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1. Introduccion

En Dinamarca existen actualmente dos regimenes de tenencia de la vivienda con raices en el
asociacionismo y cooperativismo de vivienda de finales del siglo XIX y principios del siglo XX. Su
evolucion viene marcada por tres procesos que han influenciado de forma determinante las
estructuras politicas, econdmicas e institucionales del pais. En primer lugar, el cooperativismo
de produccién y consumo que surge en el mundo agrario de pequefios y medianos
productores y de cardcter no-socialista. En segundo lugar, un movimiento obrero urbano y con
fuertes lazos a la socialdemocracia. Finalmente, el desarrollo de un Estado de bienestar de
orientacién universalista tras la segunda guerra mundial. El asociacionismo y cooperativismo
de vivienda se desarrolla en los intersticios de estos tres procesos. A muy grandes rasgos, la
experiencia del cooperativismo agrario lega unas practicas que son recogidas y modificadas
por el movimiento obrero. A su vez, la estrategia reformista de la socialdemocracia las inserta
y arropa en el proceso de constitucion del Estado del bienestar y el posterior desarrollo de las
politicas publicas de vivienda.

La longevidad fisica de los inmuebles y la aversién a cambios en los derechos de propiedad una
vez estos han sido instaurados, hacen del sector de la vivienda un ambito de fuertes inercias
histdricas e institucionales (path dependencies) (Bengtsson, 2007). Es por esta razén por la que
el siguiente texto introductorio viene acompafiado de una mirada histérica de largo recorrido.

2. Descripcion y ubicacion

Los dos modelos de tenencia de la vivienda que se analizaran son las cooperativas de vivienda
Andel y las asociaciones de vivienda Almene. La traduccidn literal del término Andel es
“participacidon” o “accién”, en este caso, la participacién que tiene cada socio en el patrimonio
de la cooperativa. Se conocen como Andelsboligforening, cuya traduccion literal es:
“asociacidn cooperativa de vivienda” y su traduccién mas ajustada: “cooperativa de vivienda”.
Suele estar precedido por el calificativo privat, “privado”, esto es, cooperativas de vivienda
privadas, para diferenciarlas precisamente del otro modelo analizado: el modelo Almene.
Almene se traduce literalmente como “comun”. Las asociaciones de vivienda almennyttige, son
de “utilidad comun” o “utilidad publica”, aunque se entienden mas bien como asociaciones de
vivienda sin dnimo de lucro. Pararse un momento en la etimologia puede resultar un poco
confuso, pero a la vez muy ilustrativo del origen y las caracteristicas determinantes de estos
modelos. Por una parte, el solapamiento entre “cooperativa”, “asociacidn”, “asociacion
cooperativa”, etc. indica su origen compartido. Por otra parte, los términos “participacién” y
“comun” (“Andel” y “Almene”) captan lo esencial del disefio organizativo e institucional de
cada modelo que explica en buena medida su devenir marcadamente distinto. En el siguiente
texto me referiré a los dos modelos como el de las Cooperativas Andel y el de las Asociaciones
Almene.



Existen en torno a 10.000 cooperativas Andel’ que conforman un 7% del parque de viviendas
danés y un 32% del de Copenhague (ver Gréfico 1). Aproximadamente la mitad de las
cooperativas son miembros de la Asociacidon Danesa de Vivienda Cooperativa Privada (ABF en
danés), una organizacion lobbyista y de difusion de los valores del sector.

Grafico 1: Viviendas por régimen de tenencia en Copenhague y Dinamarca, 2015 (%)
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Fuente: Statistics Denmark, Ministerio de Vivienda.

Cada cooperativa Andel tiene la propiedad de y gestiona un conjunto residencial, sea un
bloque o complejo de bloques de pisos o un conjunto de casas. Cada socio de la cooperativa
tiene una participacidn en el patrimonio colectivo del conjunto residencial que le garantiza el
usufructo de su vivienda y de los espacios comunes y el derecho a participar y votar en las
estructuras de gestion y decision de la cooperativa. La compra-venta de la participacion esta
regulada a dos niveles, por el reglamento interno propio de cada cooperativa y por la
legislacién vigente, en particular la Ley de Cooperativas de Vivienda (Andelsboligloven), que
prevalece sobre cualquier reglamentacion interna. La cooperativa puede regular el acceso a
través de listas de espera o permitir a cada miembro escoger a quién vender su participacion o
a proponer una venta que sera ratificada por la junta segun criterios consensuados. El
andelskrone, o precio maximo al que puede venderse la participacion, refleja el valor de la
propiedad de la cooperativa y estd regulado por ley. Cada cooperativa pueda escoger uno de
los tres criterios disponibles sobre los cuales calcular el valor de su propiedad: (1) el coste
inicial de la compra de la propiedad por parte de la cooperativa, (2) una tasacién de la
propiedad llevada a cabo por las autoridades tributarias cada dos afios basada en su valor de
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Una aproximacion a partir de informaciéon en www.abf-rep.dk. Segun las estadisticas oficiales, existen
en torno a 200,000 casas o apartamentos en régimen Andel . Sin embargo, no hay datos oficiales sobre
el nimero de cooperativas Andel a las que estas casas o apartamentos pertenecen.


