnica debe estudiarse de manera individualizada para cada parcela
debido a la estricta normativa urbanistica del barrio. Existen tres niveles de protec-
cién patrimonial, por lo que se recomienda abordar los proyectos de vivienda colabo-
rativa dispersa en lotes que tengan el mismo grado de proteccion.

Se identifican como mayores condicionantes a nivel técnico la escasa edificabilidad
de las parcelas existentes y laimposibilidad de agregacion en las zonas catalogadas
como BIC y BRL. Por esta razén se priorizarian las ‘bolsas’ de solares contiguos situa-
das en la zona sin proteccién especial. Ademas de estas ‘bolsas’ de solares contiguos,
se han identificado varias parcelas de mayores dimensiones en las que se podria
incluir entre 4 y 6 unidades de convivencia, pero la mayor parte admitiriaentre 2y 3
viviendas, por lo que la viabilidad econémica podria verse comprometida. No obstan-
te, estas parcelas con escasa edificabilidad podrian formar parte de la cooperativa
como viviendas sin proteccién publica en caso de enajenaciéon del suelo.

Al existir dos propietarios municipales, antes de materializarse el proyecto, Ayunta-
miento y Plan Cabanyal-Canyamelar deberian proceder a la permuta o procedimien-
to que consideren mas oportuno para que todas las parcelas pasen a ser de un Unico
propietario.

-r""E Cabanyal

| p—
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BRL

Fig 68. ‘Bolsas’ de parcelas municipales que presentan un menor nimero de condicionantes de caracter técnico-normativo.
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Actuacion por fases y alternativas

El modelo contempla la posibilidad de actuar por fases, desarrollando la promocién
del edificio que admita mayor nimero de viviendas en primer término e incorporan-
do mas edificios en la cooperativa de viviendas en cesién de uso en fases posteriores.
Esto es viable. Ademas, en fases posteriores, se podrian incorporar a la cooperativa
viviendas no protegidas.

Otra via de estudio podria ser la de la rehabilitacidon de edificios municipales para
desarrollar un proyecto de vivienda colaborativa dispersa. En el presente estudio no
se ha abordado esta posibilidad dado que el patrimonio publico mayoritario en el ba-
rrio son viviendas diseminadas o parcelas de pequefias dimensiones y se ha puesto
el foco en dar respuesta a la problematica de los solares vacios. Sin embargo, podria
estudiarse la viabilidad de esta alternativa.

Vivienda colaborativa dispersa

El modelo plantea una cooperativa de viviendas en cesién de uso dispersa, lo que
conlleva una serie de condicionantes a nivel juridico. Esto se desarrolla en el corres-
pondiente apartado. Se ha visto que a nivel técnico es viable si bien se ve condiciona-
do por lo que se expondra a continuacion.

Se ha descartado el planteamiento inicial en el que se contemplaba la posibilidad
de disponer las zonas comunes en las parcelas mas grandes y destinar las pequenas
Unicamente a células habitacionales.

Debido a lo establecido en el Reglamento de Vivienda de Proteccién Publica, cada
edificio debe entenderse como un proyecto de vivienda colaborativa individual. Por
esta razén, en cada edificio se debe destinar al menos un 20% de la superficie total
de cada edificio a espacios de uso comun, de acuerdo con lo especificado en la Ley
de Viviendas Colaborativas. Ademas, en la actualizacién de las normas de disefio y
calidad en edificios de vivienda (51) se especifica la superficie minima de las zonas
comunes. Esto hace que algunos de los solares de menores dimensiones no sean
aptos para este modelo.

Autoconsumo compartido y comunidad energética

El autoconsumo compartido es una de las actividades mas populares de las comuni-
dades energéticas. En este proyecto se contempla la posibilidad de que la instalaciéon
fotovoltaica se realice en el edificio que presente una mayor superficie de cubierta'y
mejor orientacion y el resto de edificios de la cooperativa de viviendas se beneficie de
esta instalacion. Se ha comprobado que es viable técnicamente, aunque las peque-
fnas dimensiones de las parcelas hacen que la produccién total sea reducida. En el
caso de estudio concreto, por ejemplo, si se adhirieran mas parcelas de pequenas
dimensiones a la cooperativa, la produccion eléctrica de la instalacién planteada no
podria cubrir la demanda de este nuevo edificio. Asi, es viable, pero se debe hacer un
estudio previo detallado de la demanda a la que va a poder hacer frente la instalacion.

(51) Comunitat Valenciana (2023).DECRET0 80/2023, de 26 de mayo, del Consell, por el que se aprueban las normas
de disefio y calidad en edificios de vivienda
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Construccion semi-industrializada y de bajo impacto ambiental

El disefio preliminar elaborado contempla soluciones adecuadas para la construccién
de viviendas funcionales y sostenibles en las que se apueste por la innovacién sin
renunciar a la tradicién propia del lugar. La apuesta por los sistemas semiindustria-
lizados supone una reduccién en los tiempos de construccién, una optimizacién de
los recursos empleados y un mayor control de la obra. Es una manera de incorporar
sistemas prefabricados en un contexto urbano en el que incorporar sistemas in-
dustrializados de mayores dimensiones podria suponer grandes inconvenientes de
caracter logistico.

Ademas, pese a ser un sector en desarrollo en el contexto espanol, durante los Ulti-
mos anos el levante ha visto como han surgido numerosas empresas especializadas
en sistemas de construccién en seco y otras que ofrecen soluciones industrializadas
basadas en productosy sistemas locales.

La propuesta ha buscado un compromiso entre sistemas innovadores y sistemas
mas habituales o tradicionales, si bien es cierto que el aspecto econémico es un
factor clave a la hora de determinar la viabilidad real de este disefio preliminar. Si bien
las caracteristicas concretas del barrio conllevan una serie de condicionantes que
pueden poner en compromiso la viabilidad econdmica del mismo.

Proteccion patrimonial

Tal y como se ha expresado, es imprescindible tener en consideracién la normativa
urbanistica de aplicacion puesto que el disefio de los edificios esta condicionado a los
criterios establecidos en el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y los proyectos
de agregaciéon de parcelasy los comprendidos dentro del ambito BIC deberan ser
aprobados por la Comisién Municipal de Patrimonio.

Otras consideraciones

Las diversas leyes y regulaciones que afectan al proyecto requieren una interpreta-
cién precisa y una aplicacién rigurosa para garantizar que el desarrollo cumpla con
todos los requisitos legales y normativos. Dado este contexto, se considera imperati-
vo contar con un equipo de profesionales que pueda abordar los aspectos técnicosy
legales del proyecto de manera efectiva.

En conclusion, mientras que el proyecto de cooperativa de vivienda en cesién de uso
es técnicamente viable y bien fundamentado, su éxito dependera en gran medida
de la capacidad del equipo encargado de su desarrollo para navegar con eficacia el
complejo entorno normativo y legislativo. La integracion de expertos en todas las
areas pertinentes es esencial para asegurar una implementacién satisfactoria y con-
forme a las exigencias legales.
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4.3.2 Viabilidad econémicay financiera

El estudio de viabilidad econdmica y financiera es crucial en proyectos como este,
especialmente cuando estan involucrados bienes y recursos pUblicos. Dado que
estos proyectos buscan ofrecer soluciones de vivienda asequible, es fundamental
garantizar que los recursos se gestionen de manera eficiente, transparente y sosteni-
ble. Un analisis financiero exhaustivo permite evaluar los costes totales del proyecto,
identificar las fuentes de financiacién mas adecuadas y asegurar que la inversion
publica sea utilizada de manera responsable, evitando sobrecostes o problemas de
financiacion a largo plazo.

En el presente apartado se ha realizado un primer acercamiento al estudio de viabi-
lidad econémicay financiera. No obstante, se debe tener en cuenta que se trata de
una aproximacion tedrica, pues, los perfiles, necesidades y capacidades de las perso-
nas socias cooperativistas serian un factor clave a la hora de definir los mecanismos
de financiacién y el modelo financiero. De desarrollarse un proyecto cooperativo de
estas caracteristicas, se deberia realizar un estudio pormenorizado en coordinacién
con todos los agentes implicados: cooperativistas, administraciéon, entidades crediti-
ciasy otras fuentes de financiacién externas.

4.3.21 Hipétesis y datos de partida

Dada la flexibilidad que ofrece este modelo y la oportunidad que puede suponer in-
corporar un local en planta baja que pueda ser alquilado a iniciativas de caracter local,
se exploran dos hipétesis para estudiar la viabilidad econdmica de ambas:

A NUmero de viviendas 12

hlpOtESlS NUmero de locales 1
B NUmero de viviendas 13

hlpOteSIS NUmero de locales 0

Tabla 19. Hipétesis de partida estudio de viabilidad econémica y financiera.

Igualmente, como muestra de esta flexibilidad, en el caso de estudio se plantea la po-
sibilidad de que dos de las viviendas sean de emergencia, gestionadas por la admi-
nistracién o entidades del Tercer Sector.

No obstante, dado el grado de incertidumbre existente en lo relativo a las fuentes de
financiacion disponibles y de cara a plantear un escenario méas acotado, en el que se
hace un uso de los recursos publicos mas provechoso, se opta por estudiar Unica-
mente la hipétesis By sin viviendas de emergencia.

Por otro lado, si bien es cierto, que la promocién deberia realizarse por fases, siendo
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alturas, se opta por realizar el estudio econémico del conjunto en un escenario hipo-
tético en el que ambos edificios formaran parte de la misma promocién.

Asi, el caso de estudio cuenta con 13 unidades de convivencia, todas ellas gestiona-
dasy habitadas por cooperativistas. Al existir mas unidades de convivencia, el coste
que repercutira sobre cada una de ellas sera menor. A modo de resumen, se plantea
un escenario tedrico con los siguientes parametros:

Vidal de Canelles 13,15,17y 18

Adquisicion del suelo

Propietario

Ayuntamiento de Valéncia o
Plan Cabanyal Canyamelar

Método de adquisiciéon

Derecho de superficie 75 afios

Gravamen Canon anual a establecer
Construccién Plazo de ejecucién 18 meses
Caracteristicas generales NUmero de viviendas 13
NuUmero de locales 0
Datos del proyecto NUmero de plantas sobre E. principal 4y1
rasante (s/1) E. secundario 2
NUmero de plantas bajo ra- E. principal 0]
sante (b/) E. secundario 0
Superficie de las parcelas 478,50 m?
Edificabilidad méxima segln 1422 m?
pardmetros urbanisticos
Superficie Construida s/r 1.081m?

Precios de venta*

Precio méximo de venta de
las viviendas de proteccién
publica (PMV) - DECRETO
68/2023

2.200,00 €/m2atil™

* De cara a calcular la viabilidad econémica del proyecto y a contextualizarlo, se calcularé el precio de venta de la
promocién a partir del Precio maximo de venta de las viviendas de proteccién publica (PMV) establecido en el

DECRETO 68/2023.

** En el momento de la publicacién del presente estudio (septiembre 2024), se realiza el anuncio de un nuevo
decreto en materia de Vivienda de Proteccién Publica en el que este médulo queda establecido en 2.400€/m?(til,

ademas de otras consideraciones.

Tabla 20. Hipétesis de partida estudio de viabilidad econémica y financiera. Elaboracion propia
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Existen diferentes tipologias de vivienda, por lo que a continuacién se expone la
relacion de superficies Utiles que corresponde a cada una de ellas. Se tiene en cuenta
tanto la superficie de las propias células habitacionales como la superficie de zonas
comunitarias que le corresponde en términos econdmicos. Las cuotas de acceso y
las mensuales variaran en funcién de este parametro.

| Tipologias vivienda | Zonas comunes | Sup. repercutida |
Tipo  Sup.(m2) % s::)l:;(le el m2 % s::)l::le el | % re;::a)::ll.ltido

Edificio principal

(A 40 376% 29.86 278% 6.54%|

B 49 460% 29.86 2.78% 7.38%|

[c 59 550% 29.86 278% 8.28%|

b 69 6.39% 29.86 278% 917%|

| Edificio secundario |

e 63 5.88% 29.86 2.78% 8.66% |

Tabla 21. Relacion de superficies. Elaboracion propia

4.3.2.2 Mecanismos de financiacion

De cara a establecer unos pardmetros de partida de este estudio tedrico, se determi-
nan los siguientes criterios o consideraciones:

Mecanismos de financiacién privada
*  Recursos propios.

El estudio contempla que la aportacién inicial, con derecho a reembolso,
puede variar entre el 20% y el 30% de los gastos de promocidn. Se estudia qué
opcidon es mas conveniente. lgualmente, se contempla la posibilidad de que
se aporte de manera fraccionada.