http://www.abf-rep.dk/

mercado como vivienda en régimen de alquiler privado, o (3) una tasacidn basada en el mismo
criterio pero llevada a cabo por un tasador privado.

El precio maximo de la participacion se refleja en un indice por metro cuadrado =

(Valor de la propiedad (conjunto residencial) + otros activos de la cooperativa — pasivos (deuda)) /
Depdsitos originales de los socios en su momento de incorporacion

Al ser multiplicado por los metros cuadrados de la vivienda en cuestidn, resulta el precio
maximo de la venta. El precio méximo se ajusta también a las mejoras realizadas en la vivienda
por el socio saliente o a los desperfectos ocasionados. La cooperativa puede decidir limitar el
precio maximo por debajo de lo que permite la ley, pero nunca autorizar una venta por encima
del tope permitido. La cooperativa, ademas, no puede disolverse y vender sus viviendas por
separado como propiedad privada en el libre mercado. En caso de disolucién, la cooperativa
solo puede vender sus inmuebles para que sean dedicados a la vivienda en alquiler. En inglés,
este modelo se clasificaria como un limited-equity cooperative, en la cual la evolucion del valor
patrimonial esta limitada por una serie de regulaciones que la desvian de su evolucion en el
mercado libre. Ademds de desembolsar la participacién como depésito inicial, cada socio debe
pagar una cuota mensual para cubrir los gastos comunes de la cooperativa, que incluyen
gastos de mantenimiento y de amortizacién de créditos e hipotecas.

Por su parte, el sector de las Asociaciones Almene constituye un 20% del parque de viviendas
tanto de Copenhague como del pais en su conjunto (ver Grafico 1). El sector lo conforman 550
asociaciones de vivienda sin animo de lucro con 7.000 conjuntos residenciales (BL, 2015b). La
practica totalidad de las asociaciones son miembros de la Federacién Nacional de Asociaciones
de Vivienda (BL en danés). Cada asociacion es de propiedad colectiva de sus habitantes. Estos
sin embargo residen en régimen de alquiler indefinido. Los inquilinos participan en los
procesos de toma decisién sobre la gestion de su conjunto residencial y asociacion y el sector
mas ampliamente, a través de unas estructuras multi-nivel de democracia interna. Las
Asociaciones Almene son instituciones independientes, pero estdn sujetas a una estricta
regulacién y supervision publica e insertadas en un circuito de financiacién bajo control y
apoyo estatal. Las autoridades municipales tienen derecho a colocar al 25% de los inquilinos
segln sus propios criterios sociales. El acceso al resto de viviendas estd mediado por listas de
espera abiertas a cualquier ciudadano independientemente de su condicién socio-econdmica.
No existe posibilidad de capitalizacién patrimonial por parte de los habitantes al abandonar la
vivienda, a parte de la valoracién de mejoras o desperfectos ocasionados’. En este sentido, se
clasifica claramente como un modelo non-equity.

2 ~ .z , . . . . ore .
En el aino 2004 se abrid una via muy restringida que permite al inquilino ejercer el derecho a comprar
la vivienda en propiedad. Esta norma se analiza en la seccién 4.



Tabla 1: Caracteristicas basicas de viviendas Almene y Andel

Asociaciones Almene

Cooperativas Andel

Tipo de propiedad

Colectiva, compartida entre
conjunto residencial y
asociacién de vivienda

Colectiva, a nivel de
cooperativa individual

Forma de tenencia

Contrato de alquiler
indefinido

Participacidon en la propiedad

Forma de administracion

Independencia financiera de
cada conjunto residencial,

Independencia completa de
cada cooperativa

soberania politica compartida
entre conjunto residencial y
asociacién, supervision
municipal.

Conjunto de derechos del
habitante

Derecho a uso, voto en
asamblea de gestidn, venta
de la participacion*, uso de la
participacién individual como
aval para créditos personales,
derechos hereditarios

Derecho a uso, voto y
participacién en estructuras
de democracia interna

Posibilidad de capitalizacion | No** Limitada

patrimonial individual

*En algunas cooperativas es la junta la que gestiona la compra-venta.
**Existe una posibilidad muy restringida de derecho a la compra de la vivienda en propiedad.
Fuente: Elaboracion propia

Las Asociaciones Almene estan presentes tanto en contextos rurales como urbanos, mientras
que las cooperativas Andel se concentran mayoritariamente en las grandes urbes del pais. En
Copenhague, el stock de vivienda AlImene esta repartido a lo largo del espacio urbano aunque
con una densidad mayor en los barrios periféricos y semi-periféricos de la ciudad (ver Anexo
1). Esto es debido a su participacion en el desarrollo urbano relativamente tardio danés, con el
pico de produccidn de obra nueva en los afios 60 y 70 (ver Grafico 2) en forma de grandes
construcciones en espacios limitrofes a medida que avanzaba la expansién urbana y sub-
urbana. Su presencia en distritos relativamente mas céntricos se explica por los proyectos de
menor escala en los afios 40 y 50 y por su rol en algunos procesos de “renovacidon” urbana
basados en la demolicién y nueva construccién, como fue el caso del barrio de Norrebro en los
afios 80. Las Cooperativas Andel por su parte, tienen una densidad mas alta en los distritos
céntricos de la ciudad. Esto es debido a que la gran mayoria se fundaron a partir de la
conversion de bloques de pisos en régimen de alquiler privado a cooperativas conformadas
por los inquilinos. Estos edificios reconvertidos son de un stock de viviendas mas antiguo
construidos por el mercado de alquiler privado en su época de predominio previo a la segunda
guerra mundial.

Las caracteristicas fisicas y arquitectdnicas de los inmuebles presentan mucha heterogeneidad,
ligada al largo recorrido histérico de estos modelos y su transicidon a través de distintas fases
del desarrollo urbano. Los inmuebles reflejan los valores arquitectdnicos y culturales de cada
época y el contexto de escasez habitacional, politicas de planificacion urbana, restricciones
presupuestarias, correlacion de fuerzas sociales y politicas y el mas amplio conjunto de
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condiciones socio-econémicas. Sin embargo, predominan los conjuntos habitacionales de mas
alta densidad en forma de bloques de pisos y también la presencia de espacios comunes. Estas
caracteristicas han estado siempre en tensién con los valores ideoldgicos que subyacen en el
ideal pequefio-burgués de la “casita” con jardin individual en propiedad que tanto pesa en el
imaginario danés. El sector de las Asociaciones Almene auna mayoritariamente conjuntos de
torres de pisos de gran altura, bloques de bajas dimensiones y chalets adosados. La mayoria de
las Cooperativas Andel por su parte, han heredado los inmuebles construidos por el mercado
de alquiler privado. Ambos modelos se caracterizan por la presencia habitual de espacios
comunes: patios interiores compartidos, lavanderias colectivas y salas o casetas para
reuniones y fiestas. En ambos modelos se han llevado a cabo proyectos de co-housing, con
mayor grado de servicios e instalaciones compartidas.

El sector Almene, ademas, ha servido frecuentemente de vanguardia en la aplicacion de
nuevas técnicas de construccion y rehabilitacién. Ha sido un laboratorio de “buenas practicas”
funcional para establecer el listén hacia el resto del mercado de vivienda. Esta posicidn quizas
le ha acabado pasando factura tras la fase racionalista y productivista corbusierana, pero
también ha significado que el sector tiene unos altos estandares de seguridad, de instalaciones
y también ecolégicos. Las primeras regulaciones de eficiencia energética, por ejemplo, se
introdujeron en los cddigos de edificacién daneses en el afio 1961, mientras que en el sector
Almene ya existian desde 1948. Hoy en dia muchas viviendas Almene se construyen segun el
codigo energético que entrard en vigor en el afio 2020.

En cuanto al perfil socioeconédmico de los habitantes, ambos sectores han sido hogar
mayoritariamente de las clases populares del pais. A lo largo del tiempo sin embargo, han
transcurrido, y contintdan transcurriendo, importantes cambios en este aspecto que se iran
desgranando en los préximos apartados.

Tabla 1: Renta disponible de residentes (mayores de edad) por régimen de tenencia,
Dinamarca 2014 (DKK)

Promedio Decil 0-10 Decil 90-100
En propiedad 245,000 87,000 388,000
Cooperativas Andel 178,000 71,000 292,000
Alquiler privado 162,000 52,000 275,000
Asociaciones Almene* 155,000 64,000 241,000
Todos 209,000 69,000 343,000

*Incluye vivienda estatal. Fuente: Statistics Denmark, Ministerio de Vivienda.