Se establece el siguiente objetivo limite respecto a las cuotas mensuales, no
reembolsables: la parte correspondiente al pago del préstamo hipotecario no
superara el 30% de los ingresos de las unidades de convivencia. La suma total
de la cuota mensual (incluyendo costes de suministros y otros gastos) no
superara el 40% de los ingresos de las unidades de convivencia.

También respecto a las cuotas mensuales: se tienen en consideracion los limites
establecidos por el DECRETO 68/2023:

2. Dicho importe se obtendra por aplicacion de los criterios anterio-
res segln la siguiente tabla:

Rentas inferiores a 2,5 veces el IPREM:4,5 £€/m*itil mes

Rentas entre 2.5 v 3.5 veces el IPREM: 6,0 €/m*til- mes

Rentas entre 3,5 v 4.5 veces ¢l IPREM: 7,5 €/m*atil mes

Rentas entre 4.5 y 5.5 veces el IPREM: 9 €/m?itil-mes

Rentas entre 5,5 y 6,5 veces el IPREM: 10,5 €/m*atil-mes

3. Mediante Resolucidon de la Conselleria competente en materia de
vivienda se podrin revisar la renta maxima anual de arrendamiento y las
diferentes escalas de ingresos de la unidad de convivencia.

Fig 69. Extracto del Articulo 19 del Reglamento de Viviendas de Proteccion Piblica de la GVA.
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+  Sedebe tener en cuenta que la cooperativa debe disponer de un fondo
obligatorio destinado a la formacién y promocién cooperativa y un fondo de
reserva obligatorio.

Se dispondra de un fondo de solidaridad o ayuda mutua que cubra posibles
impagos. La Ley de Viviendas Colaborativas determina que el minimo son tres
cuotas, no obstante, las entidades financieras suelen exigir entre 5y 10 cuo-
tas, por lo que se decide proponer 7 cuotas para el estudio.

» Instrumentos de financiacion ajena.

Existen diversos mecanismos, como los fondos de retorno, secciones de cré-
dito, obligaciones, titulos participativos, financiacién voluntaria no a capital,
crowdfundig, cuentas de participacién, etc. Sin embargo, en el marco de este
estudio tedrico se decide descartar estas opciones en primera instancia para
tratar de tener una aproximacion lo mas restrictiva posible.

Se decide optar como Unica fuente de financiacion ajena, por una hipoteca
inmobiliaria. Para plantear las condiciones de los préstamos hipotecarios se
han tenido en cuenta los pardmetros o la informacién obtenida de diferentes
entidades de la Banca Etica. En concreto, en la Comunidad Valenciana, Fiare
Banca Etica, Triodos y Caixa Popular han expresado predisponibilidad para
financiar este tipo de proyectos. Coop57 podria ser otra opcidn, pero hasta
el momento no tienen una seccién territorial en la Comunidad Valenciana.
En concreto, se han tomado los datos facilitados desde Fiare Banca Etica y
Coop57 para realizar esta primera aproximacion tedrica, si bien las caracte-
risticas de la hipoteca variarian mucho en funcién de los perfiles concretos de
las personas socias de la cooperativa.

Mecanismos de financiacion publica

Se decide abordar el estudio sin tener en consideracién posibles subvenciones a
las que se podria acoger el proyecto para plantear el escenario mas desfavorable.

No obstante, a continuacién se mencionan determinadas ayudas a las que podria
acogerse un proyecto de estas caracteristicas:

*  Ayudas para el fomento de las empresas cooperativas en la comunitat valen-
ciana (orden 11/2019)

- FEVECTA - ESCREA. Ayudas a la constitucién de nuevas cooperativas.

Ayudas del Plan Estatal de Vivienda administradas por las comunidades auté-
nomas

- Se pone el foco especialmente, en el Programa 8 del Plan Estatal para el
acceso a la vivienda 2022-2025. Actualmente la GVA ha abierto convoca-
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toria de ayudas enmarcada en esta linea presupuestaria, sin embargo, se
destina Unicamente a modelos cohousing para personas mayores.

Ayudas destinadas a promocionar la innovacién y la sostenibilidad en el ambi-
to de la construccién y/o vivienda.

Como por ejemplo la convocatoria de afios pasados del Plan IRTA de Im-
pulso a la Innovacion e Investigacién Aplicada para la Transicién Ecoldgica
en la Arquitectura u otras ayudas a nivel autonémico o local que fomenten
este tipo de medidas.

Ayudas para fomentar la eficiencia energética y las comunidades energéticas:

Por ejemplo las concedidas desde el IVACE destinadas a comunidades
energéticas o instalaciones de autoconsumo de energia eléctrica.

4.3.2.3 Calculo de los costes de promocion y gastos asociados

Las personas socias de la cooperativa de viviendas en cesidén de uso deben hacer
frente a los gastos relativos a la construccién de las viviendas. Al tratarse de un mo-
delo basado en la autopromocidén y en la ausencia de lucro, se evita cualquier benefi-
cio asociado a la propia promocién y comercializacion del proyecto. Ademas, al plan-
tearse un escenario en el que el suelo se adquiere mediante derecho de superficie, la
cooperativa Unicamente tendria que pagar el canon que establezca la administracion.
Estas son las principales diferencias del modelo respecto a una promocién habitual.

A continuacién se muestra la tabla resumen con los costes de promocién y gastos
asociados para calcular el coste al que tendria que hacer frente la cooperativa. Consi-
deraciones previas:

Se ha realizado un supuesto econdmico, no financiero, no se han tenido en consideracion
la totalidad de las necesidades financieras a las que tendria que hacer frente la cooperati-
va pues seria necesaria informacidén concreta sobre todas las personas socias y todos los
mecanismos de financiacién definitivos.

El Presupuesto Estimado de Contrata (PEC) se ha obtenido a partir del Presupuesto de
Ejecucién Material (PEM) calculado con la Base de Datos de la Construccién del IVE.

PEM:1.271.248,74 €
PEC:153821098€

El coste unitario de construcciéon (PEC, €/m?c) es de 1422,64€. Es algo elevado, por lo
que en un caso real, podria ser ajustado de manera iterativa para adecuarlo a la capa-
cidad adquisitiva de los y las cooperativistas. El Coste Unitario de Ejecucidn estableci-
do en el IVE para un edificio residencial de estas caracteristicas es de 1.017,50€, lo que
se considera bajo en el contexto actual de inflacién de los precios de la construccion.

No se han considerado los costes financieros de los recursos no hipotecarios.
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Los gastos de urbanizacién han sido considerados como nulos, al igual que el gravamen
asociado a la adquisicion del suelo. Estos gastos deberian ser afiadidos, si bien, se deja un
porcentaje de costes destinado a imprevistos.

No se ha tenido en cuenta el IVA.

La obra se ejecuta en 18 meses y se dispone del préstamo promotor cuando ésta se inicia,
pudiendo disponerse del mismo al mes siguiente de cada certificacién.

Repercusion: Repercusion: % respecto
€/m2cs/r €/m2c s/ruso importes
total vivienda totales

Importes
totales

COSTES DE SUELO |

15,000

0.73%

Precio del suelo
Costes asociados (Notaria, Registro, impuestos, etc.)
Preparacion suelo

¢}
10,000
5,000

v © O

0.00%
049%
0.24%

OBRAS Y COSTES ASOCIADOS |

1,775,581

1,642

1,776

86.97%

PEC

Altas de suministros (agua, gas, electricidad)

Honorarios Técnicos (Arg., Arq. Técnico, OCT, Seg. y Salud)
Tasas e impuestos de actuaciones urbanisticas

Gastos juridicos (Notarfa, Registro Propiedad, AJD)

1,538,211
21419
151,220
13,032
51,699

1423
20
140
12
48

1,539
21
151
13
52

75.34%
1.05%
741%
0.64%
2.53%

GASTOS DE GESTION, COMERCIALES Y ADMINISTRATIVOS |

84,786

78

85

415%

Honorarios de Gestion (Project Management)
Comerecializacion
Garantias (Seg. Decenal, Seg. de Responsabilidad Civil, avales, etc.)

70,874
0
13912

66

13

!

14

347%
0.00%
0.68%

GASTOS FINANCIEROS |

16,444

108

1ne

5.70%

Formalizacién préstamo hipotecario y costes disposicion
Intereses préstamo hipotecario

83,370
33,075

7
31

83
33

4.08%
162%

TOTAL COSTES |

1,991,812

1,842

1,992

97.56%

Imprevistos 2,5%

49795 |

6]

50|

244%

TOTAL COSTES + imprevistos

2,041,608

1,888

2,042

100.00% |

Estimacion precio por udc

157,047

Tabla 22. Costes de promocion y gastos asociados. Elaboracion propia.
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4.3.2.4 Modelo de financiacion

En primer lugar indicar algunas de las caracteristicas del producto crediticio teérico
planteado para la financiacién de esta promocion.

Plazo maximo: 30 afios
+  Financiacion hasta el 70%-80% de los costes de obra y asociados.
Financiacién con fondos propios minimo de un 20% del coste total del proyecto.
Aportacién al Fondo de Reserva: 7 cuotas
Ratio de endeudamiento: 35%
Coste financiero: 4%
*  Sincomisiones
A la hora de abordar el estudio se considera que:

La cooperativa no cuenta con subvenciones de ningun tipo que colaboren en la
financiacién el proyecto.

- Sibien se prioriza no disponer de otras fuentes de financiacién, como podrian ser
los titulos participativos, crowdfounding o férmulas similares, se considera que,
en caso de considerarlo una opcién adecuada, se podria plantear esta posibilidad,
estableciendo la cantidad maxima financiada de este modo en un 5%. Ademas,
dada la heterogeneidad de los perfiles planteados en el presente proyecto, po-
drian existir mecanismos de solidaridad interna si fuera preciso. De esta manera,
las unidades de convivencia con una mayor capacidad adquisitiva podrian aportar
de manera voluntaria una cantidad que las personas socias con menores recursos
devuelva paulatinamente.

Los perfiles de los y las socias cooperativias son los indicados en la Tabla 18. Cua-
dro resumen personas socias - tipologias de viviendas. Elaboracion propia. del
apartado 4.2.31 Tipologias y unidades de convivencia, con lo que los limites de las
cuotas mensuales relativas a la cesion de uso (exclusivamente los gastos relativos
ala construcciéon y mantenimiento del edificio) no deberian sobrepasar los si-

Se realiza una estimacion del precio de venta de la promocién. El modelo expuesto

no contempla este supuesto de venta. No obstante, puede aportar informacién Gtil.

Con los datos aportados, si la venta se realizara al precio maximo establecido en el
Decreto 68/2023 (2.200€/m?c), el beneficio de promocién seria de en torno al 16%.
Si se realizara al nuevo precio maximo de venta anunciado desde GVA, el beneficio
podria ser de en torno a un 26%.