La Tabla 1 muestra como en la actualidad los inquilinos de las Asociaciones Almene tienen la
media de ingresos mas baja, aunque la media del decil inferior esta por encima de la de los
inquilinos en el sector de alquiler privado. Esto es debido a que en este ultimo sector existe un
stock de viviendas de pequefias dimensiones y peor estado de mantenimiento y por lo tanto,
alquileres relativamente bajos. Los alquileres en la mayor parte del sector privado ademas
estdn muy regulados y los inquilinos pueden optar por ayudas publicas al pago del alquiler
como también pueden su contrapartes Almene. Asimismo, es debido a que, a causa de los
tiempos de espera en las listas de acceso a las Asociaciones Almene, para muchos estudiantes
y trabajadores migrantes recién llegados de otras localidades o del extranjero el alquiler
privado es la Unica opcién disponible. De todas formas, en las Asociaciones Almene estan
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sobrerrepresentados los desempleados, pensionistas y migrantes de origen no europeo (ver
Tabla 2). Destaca por lo tanto su rol “social”, a pesar de su ethos universalista orientado a
todos los estratos de la sociedad danesa.

Tabla 2: Composicion de residentes (mayores de edad) por régimen de tenencia (% de
residentes), Dinamarca 2014

En propiedad | Cooperativas | Alquiler Asociaciones Todos
Andel privado Almene*

Familias con hijos 45 24 26 31 37
Solteros 11 33 34 39 23
Pensidn de jubilacién 19 23 14 24 19
Pensidn discapacidad | 3 3 5 11 5
Edad 18-25 8 13 26 15 13
Estudiantes 1 8 14 5 5
Educacion superior 31 35 25 14 27
Desempleados 2 3 4 5 3
Inmigrantes “no- | 3 5 5 17 6
occidentales”

*Incluye vivienda estatal. Fuente: Statistics Denmark, Ministerio de Vivienda.

Los ingresos de los cooperativistas Andel por su parte reflejan la caracterizacién comun de este
régimen de tenencia como una categoria “intermedia” entre vivienda en alquiler y en
propiedad (Andersen, 2006). En la Tabla 2 destaca su alto nivel de educacién superior, empleo
y en comparacion con el sector propietario, solteria. Es en definitiva, una opcién popular entre
las jovenes “clases creativas” que trabajan en el dindmico sector servicios que se ha
desarrollado en la Copenhague post-industrial.

3. Elementos estructurantes3

3. 1.) Marco regulador

Asociaciones Almene:

La legislacion que regula las Asociaciones Almene es el resultado de una larga evolucién de
reglamentaciones a partir de las primeras ayudas publicas a los proyectos filantrdpicos,
asociaciones y cooperativas de vivienda a finales del siglo XIX. Los primeros programas de
ayudas publicas empezaron en 1887, pioneros a nivel europeo, y se ampliaron y aumentaron
en los afos de entre-guerras (Bro, 2009, pp. 10-12). Las regulaciones se fueron desarrollando
para dar respuesta a problemas relacionados con la malversacion de fondos y practicas
especulativas, la proliferacién de asociaciones “pirata” y las grandes plusvalias individuales que
se generaban a partir de la reventa de las viviendas subvencionadas. Tras dos reformas en
1933 y 1938 se asentaron las caracteristicas basicas de lo que seria el sector Almene: la

3 . ses .z
Los diagramas del Anexo 2 pueden resultar Utiles para esta seccion.




propiedad colectiva y la prohibicion de compra-venta de estas viviendas en régimen de
propiedad individual (Jensen, 201343, p. 78).

El sector Almene esta regulado por una cuerpo legislativo propio (AImenboligloven) y también
por el que afecta a la vivienda en alquiler mas ampliamente. Algunos de los aspectos del marco
regulador e institucional que caben destacar tienen que ver con el importante rol de las
autoridades estatales municipales y centrales en la supervisidon y los procesos de gestiéon y
decision del sector. Asi, una Asociacion Almene debe tener el visto bueno de la autoridad
municipal para llevar a cabo una promociéon, que ademas tiene potestad para colocar a una
cuarta parte de los habitantes, como se ha mencionado anteriormente. Las autoridades
centrales por su parte tienen el control en Ultima instancia sobre los “fondos comunes” del
sector que se nutren del pago de alquileres (desarrollado en apartado 3. 2.).