La autopromocion permite que las personas que necesitan acceder a una vivienda se

ahorren ese gasto y los asociados a nivel de intereses del préstamo hipotecario.
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guientes limites:

LIMITE CUOTA CESION

2.5IPREM 3.5-4.5IPREM 4.5-5.5IPREM  5.5-6.5IPREM

TA €315.94 €526.57 €631.88 €73720
TB €356.83 €594.72 €71366 €832.60
TC €400:16 €666.93 €800.32 €933.70
TD €443.07 €73844 €88613 €1,033.82
TE €418.36 €697.27 €836.72 €97618

Tabla 23. Limites cuotas mensuales cesion de uso seg(in o establecido en el DECRETO 68/2023.
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Estimacion precio por UDC

| Aportaciones iniciales | 20%| | 26% | | 35% |
Total de la cooperativa 410,368.81€ 53347945 € 71814541 €
Fondo de solidaridad 7 Cuotas. 60,764.34 € 60,764.34 € 56,20702 €
Tipologia TA 30,803.09€ 38,85217€ 5062782 €
Tipologia TB 34,789.52€ 43880.29€ 57179.91€
Tipologia TC 39,01397€ 49,20862€ 6412320 €
Tipologia TD 4319729 € 5448506 € 70,998.88€
Tipologia TE 40,788.65€ 51,447.03 € 67040.04 €
Financiacién bancaria | 69.2%| | 69.2%| | 64.0%|
% de los costes de obra y asociados 142046514€] [ 142046514€] | 131393026¢€]
Altres | 10.8%| | 48%| | 1.0%]
Aportaciones con otros medios 22101008 € 9789944 € 19,768.36 €
Por UDC 17000.78 € 7530.73€ 152064 €
Estimacion cuotas por UDC
Aportaciones iniciales | 30,803.09€ 38,852.17 € 50,627.82 €
TA Cuota acceso a la cooperativa 770077 € 9,713.04 € 12,656.96 €
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 64173 € 80942€ 105475 €
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 42782 € 53961€ 70316 €
Aportaciones iniciales 34,789.52 € 43,880.29 € 57,179.91€
e Cuota acceso a la cooperativa 8,69738€ 10,970.07€ 14,29498 €
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 72478 € 91417 € 119125 €
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 48319 € 60945€ 79417 €
Aportaciones iniciales 39,013.97 € 49,208.62 € 64,123.20€
TC Cuota acceso a la cooperativa 975349€ 12,30215 € 16,030.80€
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 81279 € 102518 € 133590 €
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 541.86 € 68345 € 89060€
Aportaciones iniciales 43/197.29 € 54,485.06 € 70,998.88 €
™ Cuota acceso a la cooperativa 10,799.32 € 1362127 € 1774972 €
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 899.94 € 113511€ 147914 €
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 59996 € 756.74 € 70316 €
Aportacié extra o altres mitjans 17000.78 € 7530.73 € 152064 €
Aportaciones mensuales HIPOTECA ESTANDAR | 80%,30aiios| | 80%,30arios] | 74%,30afios
Cuota mensual hipoteca al 4% variable cooperativa 8,681€ 8,681€ 8,030 €
TA Cuota mensual udc hipoteca 56755 567.55 524.98
TB Cuota mensual udc hipoteca 641.00 641.00 592.92
TC Cuota mensual udc hipoteca 718.83 718.83 664.92
TD Cuota mensual udc hipoteca 79591 79591 736.22
TE Cuota mensual udc hipoteca 75153 75153 69517
Cuota suministros udc + imprevistos por variabilidad 80.00€ 80.00€ 80.00€
TA Cuota mensual 64755€ 64755€ 604.98€
TB Cuota mensual 721.00€ 721.00€ 67292€
TC Cuota mensual 79883 € 79883 € 74492 €
TD Cuota mensual 87591€ 87591€ 816.22€
TE Cuota mensual 831.53€ 831.53€ 77517€

Tabla 24. Estudio de la metodologia. SIN SUBVENCIONES. Elaboracién propia.
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Se han realizado tres variantes:
*  Columna primera:
- Cuotade acceso lo méas reducida posible.
- Ladependencia de otros mecanismos de financiacion es muy elevada.
+ Lacuota mensual es elevada, con lo que determinados perfiles quedarian
excluidos (con ingresos menores a 4,5IPREM).

Columna segunda:

- Cuota de acceso intermedia.
La dependencia de otros mecanismos de financiacién estad dentro de los limi-
tes preestablecidos (<5%), aunque es una cantidad alta.
La cuota mensual es elevada, con lo que determinados perfiles quedarian
excluidos (con ingresos menores a 4,5|IPREM).

Columna tercera:
Cuota de acceso alta.
La dependencia de otros mecanismos de financiacién es practicamente nula.
La cuota mensual se puede reducir, con lo que los perfiles que quedarian ex-
cluidos serian los de ingresos menores a 3,5/PREM

En las Ultimas filas de la tabla se indican las cuotas mensuales, teniendo en con-
sideracién los gastos de suministros. Se comprueba si quedarian por debajo del
valor de referencia establecido para el nivel de renta medio por hogar del barrio:

30% x 2.390,03€/mes= 717€ cuota mensual maxima (exclusivamente los
gastos relativos a la construccién y mantenimiento del edificio)

40% x 2.390,03€/mes= 956,01 (con suministros y otros gastos)

El pago correspondiente a la hipoteca resulta especialmente elevado para las unida-
des de convivencia que necesitan un mayor nimero de dormitorios (3 o 4), mientras
que la parte destinada a los suministros y otros gastos no representa un incremento
significativamente condicionante.

Existe un importante desequilibrio entre las cuotas y la capacidad adquisitiva de los y
las cooperativistas. Las cuotas de acceso especialmente, son muy altas, lo que puede
suponer un problema dada las dificultades de capacidad de ahorro de determinados
perfiles.

En el caso de que el importe maximo de la hipoteca sea el 70%, las cuotas iniciales
serian muy elevadas, por lo que las restrictivas condiciones del producto hipotecario
pueden ser un gran condicionante.

De cara a estudiar otros escenarios mas viables, se comprueba qué efecto tendria la
incorporacién de subvenciones destinadas a este tipo de proyectos, como podria ser
el Programa 8 del Plan Estatal de Vivienda 2022-2025:
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Estimacion precios por UDC

| Aportaciones iniciales | 26%| | 31% | | 35%
Total de la cooperativa 42297945 € 504,32165€ 569,39541€
Fondo de solidaridad 7 Cuotas. 60,764.34 € 56,207.02€ 56,20702 €
Tipologia TA 3162758 € 36,647.84€ 4090242€
Tipologia TB 3572072€ 4139069 € 46,195.88 €
Tipologia TC 40,058.24 € 4641671€ 51,805.39€
Tipologia TD 4435353 € 51,39379 € 57360.28 €
Tipologia TE 4188042 € 48,52812€ 5416192€
Financiacién bancaria | 69.2%| | 64.0%| | 64.0%)
% de los costes de obra y asociados 142046514€] [131393026€| | 131393026¢€]
Altres | 48% | 50%| | 1.0%)
Aportaciones con otros medios 9789944 € 10184213 € 19,768.36 €
Por UDC 753073 € 783401€ 152064 €
Estimacion cuotas por UDC
Aportaciones iniciales | 31,627.58 € 36,647.84€ 40,902.42 €

TA Cuota acceso a la cooperativa 790690€ 916196 € 10,22561€
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 65891€ 76350€ 85213 €
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 439.27€ 509.00€ 568.09€
Aportaciones iniciales 35,720.72 € 41,390.69 € 46,195.88 €

e Cuota acceso a la cooperativa 8,93018€ 10,34767 € 11,54897 €
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 74418 € 862.31€ 96241€
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 49612€ 57487€ 64161€
Aportaciones iniciales 40,058.24 € 46,416.71€ 51,805.39 €

TC Cuota acceso a la cooperativa 10,014.56 € 11,60418€ 12,95135€
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 83455€ 96701€ 1079.28 €
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 556.36 € 64468€ 71952 €
Aportaciones iniciales 44,353.53 € 51,393.79€ 57,360.28 €

™ Cuota acceso a la cooperativa 11,088.38€ 12,84845€ 14,340.07 €
Cuota mensual Periodo 1> Antes de la licencia de obra (24m) 92403 € 107070 € 1195.01€
Cuota mensual Periodo 2 > Durante las obras (18m) 616.02€ 71380 € 568.09 €
Aportacié extra o altres mitjans 7530.73 € 783401€ 152064 €
Aportaciones mensuales HIPOTECA ESTANDAR | 80%,30afios| | 74%,30arios| |  74%,30afios
Cuota mensual hipoteca al 4% variable cooperativa 8,681€ 8,030€ 8,030 €
TA Cuota mensual udc hipoteca 56755 524.98 524.98
TB Cuota mensual udc hipoteca 641.00 592.92 592.92
TC Cuota mensual udc hipoteca 718.83 664.92 664.92
TD Cuota mensual udc hipoteca 79591 736.22 736.22
TE Cuota mensual udc hipoteca 75153 69517 69517
Cuota suministros udc + imprevistos por variabilidad 80.00€ 80.00€ 80.00€
TA Cuota mensual 64755€ 604.98€ 604.98€
TB Cuota mensual 721.00€ 67292€ 67292€
TC Cuota mensual 79883 € 74492 € 74492 €
TD Cuota mensual 87591€ 816.22€ 816.22€
TE Cuota mensual 83153 € 77517 € 77517 €

Tabla 25. Estudio de la metodologia. CON SUBVENCIONES. Elaboracién propia.
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Se analizan de nuevo las variantes, esta vez en un escenario CON subvenciones:
*  Columna primera:
+  Cuota de acceso lo mas reducida posible.
- Ladependencia de otros mecanismos de financiacion esta dentro de los limi-
tes preestablecidos (<5%), aunque es una cantidad alta.
+ Lacuota mensual es elevada, con lo que determinados perfiles quedarian
excluidos (con ingresos menores a 4,5IPREM).

Columna segunda:

- Cuota de acceso intermedia.
La dependencia de otros mecanismos de financiacidén esta dentro de los limi-
tes preestablecidos (<5%), aunque es una cantidad alta.
La cuota mensual se ve reducida, con lo que los perfiles que quedarian exclui-
dos serian los de ingresos menores a 3,5IPREM

Columna tercera:
Cuota de acceso alta.
La dependencia de otros mecanismos de financiacién es practicamente nula.
La cuota mensual se ve reducida, con lo que los perfiles que quedarian exclui-
cluidos serian los de ingresos menores a 3,5/PREM

En las Ultimas filas de la tabla se indican las cuotas mensuales, teniendo en con-
sideracién los gastos de suministros. Se comprueba si quedarian por debajo del
valor de referencia establecido para el nivel de renta medio por hogar del barrio:

30% x 2.390,03€/mes= 717€ cuota mensual maxima (exclusivamente los
gastos relativos a la construccién y mantenimiento del edificio)

40% x 2.390,03€/mes= 956,01 (con suministros y otros gastos)

Se aprecia que las subvenciones tienen especial efecto en la reduccion de las cuotas,
especialmente las de acceso. Se podrian desbloquear mecanismos de solidaridad
para que las unidades de convivencia con mas ingresos paguen una cuota de acce-
so mas elevada, por ejemplo, dado que las ayudas del Programa 8 estan destinadas
Unicamente a subvencionar las viviendas de los perfiles con ingresos menores a
5IPREM. En este caso se han incluido las siguientes subvenciones: Programa 8 del
Plan Estatal de Vivienda 2022-2025 destinada a cubrir gastos de 8 de las viviendas; y
las ayudas del IVACE destinadas a cubrir gastos de instalaciones de autoconsumo.

El pago correspondiente a la hipoteca resulta especialmente elevado para las uni-
dades de convivencia que necesitan un mayor nimero de dormitorios (4), mientras
que la parte destinada a los suministros y otros gastos no representa un incremento
significativamente condicionante.

Las cuotas de acceso especialmente, pueden resultar altas para las unidades de con-
vivencia con menores ingresos.
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En el caso de que el importe maximo de la hipoteca sea el 70%, las cuotas iniciales
serian muy elevadas, por lo que las restrictivas condiciones del producto hipotecario
pueden ser un gran condicionante.

Para finalizar, en el estudio no se ha realizado un anélisis a largo plazo en el que, por
ejemplo, se defina qué ocurre con las cuotas de los y las socias una vez se cubran los
gastos del préstamo hipotecario. No obstante, se propone que las cuotas se manten-
gan en el tiempo por varias razones:

Por el principio de solidaridad financiera o igualacién de aportes, de manera que
todas las personas socias, independientemente del momento en que se incorpo-
ren, contribuyan de manera equitativa, asumiendo las mismas cuotas o aporta-
ciones.

Hacer frente a gastos de mantenimiento y mejora del edificio.

Aportar una parte de la cuota a un fondo que pueda destinarse a replicar el mo-
delo una vez finalicen los 75 afios de la cesion del suelo debido a la incertidumbre
que pueda generar el modelo por el caracter temporal del derecho de superficie.

4.3.2.5 Conclusiones

Este modelo permite reducir los costes de promocidn respecto a una promocién
privada de vivienda puUblica habitual. Ademas ofrece mayor flexibilidad a los usuarios
al poder optar por medidas como los mecanismos de solidaridad interna.

Se ha comprobado que es posible que las cuotas mensuales estén dentro de los limi-
tes de renta establecidos en el DECRETO 68/2023 para unidades de convivencia con
un limite de ingresos de entre 4,5y 6,5 IPREM. Sin embargo, las cuotas de acceso son
elevadas, especialmente en el caso de no contar con subvenciones.

Por tanto, la viabilidad econémica del proyecto es relativa, especialmente para perfi-
les con un nivel de ingresos menor a 3,5*IPREM. Ademas, las altas cuotas de acceso
precisan de una alta capacidad de ahorro por parte de las unidades de convivencia,
por lo que los perfiles més jévenes y/o unidades de convivencia unipersonales pue-
den presentar especiales dificultades para acceder a la cooperativa.

También se identifica una posible dependencia de mecanismos particulares como el
crowdfounding o los mecanismos de solidaridad interna entre los y las cooperativis-
tas en el caso de no contar con subvenciones o medidas similares. No tiene por que
ser un inconveniente, pero es una herramienta que deben tener en consideracion las
personas socias.

Por otro lado, las cuotas relativas a suministros y otros gastos son reducidas, por lo
que no suponen un condicionante significativo.

Este estudio tiene un caracter tedrico, se ha realizado con el objetivo de tener una
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primera aproximacién al escenario econémico y financiero ante el que se podrian
encontrar los y las cooperativistas. En un caso practico seria la propia cooperativa la
que determinaria su propio modelo financiero y realizaria los ajustes necesarios en
el modelo arquitectdnico para que se adecuara a las capacidades econémicas del
grupo. No obstante, para complementar el estudio, a continuacién se identifican las
posibles causas y medidas correctoras de los puntos criticos citados previamente:

Las restrictivas condiciones de los productos hipotecarios relativas a las garan-
tias. Por un lado, el nUmero de cuotas exigidas para el fondo de solidaridad es
elevado. Por otro lado, algunas de las personas socias de una vivienda colabora-
tiva intergeneracional se pueden encontrar con dificultades a la hora de asegurar
el aval personal exigido desde las entidades financieras. En otros territorios, como
en Catalunya, se han desarrollado lineas de subvencién desde la administracién

y avales publicos destinados a proyectos de viviendas colaborativas, como el
convenio ESAL en Barcelona. Este tipo de convenios con el Institut Valencia de
Finances podria ser una pieza clave para flexibilizar esta problemética.

El alto coste de la construccién. Se podria reajustar el modelo arquitectdnico con
el fin de reducir los gastos relativos a la construccién. Se podria optar por realizar
determinadas partidas en fases posteriores y/o realizar tareas sencillas, como la
pintura o ayudas en albanileria etc. de forma auténoma, mediante ‘autoconstruc-
cion.
Se debe tener en consideracidén que, las sucesivas fases de promocién en otros
solares deberian tener un estudio de viabilidad econémica y financiera propio. Se
identifica como una posible problematica el hecho de que algunas de las parcelas
s6lo admiten 2 o 3 unidades de convivencia, con lo que es probable que la viabili-
dad econdmica de proyectos de vivienda colaborativa de proteccién pUblica se vea
comprometida. En estos casos se podria estudiar la posibilidad de que la cooperativa
pudiera comprar los solares y realizar vivienda colaborativa de interés social libre, es
decir, no protegidas y sin animo de lucro.

4.3.3 Viabilidad juridica

Se ha llevado a cabo un estudio de viabilidad juridica con la colaboracién de El Rogle,
despacho de abogacia y mediacién con sede en Valéncia, especializado en derecho
social, cooperativismo y mediacion de conflictos. En el informe, adjunto en el Anejo
IV, se expone el marco legal que ampara la propuesta de manera detallada y de qué
manera este repercute en la cooperativa a nivel juridico.

El objetivo principal del informe es responder a la pregunta: “; Es viable constituir una
cooperativa polivalente de vivienda en cesidn de uso y de consumidores y usuarias,
en régimen de interés social, dispersa y construida sobre suelo publico en el barrio
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de El Cabanyal-Canyamelar?”. El Rogle, con su experiencia, ha sido clave en el ana-
lisis de la legislacién aplicable, concluyendo que la viabilidad juridica del proyecto es
positiva.

La conclusién principal es que ViureK puede articularse juridicamente como una
cooperativa polivalente de vivienda en cesién de uso y de consumidores y usuarias,
en régimen de interés social, dispersa y construida sobre suelo publico en el barrio
del Cabanyal.

Los condicionantes y concreciones mas importantes que se analizan en el informe
son los siguientes:

La cooperativa puede ser polivalente y constituirse como de vivienda y de con-
sumidores y usuarias. Se pueden cooperativizar tanto bienesy servicios como la
generacién y provision de energia eléctrica. En el caso de que la cooperativa deci-
da constituirse como comunidad energética, es importante que los estatutos lo
recojan adecuadamente.

El caracter de cooperativa de vivienda en cesidn de uso de interés social conlleva
una serie de condicionantes. Entre los mas importantes: no se pueden adjudicar
espacios en propiedad, debe constituirse como cooperativa no lucrativa y debe
reservar el 15% de las viviendas a colectivos vulnerables.

- Lacesion de suelo publico implica la obligacién de obtener la calificacién de vi-
vienda de promocién publica.

La mencionada calificacién implica, entre otras cosas, que si las parcelas donde
se construira el edificio estan dispersas y no se pueden agregar, debera promo-
verse por fases, y cada una de las fases deberd cumplir los condicionantes cons-
tructivos que establece la Ley de Viviendas Colaborativas.

Dado que se trata de vivienda pUblica protegida, las socias deben estar inscritas
en el registro de demandantes de vivienda y, por lo tanto, deben tener un limite
de ingresos de hasta 6,5 veces el IPREM.

- El'hecho de ser vivienda publica protegida implica que la cooperativa debe respe-
tar los limites maximos de renta mensual (en concepto de cesién de uso) que
percibe de cada socia, establecidos en la legislacion.

A pesar de la incertidumbre inicial generada por la naturaleza innovadora del pro-
yecto, particularmente por la dispersién de las parcelas sobre suelo publico, se ha
demostrado que, con una adecuada planificacién y respeto a los marcos legales
vigentes, es posible articular este modelo de vivienda. La dispersién, aunque supone
un reto, no impide el desarrollo del proyecto siempre que se sigan los condicionantes
constructivos y de promocién en fases que establece la normativa.
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4.4 Colaboracion publico-cooperativa

La colaboraciéon publico-cooperativa es un pilar fundamental para desarrollar pro-
yectos de cooperativas de vivienda en cesidn de uso sobre suelo publico. Esta férmu-
la permite que una entidad privada sin &nimo de lucro promueva vivienda de pro-
teccién publica en solares de pequerias dimensiones situados en contextos urbanos
consolidados, ampliando el parque de vivienda protegida y asequible y promoviendo
modelos no especulativos y basados en lo colectivo.

Ademas, en el contexto concreto de El Cabanyal-Canyamelar, permite desbloquear
los solares de titularidad publica que llevan décadas paralizados y contribuyendo a la
degradacién urbana del barrio.

Tal y como se exponia en el andlisis, se ha visto codmo esta férmula esta muy exten-
dida y enraizada en numerosos territorios, en los que se ha comprobado el impacto
positivo del modelo: control de los precios de la vivienda en los entornos en los que se
promueven las viviendas colaborativas y aumento del parque de vivienda asequible.

La ‘Guia Base Viva’ de FECOVI recoge experiencias de colaboracién publico-coope-
rativa en otras regiones y recoge las particularidades de la Comunidad Valenciana. Se
trata de un documento extenso y completo en el que, ademas de exponer posibles
mecanismos de colaboracidn, se indican modelos de colaboracidn contractual y se
detallan mecanismos de financiacién y aspectos fiscales.

A modo resumen, se mencionan algunos de los puntos clave en la colaboracién pu-
blico-cooperativa que pueden ser de especial interés en el modelo de ViureK:

Cesion de suelo publico

El punto de partida clave en este tipo de colaboracién es la cesidn de suelo publico
por parte de laadministracion. El suelo se cede a la cooperativa para que desarrolle
viviendas bajo un modelo de cesidn de uso. La cesion se realiza mediante derecho de
superficie. Estos mecanismos aseguran que el suelo permanece en manos publicas
y que las viviendas no entran en el mercado especulativo, manteniendo su caracter
asequible a largo plazo.

La cooperativa tiene el deber de hacer las aportaciones que la entidad titular apruebe
para poder adquirir los terrenos en condicién de derecho de superficie. Esta aporta-
cién puede ser, por ejemplo en forma de canon periédico.

El derecho de superficie tiene una duracién determinaday, al cabo de ese tiempo

la administracién adquiere la propiedad del edificio. El hecho de que el edificio per-
tenezca a un Unico propietario, la cooperativa de viviendas en cesién de uso, facilita
este tramite. La extincién del derecho de superficie no tiene por qué implicar que los
residentes deban dejar sus hogares. De todas maneras, ante la incertidumbre que
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pueda generar este hecho, en ViureK se plantea que se genere un fondo de reserva
suficiente como para poder replicar el modelo una vez transcurrido el plazo de dura-
cién del derecho.

Y es que, al tratarse de una entidad no lucrativa, los excedentes econdmicos deben
reinvertirse en la mejora del proyecto o de las condiciones de vida de los cooperati-
vistas. Este principio es clave para asegurar que el modelo de cesion de uso no derive
en practicas especulativas. La administracién publica supervisa el cumplimiento de
estos requisitos para garantizar que los objetivos sociales del proyecto se mantengan
alargo plazo.

Promocién de vivienda protegida y vivienda de emergencia

Las viviendas colaborativas deberan cumplir con todos los requisitos relativos al re-
glamento de vivienda de proteccién publica. Los socios y socias deberan estar inscri-
tos en el registro de solicitantes de vivienda publica. Esta férmula permite reducir las
listas de solicitantes.

En ViureK se plantea la posibilidad de que varias de las viviendas sean destinadas a
unidades de convivencia con riesgo habitacional. La administracion u otra entidad sin
animo de lucro seria socia de la cooperativa y gestionaria dichas viviendas.

Financiaciéon y acceso a ayudas

Uno de los mayores retos de estos proyectos es la financiacién. La administracién
puede poner en marcha mecanismos para acceder a subvenciones, lineas de crédi-
to especificas o convenios con entidades bancarias. Tal y como se ha expresado en
apartados previos, una linea de avales pUblicos facilitaria el proceso para obtener la
financiacién de las entidades bancarias. Recientemente se ha puesto en marcha el
‘Programa de Garantias para la compra de Viviendas’, destinado a jévenes que vayan
a adquirir su primera vivienda en propiedad. Se considera un asunto clave que se
ponga en marcha una medida de estas caracteristicas destinada a cooperativistas en
régimen de cesidn de uso, al tratarse de un modelo sin &nimo de lucro y que asegura
la estabilidad habitacional a largo plazo.

Ademas, las subvenciones destinadas a las unidades de convivencia con menor ca-
pacidad de ahorro son clave para poder fomentar modelos intergeneracionales que
abogan por la cultura de los cuidados, de lo compartido y lo colectivo.

Igualmente, se pueden promover medidas de apoyo institucional y/o colaboracién
econdmica para promover comunidades energéticas locales cooperativas y la cons-
truccidén sostenible.

Fomento de un modelo replicable y sostenible

Actualmente existen muchos contextos urbanos con problematicas similares, en
los que hay solares publicos bloqueados por la incapacidad de la administracién de
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llevar a cabo proyectos de esas caracteristicas y por la falta de interés de las grandes
promotoras de realizar proyectos en parcelas de pequenas dimensiones.

La autopromocién por parte de cooperativas de vivienda en cesién de uso supone
una apuesta por la innovacién que da respuesta a esta situacién de bloqueo del suelo.
Y siempre evitando procesos especulativos.

La inclusién de una comunidad energética pone sobre la mesa la problematica de la
pobreza social, se busca reducirla y tener impacto mas alla de los edificios de la pro-
pia cooperativa.

Se trata de un firme compromiso por promover modelos de triple impacto:
medioambiental, social y econdmico, con la sostenibilidad y la responsabilidad social
como valores clave. Contribuir con medidas de apoyo y fomento desde la administra-
cién puede facilitar que este tipo de iniciativas se popularicen en un amplio espectro
de la poblacion.

Este modelo puede ser un referente para que otras administraciones publicasy
cooperativas adopten este enfoque, extendiendo el impacto positivo en otros territo-
rios. A través de politicas publicas adecuadas, este modelo puede convertirse en una
solucién de caracter estructural.

Participacioén activa y autogestion

Uno de los elementos esenciales de la colaboracién publico-cooperativa es la par-
ticipacidn activa de los cooperativistas en la planificacion y gestion del proyecto. La
administracion publica puede facilitar formacién y apoyo técnico para garantizar que
la cooperativa cuente con las herramientas necesarias para gestionar el proyecto de
manera eficiente.
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4.5 Comparativa de la propuesta versus el modelo
tradicional

A continuacién, se presenta una breve comparativa entre el modelo de cooperativa
de vivienda en cesién de uso planteado en ViureK y el modelo de promocién tradi-
cional. Ambas formas de desarrollo inmobiliario tienen caracteristicas distintas que
impactan en su viabilidad econdmica, social y juridica.

Propiedad y titularidad
Modelo de vivienda colaborativa de proteccion publica:

Titularidad: Los socios no adquieren la propiedad de las viviendas. En su lugar, obtie-
nen el derecho de uso de por vida (o por tiempo indefinido) sobre la vivienda. El suelo
es publico y se mantiene en manos publicas.

Objetivo: Garantizar el acceso a vivienda asequible sin especulacién inmobiliaria,
promoviendo la igualdad y la estabilidad a largo plazo.

Modelo de promocién en libre mercado:

Titularidad: Los compradores adquieren la propiedad total de las viviendas, in-
cluyendo el suelo. La transaccién se realiza mediante compra-venta, y el titulo de
propiedad es transferido al comprador.

Objetivo: Maximizar el retorno econdmico de la inversién para el promotor y el
vendedor, con la propiedad como un activo financiero.

Financiaciéon y costes
Modelo de vivienda colaborativa de proteccion publica:

Financiacién: El préstamo hipotecario lo solicita la cooperativa a una entidad de la
banca ética, que hace un estudio particular de las personas socias. Los avales son
personales. Se puede optar por mecanismos de financiacién complementarios
como los créditos participativos, aportaciones voluntarias de las socias y meca-
nismos de solidaridad interna.

Costes: Los costes de construccion y de adquisicidon del suelo son mas bajos, ya
que el suelo es cedido por la administracién publica y no hay margenes de bene-
ficio para promotores. Las cuotas que deben pagar los y las usuarias estan regula-
das, tienen un valor maximo establecido por la normativa autonédmica. Ademas, la
gestion colectiva de los activos energéticos y otros consumos permite reducir el
gasto que repercute en los socios y socias. En el caso de estudio, se ha visto coémo
el precio medio de alquiler del modelo es de 8,10€/m? (sin contar con subvencio-
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nes e incluyendo los gastos de suministros), mientras que el precio medio de al-
quiler de El Cabanyal se sitla en 15,40€/m?2 Se debe tener en cuenta que la cuota
de acceso puede suponer una traba de acceso, pero es una cuota retornable.

Comparativa del model

Aportacions per unitat
vs lloguer en el barri L Rvivencia e&t

de conviveéncia estimades:

(Quota d'accés mitjana (retornable):

30.000€ —
45.000€"

% dels ingressos mensuals de la
ar mitjana del barri destinats al
agamient de la quota mensual:

Model Viurek 31 %0
Lloguer en €l ba.rri+ 6 O /)

(Quota mensual mitjana pel dret d'us
(no retornable):

Fig 70. Comparativa % ingresos destinados a cuotas mensuales.

Modelo de promocién en libre mercado:

Financiacién: Generalmente financiado a través de hipotecas y préstamos ban-
carios por parte de los compradores. Los promotores pueden buscar financiacién
privada y deben cubrir los costes de suelo y construccion con margenes de bene-
ficio. Los precios de venta y alquiler se rigen por la ley de la oferta y la demanda.

Costes: Los precios incluyen margenes de beneficio para los promotores y desa-
rrolladores, lo que puede hacer que las viviendas sean mas caras para los com-
pradores finales.

Accesibilidad y inclusién social

Modelo de vivienda colaborativa de proteccién publica:

Accesibilidad: Altamente inclusivo, con cuotas ajustadas a los ingresos de los so-
cios y reservas de viviendas para colectivos vulnerables. El modelo busca ofrecer
vivienda a precios accesibles.

Inclusiéon Social: Fomenta la participacién de todos los socios y socias en la toma
de decisionesy en la gestién de la cooperativa, promoviendo un entorno comuni-
tario y colaborativo.

Habitatge universal en cooperativa 197



UIUREK
Cabanyal

Modelo de promocién en libre mercado:

Accesibilidad: Puede ser excluyente para personas con ingresos bajos o modera-
dos debido a los altos precios del mercado inmobiliario.

Inclusién Social: Menor enfoque en la participacién comunitaria; la relacién es
principalmente transaccional entre el comprador y el vendedor.

Gestiéon y mantenimiento

Modelo de vivienda colaborativa de proteccién publica:

Gestién: Autogestionada por los socios y socias cooperativistas, quienes toman
decisiones colectivas sobre el mantenimiento y la administracién de las viviendas
y espacios comunes. La administracion comprueba que se estén cumpliendo con
los requisitos establecidos.

Mantenimiento: Los costes de mantenimiento son compartidos equitativamente
entre los socios, y cualquier excedente se reinvierte en la mejora de las instalacio-
nes o en la réplica del modelo.

Modelo de promocién en libre mercado:

Gestién: La gestion puede ser realizada por la comunidad de propietarios o
empresas de administracion de fincas. Las decisiones sobre el mantenimiento y
gestidn suelen ser menos participativas.

Mantenimiento: Los propietarios individuales asumen los costes de manteni-
miento de sus viviendas, con tarifas para el mantenimiento de dreas comunes en
edificios de propiedad horizontal.

Impacto a largo plazo

Modelo de vivienda colaborativa de proteccion publica:

Impacto: Promueve la estabilidad residencial y evita la especulacién inmobiliaria,
manteniendo el acceso a vivienda asequible a largo plazo. El suelo mantiene la
titularidad publica.

Sostenibilidad: Fomenta préacticas sostenibles y la integracién comunitaria, con
una gestion colectiva que favorece la resiliencia social y econémica.

Modelo de promocion en libre mercado:

Impacto: Puede contribuir a la especulacion inmobiliaria y al aumento de precios
en el mercado, afectando la accesibilidad a la vivienda a largo plazo.

Sostenibilidad: Menor enfoque en la sostenibilidad comunitaria y social; la priori-
dad suele ser la rentabilidad econémica.
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Fig 71. Viabilidad. Elaboracion propia

Habitatge universal en cooperativa

199



-
il=
4

' I

' I

' I

: I

: I

: I

UUUUUU

(05)
IMPLEMENTACION



Fig 72. VIUREK. Elaboracién propia
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5.1 Objetivos

El principal objetivo de este apartado es describir el proceso mediante el cual se
podria llevar a cabo la propuesta desarrollada e indicar las herramientas que se van a
implementar desde ViureK.

Se busca, en primer lugar, establecer un plan de accién concreto que incluya las
fases y actores necesarios para laimplementacién del modelo. Asimismo, se preten-
de garantizar la viabilidad de las propuestas mediante la identificacién de posibles
obstaculos y la definicién de estrategias para superarlos. En segundo lugar se iden-
tificaran las herramientas desarrolladas por ViureK que buscan contribuir en esta
implementacién. Finalmente, se espera que laimplementacion contribuya ala me-
joradel acceso a la vivienda para la poblacién local, promoviendo la inclusion social,
la preservacién del tejido comunitario y la estabilidad del mercado inmobiliario en El
Cabanyal-Canyamelar.
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5.2 Identificacion de agentes involucrados

El proceso de constitucién de una cooperativa de viviendas en cesidén de uso sobre
suelo publico como el modelo planteado en ViureK, involucra a varios agentes clave.
Estos son algunos de los principales:

Cooperativa

Socios y socias cooperati-
vistas

Grupo de personas que se quiera com-
prometer de forma voluntaria y colec-
tiva con el proyecto. Pueden ser socios
cooperativistas de las viviendas en
cesion de uso o Unicamente usuarios
de lacomunidad energética.

Consultores en
economia social

Entidades e institutos espe-
cializados en cooperativismo

Por ejemplo: FECOVI, FEVECTA, |U-
DESCOOP

Equipo de
asistencia

Equipo de asistencia técnica

Arquitectos e ingenieros

Equipo de asistencia juridica

Abogados

Equipo de asistencia admi-
nistrativa

Gestores

Administracion

Generalitat Valenciana

Es quien determina las medidas de im-
pulso y fomento del modelo de vivien-
da colaborativa.

Institut Valencia de Finances

Este organismo tiene como finalidad el
actuar como principal instrumento de
la politica financiera del Consell. Enti-
dad encargada de conceder créditos,
préstamos, avales y otras cauciones
segun se determine en Conselleria.

Ayuntamiento de Valéncia

Propiedad del suelo

Plan Cabanyal-Canyamelar

Propiedad del suelo

Fuentes de
financiacion

Entidades bancarias de la
banca ética

Existen diversas entidades bancarias
especializadas en este tipo de proyec-
tos.

Otras fuentes

Se podria estudiar la posibilidad de
realizar crowdfundings, aportaciones
voluntarias, etc.

Tabla 26. Principales agentes involucrados. Elaboracion propia.

Ademas de estos agentes, en determinados momentos se debera contar con otros
profesionales, como notarios y registradores, la empresa constructora que realice el

las obras, etc.
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5.3 Hoja de ruta para su implementacion real

Cooperativa polivalente de viviendas en cesion de uso y de consumidores y
usuarios, en régimen de interés social, dispersa y
construida en suelo pablico en el barrio de El Cabanyal -Canyamelar.

Antes de nada, se considera un factor determinante que, desde la administracién se
implementen medidas de caracter econdmico y financiero para impulsar el modelo,
pues una de las principales barreras ante las que se podrian encontrar los coope-
rativistas es contar con fuentes de financiacién. La existencia de avales publicos,

por ejemplo, permitiria que las entidades financieras flexibilizaran las condiciones

de las hipotecas. Igualmente, se ha visto que la escasa capacidad adquisitiva de un
porcentaje importante de la poblacion a la que va destinado el modelo puede ser un
punto critico, por lo que contar con subvenciones u otras medidas destinadas a estas
unidades de convivencia puede ser determinante. Igualmente, resulta imprescindible
que la administracién confie en este modelo y muestre predisponibilidad para ceder
los solares mediante derecho de superficie.

La férmula mas adecuada para desarrollar el modelo planteado en ViureK es cons-
tituir una cooperativa por fases, compuesta por un nidmero importante de personas
cooperativistas que, conforme se puedan desarrollar las fases, vean a qué grupos se
adecua mas cada una de ellas. De esta manera se puede crear una red cooperativa
sélida que fomente la formacidén de los socios y socias mas recientes y pueda adaptar
los grupos de personas segun las condiciones que presente cada fase.

A continuacién se indican los pasos a seguir para desarrollar un proyecto cooperativo
de las caracteristicas de ViureK, desde el punto de vista de los y las socias cooperati-
vistas

PASO 1. Conocer el modelo, informarse

Se trata de un modelo muy poco comun, por lo que cualquier desinformacion puede
ocasionar problemas o malentendidos a largo plazo, asi que mejor no precipitarse e
informarse de todos los condicionantes que supone conformar una cooperativa de
viviendas en cesidn de uso. Todas las personas integrantes de la cooperativa deben
estar bien informadas, conocer los principios del modelo, compartirlos y querer for-
mar parte de la cooperativa de forma voluntaria. Asimismo, se trata de una férmula
muy flexible y que acepta infinidad de variantes en funcion de quién sea el propie-
tario del suelo, a quiénes esté destinada, etc. asi que los interesados deben conocer
todas las opciones que permite para ver cual es la que mejor se puede adaptar a su
caso particular.
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Esimportante entender ademas, que no es un proceso sencillo. Una cooperativa no
deja de ser una manera de organizar una actividad empresarial, por lo que conlle-

va una serie de derechos pero también una serie de deberes que todos los socios y
socias deben cumplir. Al mismo tiempo, se debe tener en cuenta el contexto en que
se enmarca la cooperativa. A dia de hoy, las cooperativas de vivienda en cesién de
USO SON Muy escasas, se trata de un modelo que se aleja de los estandares del mer-
cado inmobiliario espanol y nilas administraciones ni las entidades crediticias tienen
experiencia en el &ambito. Esto puede suponer que los socios y socias se topen con
numerosas barreras que les dificulten materializar su proyecto. Asi que es imprescin-
dible que los interesados conozcan tanto las bondades del modelo como los incon-
venientes que se pueden encontrar por el camino.

Esimportante que todas las personas integrantes estén bien informadas sobre los
principios del modelo y los compartan.

A continuacién dejamos una bateria de fuentes donde puedes encontrar toda la
informacién necesaria. No obstante, siempre puedes ponerte en contacto con las
entidades locales que buscan fomentar y dinamizar proyectos de cooperativas de
vivienda en la zona para obtener mas informacién.

Valéncia:

FECOVI. Web: fecovi.es

Plan Base Viva. Pdf: fecovi.es/documentacion/publicaciones/7-Guia-Base-Vi-
va.pdf

Cohabitem. Web: cohabitem.org

Domestiques. Web: domestiqueslab.com

ViureK. Web: viurek.coop
Catalunya:

La Dinamo Fundacié. Web: ladinamofundacio.org

Sostre Civic. Web: sostrecivic.coop. Apartado de Publicaciones y descargas

Perviure. Web: perviure.org. Apartado Escola Perviure

PASO 2. Creacion del grupo motor

Una vez el interesado conoce todo lo que conlleva conformar una cooperativa de
viviendas en cesién de uso, puede pasar a buscar el grupo de personas con las que
desarrollara el proyecto de vivienda colaborativa. Se pueden distinguir dos casos:

En el caso de ser una persona o unidad de convivencia independiente que quiera
sumarse a algun proyecto ya iniciado, el interesado debe ponerse en contacto
con las entidades locales mencionadas previamente para informarse sobre posi-
bles grupos ya formados.

Es posible que existan grupos en diferentes fases de desarrollo, desde coope-
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rativas ya constituidas, a grupos motor o proto-cooperativas que adn no hayan
redactado sus estatutos. El interesado deberia ponerse en contacto con la coo-
perativa y solicitar los estatutos en caso de tenerlos ya redactados para compro-
bar si es de su interés. Si le interesara, podria solicitar unirse al consejo rector.

A dia de hoy, en la ciudad de Valéncia no existen cooperativas en cesién de uso
en fase de convivencia, pero si grupos motor. En el caso de existir proyectos mas
evolucionados, ya en fase de convivencia, una opcién también seria comprobar
si disponen de una lista de espera de socios expectantes o incluso si tuvieran
vacantes.

Grupos de afinidad. Grupo de amigos, familiares o del entorno social que quiere
constituirse como cooperativa. En este caso, es importante tener en cuenta que
es necesario ser un minimo de 5 personas o unidades de convivencia para poder
constituir una cooperativa de viviendas. Este paso es muy importante, porque el
grupo motor debe compartir una serie de valores y principios para poder llevar a
cabo un proyecto fuerte y estable. El grupo debera tener claro qué tipo de coope-
rativa quiere conformar, qué modelo de convivencia imagina, de qué manera se
va a organizar, estudiar posibles ubicaciones del proyecto, saber con qué apoyo
profesional va a contar para poder materializar su proyecto (asesoramiento técni-
co, juridico y administrativo), etc. A este grupo motor se podran seguir sumando
interesados que quieran formar parte de la proto-cooperativa.

PASO 3. Definicion del proyecto cooperativo

Cada proyecto presenta una serie de condicionantes concretos que hay que tener
en cuenta a la hora de constituir la cooperativa en funcién del solar en que se vaya a
implantar. Por esta razén, antes de nada, el grupo motor tiene que buscar una posible
ubicacion. Existen multitud de posibilidades a la hora de acceder al suelo. El proyec-
to cooperativo puede desarrollarse en edificios ya existentes o conllevar proyectos
de obra nueva. Ademas, pueden localizarse en propiedades de titularidad publica

o privada. También existen diferentes regimenes de tenencia: compra, derecho de
superficie o arrendamiento a largo plazo.

En este caso nos centramos en el caso planteado en ViureK, en el que el grupo motor
quiere desarrollar una cooperativa de viviendas en cesion de uso en solares de titu-
laridad publica de El Cabanyal mediante derecho de superficie.

Esimportante tener en cuenta si se trata de suelo libre o suelo destinado a vivienda
de proteccién publica, pues condicionara las caracteristicas del proyecto y de los
propios integrantes que puedan acceder al mismo. En el caso de ViureK, se trata de
suelo libre, no obstante, la propiedad sera quien defina los criterios de la cesién del
suelo mediante derecho de superficie y el canon econémico de contraprestacién. Sin
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embargo, a falta de conocer los requisitos concretos que establezca la administra-
cién, se debe definir un proyecto inicial para estudiar la viabilidad de desarrollar en
esa ubicacién el proyecto cooperativo.

Habiendo determinado una posible ubicacién, se puede proceder a definir el pro-
yecto inicial para estudiar su viabilidad, el grupo debera definir desde el modelo de
convivencia, a la propuesta arquitecténica, un estudio financiero y un estudio de
viabilidad juridica. Es aconsejable contar con un equipo de profesionales que aseso-
re, guie y acompanie al grupo. Constituir una cooperativa de viviendas es un proceso
complejo que ademas se encuadra en un marco normativo y legislativo muy intrinca-
do. Por esta razon, el grupo deberia contratar servicios de asistencia técnica, admi-
nistrativa y juridica que colabore con la cooperativa para desarrollar una propuesta
soliday viable.

Desde ViureK se ha realizado una propuesta teérica en solares concretos del ba-
rrio. Se trata de una propuesta basada en principios de sostenibilidad social, eco-
némica y medioambiental, con la que se exploran los limites de este modelo. Este
proyecto se puede tomar como guia o punto de partida, puesto que se ha concebido
para servir como referencia u hoja de ruta a otros posibles proyectos. No obstante,
son los socios y socias quienes tienen el poder de decidir cémo querran vivir, cual
sera su modelo de convivencia y gobernanza, cdmo quieren que sean sus viviendas o
qué espacios comunitarios necesitan.

Aspectos a definir:

= Modelo de convivenciay gestion. El grupo debe tener claro qué tipo de proyecto
cooperativo quiere desarrollar, cudles seran los principios y valores de la coope-
rativa de viviendas o cudl es la aportacion social de la propuesta. Una cuestién
igualmente importante es el modelo de gestion, los socios y socias deben definir
cdmo se organizara, coOmo se gestionara y cdmo se mantendra el inmueble.

= Modelo arquitecténico. Se debe definir qué espacios comunitarios habra, qué
caracteristicas tendran las viviendas o bajo qué principios se construira el edificio.
Igualmente, los criterios de construccion sostenible, eficiente, con un impacto
ambiental reducido o la correcta gestién de los residuos son cuestiones cada vez
mas exigidas desde la administracion, por lo que debe tenerse en consideracién.
Cuanto mas se defina el proyecto, mas preciso sera el estudio financiero y mas
sencillo sera presentar el proyecto a las entidades crediticias y a la administra-
cion.

= Estudio financiero. Es un aspecto esencial, pues sirve para comprobar la viabili-
dad econdmica del proyecto. Una vez calculados los gastos de la promocion, se
establece qué porcentaje de los gastos de promocion se puede cubrir con fondos
propios de los cooperativistas, qué porcentaje puede provenir de fondos ajenos
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y qué porcentaje sera financiado por una entidad crediticia. Asi, se podra calcular
cudles seran las cuotas de acceso a la cooperativa y cudles seran las cuotas men-
suales. En este punto es interesante contactar con entidades de la banca ética
que hagan saber al grupo cuéles son las condiciones de sus préstamos hipote-
carios. Es importante tener en cuenta que, incluso aunque no exista beneficio

de la promociény se acceda a un suelo publico mediante derecho de superficie,
cualquier proyecto de edificaciéon conlleva una importante suma de dinero, por lo
que conseguir financiacién ajena es un punto clave.

* Viabilidad juridica. Una vez claros los principios por los que se va a regir y a cons-
tituir la cooperativa, los socios y socias pueden establecer el modelo legal que
definira los estatutos. Se puede tomar como referencia el informe de viabilidad
juridica de ViureK, en el que se establece que el modelo tendré la siguiente forma
juridica: Cooperativa polivalente de consumidores y usuarios de viviendas en
cesiodn de uso de interés social dispersa en suelo publico. Ademas, debera constar
que la cooperativa no tenga animo de lucro y que se trata de una cooperativa por
fases.

PASO 4. Redaccion de los estatutos y constitucion de la cooperativa

Una vez definida la forma que tomara el proyecto cooperativo, se puede formalizar

la constitucion de la cooperativa de viviendas. En ViureK, la cooperativa de vivienda
debe tener la siguiente forma: Cooperativa polivalente de viviendas en cesién de uso
y de consumidores y usuarios, por fases y en régimen de interés social.

A continuacion se indican los trdmites necesarios, no obstante, desde FECOVIy
FEVECTA pueden ofrecer asesoramiento ante cualquier duda que pueda surgir en el
proceso:

Solicitud de certificado negativo de denominacién de cooperativa valenciana.
Economia Social. Obtencién del certificado negativo de denominacién, acredita-
tivo de la no existencia de otra cooperativa inscrita en el Registro de Cooperativas
de la Comunitat Valenciana con idéntica denominacion, al objeto de constituir
una cooperativa o modificar su denominacion.

Redaccion de los estatutos sociales. Los estatutos son el documento por el que
se regira la cooperativa. La ley de cooperativas (Decreto legislativo 2/2015, del
Consell establece el contenido minimo de los estatutos sociales en su Articulo
10 Escritura de constitucién y estatutos sociales. Se puede tomar el modelo de
estatutos del caso de estudio de VirueK como modelo.

Depdsito del capital social inicial en una entidad financiera

Aprobacién de los estatutos y otorgamiento de la escritura de constitucion. Una
vez redactados y aprobados los estatutos sociales por parte de la Asamblea, pue-
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de procederse a realizar la escritura publica de la cooperativa ante notario.

Solicitud NIF provisional. Ante la Agencia Tributaria que corresponda segun el
domicilio social, mediante el modelo 036 y una copia simple de la escritura de
constitucion.

Liquidacién del impuesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos docu-
mentados. Ante los Servicios Territoriales de la Conselleria de Economia y Ha-
cienda de la provincia donde se encuentre el domicilio social. Las Cooperativas,
segun el régimen de proteccidn fiscal que se les aplique, pueden estar exentas
del pago de este impuesto, pero si deben presentar la correspondiente autoliqui-
dacién.

Inscripcién de la Escritura Publica y de los Estatutos Sociales de la cooperativa
en el Registro de Cooperativas correspondiente segun el ambito territorial de la
cooperativa.

Subsanar, en su caso, los posibles defectos apreciados en la escritura y solicitar
nuevamente su inscripcidn en el registro de cooperativas correspondiente.

- Declaracién censal: alta en el censo de empresarios, profesionales y retenedores.
Asignacion de NIF definitivo.

Es importante tener en cuenta que los estatutos se pueden modificar en cualquier
momento siempre que la Asamblea asi lo desee, es un documento vivo, que puede
adaptarse a las necesidades que vayan surgiendo a la cooperativa. Esta modificacion
y/o adaptacién se haria mediante escritura publica.

FEVECTA tiene una linea de ayudas destinada a la creacién de nuevas empresas (ES-
CREA) ala que podria acogerse el grupo de cara a cubrir parte de los gastos notaria-
les, de registro, asesoria y gestoria, etc.

PASO 5. Obtencion del suelo

Tal y como se ha indicado previamente, existen diferentes regimenes de tenencia:
compra, derecho de superficie o arrendamiento a largo plazo. Ademas, también debe
tenerse en cuenta si el propietario del solar o edificio es privado o publico.

ViureK plantea la hipbtesis de adquirir solares de titularidad municipal situados en el
barrio de El Cabanyal-Canyamelar mediante derecho de superficie con los siguientes
objetivos:

- Dar una solucién habitacional no especulativa a los solares que llevan abandona-
dosy bloqueados décadas.
Mantener la titularidad pUblica del suelo.
Aumentar el parque de vivienda social.
Reducir los gastos de promocion de la cooperativa.
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Al tratarse de un proyecto destinado a vivienda tipificada como social construido

en suelo municipal destinado a vivienda libre y habiendo realizado el estudio previo
pertinente para determinar su viabilidad técnica, econémica y juridica, el siguien-

te paso seria que la administracién anunciara una convocatoria de licitacion para la
constitucién de un derecho de superficie para la promocién, construccién y gestiéon
de viviendas por cooperativas en régimen de cesién de uso. Una vez anunciada la
convocatoria de licitacién a modo de concurso publico, las cooperativas interesadas
enviaran sus propuestas y la administracion seleccionara y adjudicaré la que conside-
re mas 6ptima.

En el pliego de bases técnico-administrativas de la convocatoria de licitacion apare-
ceran todos los requisitos necesarios para la constitucién del derecho de superficie.
Este documento es esencial, pues aparecen todas las condiciones del contrato: qué
parcela es, cuanto tiempo durara el derecho de superficie, el régimen juridico de la
cooperativa, el canon que deberéa pagar la cooperativa, etc.

En los pliegos también se indica una serie de requisitos que deben cumplir los coo-
perativistas, como limites en los ingresos de las unidades de convivencia, haber
estado empadronado en la localidad durante un tiempo determinado, no disponer de
otras viviendas en propiedad, etc. Este hecho condiciona las caracteristicas del grupo
de cooperativistas y asegura que se trate de un proyecto de interés social. Existe la
posibilidad de que el grupo se adecue a las exigencias de la administracién o bien,
deba reestructurarse o buscar méas socios y socias.

En este punto, el grupo motor debe comprobar si sus componentes cumplen con los
requisitos establecidos por parte de la administraciéon de cara a poder conformar el
grupo de socios y socias definitivo.

A continuacién se indican las caracteristicas que podrian tener los grupos interesa-
dos en desarrollar un proyecto de vivienda colaborativa considerando los supuestos
planteados en el caso de estudio de ViureK (se trata de un supuesto hipotético, pues
son las condiciones que estableceria la administracion):

La cooperativa estaria conformada por:

11 unidades de convivencia inscritas en el registro de solicitantes de vivienda
publica.

La administracién seria socia de la cooperativa para destinar 2 de las viviendas a
personas con riesgo habitacional. En el caso de que no se de este hecho, deberia
haber un total de 13 unidades de convivencia de personas socias cooperativistas.

* Intergeneracional. Fomentando la diversidad, pluralidad y diferentes condiciones
socioecondémicas.

La vivienda debe estar destinada a domicilio habitual y permanente.
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- Almenos el 15% de las unidades de convivencia formaran parte de un colectivo
necesitado de vivienda asequible: mayores de 60 anos, personas con discapaci-
dad superior al 33%, mujeres victimas de violencia de género, jovenes y personas
extuteladas menores de 35 afos y viviendas tuteladas, entre otros.

Supuestos que podrian ser exigibles desde la administracion:

Que ni el cooperativista, ni ninguna otra persona que forme parte de la uni-
dad de convivencia disponga de otra vivienda en propiedad. Excepto cuando
el titular de la vivienda acredite la no disponibilidad de la misma por causa

de separacién, divorcio o cualquier otra causa ajena a su voluntad, cuando la
vivienda resulte inaccesible por razén de discapacidad de algin miembro de la
unidad de convivencia o el cooperativista sea mayor de 65 afos.

Si existieran més interesados, a la hora de redactar los estatutos podria aparecer
la figura del socio expectante, de modo que en caso de existir alguna vacante se
les asignaria a ellos la vivienda.

Al mismo tiempo, en paralelo a los socios y socias cooperativistas de vivienda

en cesién de uso, podria haber un nimero no limitado de socios y socias consu-
midores de servicios energéticos en el marco de la comunidad energética. No
obstante, no es un requisito imprescindible para que se constituya la cooperativa.
Estos socios y socias podrian ser vecinos y vecinas del barrio que quieran benefi-
ciarse del hecho de formar parte de la comunidad energética.

Ademas de comprobar los requisitos de las personas cooperativistas, se debe ajustar
todo lo que exija el pliego de bases de la licitacion. El objetivo de la licitacién es adju-
dicar el proyecto a la propuesta mas sélida, viable y realista, por lo que es importante
que la propuesta esté correctamente justificada, para lo que es imprescindible contar
con un equipo de profesionales expertos. Se debe ajustar el proyecto a las exigen-
cias, tanto las cuestiones relativas al modelo de convivencia o el impacto a nivel
social, como la propuesta arquitecténica, el estudio financiero y la viabilidad juridica.

Una vez las diferentes cooperativas han enviado sus propuestas de proyecto coope-
rativo, la administracién adjudicara la licitacion a la propuesta mas 6ptima.

PASO 6. Conseguir la financiacién, desarrollar el proyecto de ejecucion e iniciar las
obras.

Una vez se ha concedido la licitacién, comienza el proceso de materializacién del
proyecto. La cooperativa debe elaborar el proyecto ejecutivo, definir el presupuesto
definitivo y obtener la financiacion necesaria. También es el momento de revisar los
estatutos si hubiera que modificar o ajustar algun articulo.

Los socios y socias cooperativistas terminaran de definir el proyecto con un equipo
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de profesionales, ya sean personas socias o equipos externos. El equipo técnico re-
dactara el proyecto ejecutivo, con lo que se podra elaborar un presupuesto detallado
y calendarizar los procesos.

Con el presupuesto definitivo, se puede ajustar el estudio econdédmico y financiero
y conocer la financiacién necesaria. Asi se podran determinar los mecanismos de
financiacion, tanto propios como ajenos. En este punto es importante tener clara la
capacidad de financiacién para ajustar el proyecto de ejecucién si fuera necesario.
Una vez definido el proyecto final, se inicia el proceso de obtencidn de financiacion
interna y externay de tramitacion de la licencia de obras.

El trdmite de la solicitud de licencia de obras no es instantaneo, conlleva una serie de
acciones que gestiona el equipo técnico y puede ser relativamente largo. En paralelo,
se contrata la empresa constructoray al project manager. Una vez se ha obtenido la
financiacion y la licencia de obras, la empresa constructora puede comenzar la obra.

PASO 7. Convivencia

Una vez la obra ha sido finalizada y se han pasado las inspecciones y tramites per-
tinentes, llega el ansiado momento de habitar las viviendas. Antes de nada se debe
formalizar la cesién del derecho de uso de las viviendas. Esto consiste en firmar un
contrato entre la cooperativa como parte propietaria y cedente y el socio o socia
como parte cesionaria. En el contrato se establece la vigencia del mismo, las cuotas
mensuales que deben abonarse a la cooperativa, los derechos y deberes.

PASO 8. Siguientes fases

Cada vez que desde la administracién se anuncie una licitacién para un proyecto de
estas caracteristicas, se podria repetir el proceso. Tal y como se ha indicado, esta
cooperativa podria desarrollar fases en suelo privado, en propiedad de la cooperativa
o cedido mediante derecho de superficie por otros particulares. Sila administracién
anunciara licitaciones para la enajenacion de solares u otros bienes inmuebles, la
cooperativa podria optar a lacompra de los mismos y asi desarrollar fases en régimen
de vivienda colaborativa de interés general no protegida.
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5.4 Herramientas desarrolladas desde ViureK

5.41 Herramientas primarias

A continuacion se describen las herramientas primarias desarrolladas desde ViureK.
Se trata de las herramientas que perduraran en el tiempo y pueden tener un mayor
impacto como punto de partida en laimplementacién del modelo. Su objetivo es ser
una herramienta Util para todos los agentes implicados, desde posibles cooperativis-
tas a la administracion.

5.411 Memoria

Con el fin de facilitar laimplementacién de las propuestas planteadas, se ha desa-
rrollado la presente memoria detallada que recoge los aspectos fundamentales del
estudio. Se presenta como un primer paso en laimplementacién del modelo.

En esta memoria se presenta, en primer lugar, un analisis del contexto y de qué
manera se han implementado modelos similares en otros territorios. A partir de este
analisis, se analizan las problematicas concretas del &mbito de estudio: El Caban-
yal-Canyamelar, lo que ayuda a determinar las particularidades del modelo propues-
to. Ademas, se ha realizado un estudio de la viabilidad de este modelo a través de

un caso de estudio concreto, evaluando su viabilidad técnica, juridica y econdmica.
Finalmente, se describen los pasos clave y las fases esenciales para laimplementa-
cién efectiva del modelo, con el objetivo de facilitar su ejecucion.

5.41.2 Web y formulario

Otra herramienta fundamental en este proceso es la pagina web y el formulario
disefado especificamente para facilitar el contacto con posibles interesados en
conformar una cooperativa de estas caracteristicas. A través de esta plataforma, los
interesados podran acceder a informacién detallada sobre el modelo de cooperativa
de vivienda propuesto y descargar la presente memoria, asi como dejar sus datos ba-
sicos mediante un formulario sencillo. Esta herramienta no solo permitira identificar
y reunir a personas con intereses comunes, sino también agilizar la comunicaciény
la organizacién de futuros grupos cooperativos, facilitando el seguimientoy laim-
plementacién de las iniciativas. La pagina web actuard como un punto de encuentro
accesible y practico para fomentar la participacién y el compromiso de la comunidad.
El contenido de la pagina web se detalla en el Anejo V.

La direccion de la pagina web es la siguiente: wwv.viurek.coop

Igualmente, en la pagina web se aportan otros medios mediante los que se puede
contactar con ViureK:

mail: viurek@eclekte.coop
Instagram: @viurek.habitatge
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_ViureK es un modelo residencial que reivindica ¢l derecho a la
vivienda en la ciudad de Valeéncia. Una propuesta de cooperativa de
vivienda en cesion de uso orientada a tejer los vacios urbanos del
barrio del Cabanal.
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UIUREK:

Fig 73. Home de la pagina web www.viurek.coop
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5.4.2 Herramientas auxiliares

A continuacién se describen las herramientas secundarias desarrolladas desde Viu-
reK. Se trata de las herramientas que pueden tener mayor repercusién a corto plazoy
que estan enfocadas principalmente a la difusidén del modelo para a darlo a conocer a

técnicosy a la ciudadania en general.
5.4.21ldentidad corporativa

El desarrollo de unaidentidad corporativa es una herramienta esencial porque
proporciona unaimagen coherente y profesional a la cooperativa, lo que ayuda a
consolidar su presencia y valores en la mente de los posibles interesados. Una iden-
tidad visual sélida genera confianza y facilita el reconocimiento, lo que es crucial para
atraer nuevos miembros y socios, ademas de fortalecer la cohesién interna de la
cooperativa.

5.4.2.2 Redes sociales

Las redes sociales son igualmente importantes porque ofrecen una via rapida y eficaz
para difundir informacién, captar el interés de la comunidad y generar interaccién
con un publico mas amplio. A través de estas plataformas, se puede mantener una
comunicacién constante, actualizada y cercana con los interesados, promover even-
tos, compartir avances del proyecto, y construir una comunidad en linea que impulse
el desarrollo de la cooperativa.

Instagram: @viurek.habitatge
Facebook: ViureK (https://www.facebook.com/profile.php?id=61563921298142)

Igualmente, en las redes de Eclekte (Instagram y Linkedn) se hace difusién del pro-
yecto.

CAS

PROPOST ,
ARQUITECTONTCA| . :

TIPOLOGIA

Fig 74. Feed de la cuenta de Instagram @viurek.habitatge.
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5.4.2.3 Evento de presentacion

Con el fin de presentar el proyecto ViureK y dar a conocer las cooperativas de vivien-
da en general, se organiza un evento de presentacion el 19 de septiembre de 2024.

Es clave para dar a conocer oficialmente el proyecto a la comunidad, actores locales e
instituciones. Este evento permite no solo la presentacién formal del modelo y de las
propuestas, sino también generar un espacio de interaccién en persona, donde los
interesados puedan resolver dudas, conocer a los impulsores del proyecto y esta-
blecer conexiones que faciliten la creacién de cooperativas. Ademas, un evento bien
organizado ayuda a generar visibilidad mediatica y a consolidar el apoyo de actores
clave.

Ademas se invita a otros actores clave del ecosistema cooperativo de Valencia, como
FECOVI, IUDESCOOP, Doméstiques y Corriol y a Lacol, cooperativa de arquitectos
especializada en infraestructuras comunitarias y uno de los estudios de arquitectura
mas presentes en la esfera de las cooperativas de vivienda en cesion de uso en Cata-
lunya.

Teixint els
del Ca

a traves du
collaborat
ViureK per

SESSIO1

BEAVINGUDA

1240 Xerrades

ECLEKTE IFECOVI

mw&ﬁmmﬁmkhfaﬁ. "

T —— Presentacio del projecte
i 19.09.2024

Cooperthin d st iy el  Yalinds

13 Torn de preguntes DHES SESSIONS

SESSIO 2 ety ST
BENVINGUDATORXATA FHOAERA I

840 ¥errades LLoc:

ECLEKTE y FECOVI Centre Cultusal Escorxador

i | prosciac s dobsectus de s Lame Sac lore. 3557

“Sand [ere, 35—
Uit Vi, meadd
n Tl Fibmryal
Lacol
Caperibncisa Catalury: Tnleoestrotures comeanitiries
per la sostenibilical e uigl
bnm +

mwmd‘hdh?mmﬂmmnﬂmmmkhnm
ECLERTE proseritara o pevforte dimvesigscis Viorek. en o qual
el e o s i
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O e TR UIUREK

Fig 75. Gartel de promocion del evento de presentacion.
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5.5 Seguimiento y control

Para asegurar el éxito de laimplementacion y el desarrollo continuo del proyecto,
es crucial definir indicadores de seguimiento y control que permitan monitorear el

progreso y evaluar los resultados. Estos indicadores deben ser especificos, medibles,
alcanzables, relevantes y temporales (SMART). A continuacién, algunos indicadores

clave:

Indicadores de Participacion y Organizacion

Numero de personas inscritas a través del formulario

Numero de reuniones informativas realizadas

Tasa de asistencia a los eventos y presentaciones

Ndmero de cooperativas formadas
Indicadores de Comunicacion y Difusién

Numero de visitas a la pagina web

Interacciones en redes sociales (likes, comentarios, compartidos)

Tasa de crecimiento de seguidores en redes sociales

Numero de menciones en medios de comunicacién locales
Indicadores de Avance en la Implementacion

Numero de viviendas en régimen de cooperativa de vivienda en cesién de uso en
Valéncia en concordancia con el modelo ViureK

Numero de viviendas en régimen de cooperativa de vivienda en cesién de uso en
El Cabanyal-Canyamelar en concordancia con el modelo ViureK

Tiempo promedio para completar cada fase de laimplementacion
Indicadores de Satisfaccion y Viabilidad

Satisfaccidon de los miembros de las cooperativas

Porcentaje de viabilidad financiera de las cooperativas

Nivel de apoyo institucional obtenido
Indicadores de Impacto Social y Asequibilidad

Nudmero de familias beneficiadas que acceden a una vivienda asequible

Cambio en los precios de la vivienda en el barrio

Nivel de cohesién social en el barrio

Tabla 27. Indicadores de seguimiento y control. Elaboracién propia.
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5.6 Conclusiones finales

Para abordar las conclusiones finales del estudio, en primer lugar se retoman las
cuestiones abordadas en el diagnéstico. En segundo lugar se indicaran asuntos mas
importantes identificados para poder implementar la propuesta.

Revision de las conclusiones del diagnéstico inicial:

La propuesta debe permitir aumentar el parque de vivienda asequible en
el barrio de El Cabanyal-Canyamelar a corto plazo sin que la administra-

cién pierda la titularidad publica del suelo, evitando dindmicas especula-
tivas.

El modelo planteado permite aumentar el parque de vivienda asequible en el barrio
de El Cabanyal-Canyamelar a corto plazo siempre y cuando haya medidas de apoyo
y fomento suficientes desde la administraciéon. Con medidas que respalden y posibi-
liten el modelo, se podrian desarrollar promociones de vivienda protegida por parte
de cooperativas en cesidn de uso en un plazo relativamente rapido. Las principales
causas que podrian prolongar este proceso en el tiempo son:

La posible demora a la hora de establecer las medidas de fomento por parte de

la administracion. Ahora bien, se debe tener en cuenta que no se parte de cero.
Por un lado, existe una linea de financiacién estatal especifica para este tipo de
modelo (programa 8 del Plan Estatal de vivienda), por lo que la Generalitat Va-
lenciana deberia activar esa linea de subvenciones. Y, por otro lado, se podrian
activar un programa de avales publicos pero que esté especificamente destinado
a cooperativistas de vivienda en cesién de uso, un mecanismo similar al ‘Progra-
ma de Garantias para la compra de Viviendas’ del IVF o una adaptacién del mismo
que también acoja el modelo de cesién de uso y no Unicamente el régimen de
propiedad.

La posible demora a la hora de establecer las bases para la constitucién del de-
recho de superficie. Si bien existen precedentes en Valéncia en la redaccién de
bases de condiciones de estas caracteristicas, por lo que el proceso se puede agi-
lizar. Se deberian revisar los trabajos realizados previamente y realizar los ajustes
pertinentes.

La posible demora en la constitucién de una cooperativa que cumpla con los
requisitos necesarios. Si bien ya existen grupos motor o proto-cooperativas con
experiencia y gran bagaje, lo que podria acelerar el proceso.

+ Lasposibles trabas que puedan encontrar los y las cooperativistas a la hora de
encontrar fuentes de financiacion. Teniendo en cuenta que las medidas de apoyo
que se establezcan (como subvenciones o avales publicos) son una pieza clave
para facilitar este punto.
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Esto no supone que esta demora sea ineludible, con todo el trabajo que se ha realiza-
do hasta el momento por parte de los equipos técnicos, los equipos de asesoramien-
to, los grupos de cooperativas y proto-cooperativas y la propia administracién, estos
procesos se pueden agilizar.

El' modelo debe ser una clara apuesta por la innovacién en el sector de

la gestion habitacional con el objetivo de reducir la pobreza energética y
aumentar la oferta de vivienda asequible. Debe permitir que el precio de
acceso a la vivienda que repercute en las usuarias sea menor al 30% de
sus ingresos y que el coste asociado a los suministros no represente mas
del 10% de sus ingresos.

El modelo planteado permite aumentar el parque de vivienda asequible. Los resul-
tados del estudio de viabilidad econédmica muestran que puede estar dentro de los
limites de precios establecidos en el DECRETO 68/2023 y por debajo del 30% de los
ingresos medios del barrio. Si bien, las cuotas de acceso pueden suponer una traba
para determinadas unidades de convivencia. La parte relativa a los gastos energé-
ticos siempre se mantiene por debajo del 10% y la figura de la comunidad energé-
tica abierta a mas vecinos y vecinas del barrio también puede contribuir a reducir la
pobreza energética.

Se ha comprobado que el caso de estudio expuesto, seria accesible, principalmente,
para unidades de convivencia con unos niveles de ingresos superiores a 3,5 IPREM,
aproximadamente, por lo que se podria estudiar y aplicar mecanismos que permitan
reducir los costes a asumir por parte de los y las cooperativistas para asegurar que se
trate de un modelo universal.

Al tratarse de un modelo por fases, habria que comprobar la viabilidad econédmicay
financiera de cada una de ellas, por lo que probablemente promociones muy peque-
nas se vean comprometidas. No obstante, dada la similitud de las caracteristicas de
todas las parcelas del barrio, se podria sistematizar los procesos, y conseguir abaratar
costes.

La propuesta debe adaptar el modelo de viviendas cooperativas en cesion
de uso al contexto urbanistico, normativo y social especifico de El Caban-
yal-Canyamelar.

Se ha comprobado que es técnica y juridicamente viable adaptar el modelo de
vivienda colaborativa al contexto de El Cabanyal-Canyamelar. Supone una serie de
condicionantes a nivel técnico, pues todas las parcelas deben tener un minimo de

un 20% de espacios comunitarios y hay un gran porcentaje de parcelas que no se
pueden agregar. Pero, en el estudio se han identificado parcelas en las que podria ser
mas viable desarrollarlo. Se precisaria de un estudio detallado de la viabilidad de cada
fase.
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Se adaptara la propuesta arquitectdnica realizada en Escala, planteando
un caso de estudio lo mas realista posible que responda a la normativa
vigente y permita realizar un estudio de viabilidad técnica que respalde la
propuesta.

El caso de estudio confirma la viabilidad técnica de la propuesta. Se han modifica-
do las soluciones constructivas para dar con una propuesta mas econémica que la
expuesta en Escala. No obstante, este modelo arquitecténico puede ser objeto de
ajustes para reducir costes.

Realizacién de un informe de viabilidad juridica y un pre-estudio de viabi-
lidad econémica y financiera.

Elinforme juridico confirma la viabilidad legal y normativa de la propuesta. Es nece-
sario tener en cuenta que se trata de un modelo complejo, con un marco legal muy
extenso. Se han realizado ajustes en el modelo planteado en un primer momento
para que la propuesta Ultima sea viable: ‘Cooperativa polivalente de viviendas en
cesién de uso y de consumidores y usuarios, en régimen de interés social, dispersa y
construida en suelo publico en el barrio de El Cabanyal-Canyamelar’

También se plantea la necesidad de que sea una cooperativa por fases para poder
realizar proyectos en diferentes parcelas.

Se ha realizado un pre-estudio de viabilidad econémica y financiera que resulta util
para identificar posibles barreras para la implementacién del modelo. Se identifica
como un condicionante importante el hecho de que haya que hacer cada edificio
como una fase independiente por las repercusiones que esto tiene a nivel econémi-
co. Habria que hacer un estudio de viabilidad econémica independiente de cada fase.

Se desarrollaran herramientas que faciliten la creacion de una cooperativa
de viviendas que quiera desarrollar el modelo planteado.

La presente memoriay la web con el formulario para posibles interesados son las
principales herramientas desarrolladas desde ViureK. Son piezas clave que pueden
suponer el punto de partida de la implementacién del modelo. Las herramientas se-
cundarias son las redes sociales, el evento de presentacién y la propia imagen corpo-
rativa, aspectos fundamentales en la difusién y comunicacion del modelo.

Se tendran reuniones y realizaran eventos con técnicos y profesionales
especializados en la gestion de este tipo de proyectos con el objetivo de
promover la creacion de una red de profesionales.

El equipo de ViureK se ha reunido con agentes clave: consultorias o entidades de la
economia social: FECOVI, FEVECTA,; otros equipos de profesionales especializados
en la materia, como Domestiques, El Rogle y Carpe; cooperativas de viviendas vincu-
ladas con El Cabanyal Canyamelar, como Corriol y La Maritima; y entidades vincula-
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das con las comunidades energéticas, como el Instituto de Ingenieria Energética de
laUPV y COENSOMA.

Ademas, en el evento de presentacion del proyecto también participan algunas de
estas entidades y otras del ecosistema cooperativo, de modo que, junto con los asis-
tentes, se cree un ambiente de debate y cooperacion y se puedan crear sinergias.

Se tendran reuniones con la administracion y realizaran eventos de cara a
explicar en qué consiste el modelo y transmitir la importancia de la cola-
boracién publico-cooperativa y asi transmitir confianza a las instituciones.

El equipo de ViureK se ha reunido con figuras de la administracién, como Plan Ca-
banyal, el Institut Valencia de Finances, el departamento de Patrimonio del Ayun-
tamiento de Valéncia y entidades vinculadas con las comunidades energéticasy la
construccion sostenible: el Instituto Valenciano de la Edificacién y la Fundacié Valén-
cia Climai Energia.

Conclusiones finales

Como conclusién final, la colaboracién publico-cooperativa se considera un meca-
nismo clave para garantizar el acceso a viviendas asequibles, sostenibles y libres de
especulacién, en un contexto de creciente demanda habitacional y dificultades para
acceder a vivienda en propiedad.

Y es que, el modelo de ViureK supone una solucién basada en el derecho a la vivien-
da que puede desbloquear la situacién actual de los solares publicos presentes en el
barrio de El Cabanyal-Canyamelar. El hecho de que estos solares permanezcan en
manos de la administracién es una oportunidad para rehabitarlos mediante vivienda
protegida. Esto, ademas de aumentar el parque de vivienda asequible, puede tener
un impacto positivo en su entorno, evitando aumentar la especulacién y las dindmi-
cas gentrificadoras en el barrio.

A continuacidn se indican las principales lineas de accién identificadas para la imple-
mentacién del modelo:

Desde la administracién, poner en marcha herramientas que fomenten este modelo,
especialmente de caracter econémico y financiero, siendo especialmente importan-
tes: la activacion del programa 8 del Plan Estatal de vivienda destinado a todo tipo de
proyectos de vivienda colaborativa y un programa de avales publicos pero que esté
especificamente destinado a cooperativistas de vivienda en cesién de uso, un meca-
nismo similar al ‘Programa de Garantias para la compra de Viviendas’ del IVF.

Por otro lado, la constituciéon de una cooperativa de viviendas en cesidn de uso sin
animo de lucro compuesta por personas que tengan especial vinculacién e interés
por vivir y convivir con el barrio de El Cabanyal-Canyamelar. Esta cooperativa podria
estar compuesta por un gran nimero de socios y socias y estudiar a qué perfiles
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se adecua cada fase. Ademas, se podria estudiar la posibilidad de que algunas de

las fases se destinen a vivienda libre (no protegida) y en estas habiten unidades de
convivencia que no cumplan con los requisitos de solicitantes de vivienda publica.
Estas se podrian desarrollar en las parcelas que no sean viables econémicamente
para las viviendas de proteccién publica. Para llevarlo a cabo, existe la posibilidad de
que la administracién enajene solares bajo la condicion de que se destine a viviendas
colaborativas de interés social (sin danimo de lucro) como un requisito necesario, dado
el caracter no especulativo del modelo.

Por ultimo, la creacién de un equipo de profesionales técnicos, juridicos y adminis-
trativos especializados en el tema puede ser una herramienta muy Util especialmente
para sistematizar el proceso y facilitar la comunicacién entre las cooperativasy la
administracion.

Desde ViureK se ve como una gran oportunidad para, ademas de responder a las
problematicas urbanas del barrio, promover modelos habitacionales responsables
y sostenibles. El modelo de vivienda colaborativa fomenta no solo la accesibilidad
econdmica, sino también la inclusién social y la participacion activa de los coopera-
tivistas en la gestién de sus viviendas, fomentando asi la cohesién comunitariay la
sostenibilidad a largo plazo.

o

Fig 76. Infografia VIUREK. Elaboracién propia
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Anejo . Reuniones con agentes clave
Anejo ll. Planimetria

Anejo lll. Estudio econémico y financiero
Anejo IV. Informe juridico

Anejo V. Memoria de difusion

Fig 77. Mural de JWarx en de El Cabanyal-Canyamelar: Cuida de la gente del barrio, que han
echado y echarén. Elaboracion propia.
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