Cooperativas Andel:

Las Cooperativas Andel por su parte se desenvuelven en un marco mds desregulado y disfrutan
de una autonomia mayor. Como ya se ha mencionado, las histéricas cooperativas obreras
Andel pertenecientes a gremios y sindicatos se fueron regulando hasta integrarse en el modelo
del sector de las Asociaciones Almene. No es hasta finales de los afios 70 que las Cooperativas
Andel vuelven a reaparecer como régimen de tenencia diferenciado. En el afio 1976 se
introdujo una ley que obliga a los propietarios de bloques de vivienda en alquiler que decidan
vender sus inmuebles, a dar prioridad a que sus inquilinos los adquieran de forma cooperativa.
Es conocido como el “deber de ofrecer”. En el afio 1979 se aprueba la legislacion que regula los
aspectos clave de las cooperativas (Andelsboligloven), como son las regulaciones sobre el
precio maximo de las participaciones. En el afio 2005 se introdujo una normativa que obliga a
las cooperativas a permitir a sus miembros utilizar sus participaciones individuales como
garantia de préstamos personales, una posibilidad que hasta ese momento muchas tenian
prohibida (Traff & Juul-Nyholm, 2011). Formalmente, sin embargo, solo la cooperativa puede
contratar un crédito con garantia en la propiedad del inmueble. Por lo que, en la formulacidn
propia del gobierno (Government, 2002) aparecen como créditos “quasi-hipotecarios”
(realkredit(-lignende) Idn). De esta forma, los cooperativistas pueden apropiarse de forma
individual y sui generis de algunos de los atributos del patrimonio colectivo de la cooperativa.

Mientras que la legislaciéon relacionada con las Asociaciones Almene ocupa centenares de
paginas, la propia de las Cooperativas Andel no llega ni a dos docenas. Esto las proporciona un
margen de actuacion y de auto-organizacidn relativamente mds amplio, pero a la vez las exime
de cualquier obligaciéon mas alla de la responsabilidad mutua que tienen los cooperativistas en
el patrimonio colectivo del inmueble. Las subvenciones directas que han recibido algunas
cooperativas y la subvencién indirecta que reciben (exencion del pago del IBI) conllevan pocas
contrapartidas. La Unica condicionalidad ligada a las subvenciones directas recibidas es que
estas sean devueltas, en parte o en su totalidad, en el caso de que la cooperativa venda parte
o la totalidad de su patrimonio®.

* Art. 11, § 160 k, Stgttede private andelsboliger, Aimenboligloven.



3. 2.) Sistema de financiacion

Asociaciones Almene:

En el esquema financiero de las Asociaciones Almene participa un amplio abanico de actores:
los inquilinos, los “fondos comunes” de la asociacidn y del sector (Landsbyggefonden - LBF), las
instituciones privadas de crédito hipotecario y el Estado a nivel municipal y central.

El coste de la compra del terreno y de la construccion del inmueble se financia con un 10% de
capital inicial que desembolsa el municipio desde su presupuesto anual, un 88% de hipoteca
contratada con las instituciones de crédito hipotecario (con garantia municipal) y un 2% de
depdsitos de los inquilinos. El alquiler de los inquilinos se calcula para que anualmente
represente un 3,4% de coste inicial y se ajusta anualmente al 75% de la tasa de inflacién (o la
tasa de inflacidon salarial, se escoge la mas baja de las dos) y va destinado a pagar la hipoteca
del inmueble. La diferencia entre el coste de amortizacién del crédito y la suma de alquileres lo
cubren transferencias del Estado central. Asi, los alquileres se mantienen estables y parte pago
del préstamo lo subsidia el Estado. En contextos financieros favorables y bajos tipos de interés,
sin embargo, los alquileres pueden resultar superiores al coste de amortizacién, lo que acabar
suponiendo un ingreso para las arcas del Estado. En suma, los alquileres se basan en el coste
inicial de la construccion del inmueble, por lo que reflejan las condiciones de mercado
existentes en ese momento. En consecuencia, hay bastante heterogeneidad en cuanto a los
alquileres entre los distintos conjuntos residenciales dependiendo del tiempo y lugar en el que
se construyeron las viviendas. Cada conjunto residencial de las Asociaciones Almene es una
unidad econdmica independiente, por lo que no hay transferencias entre ellas para igualar los
costes de alquiler.

Una vez un conjunto residencial ha amortizado la totalidad de su hipoteca, los inquilinos
contindan pagando el mismo alquiler. Este va a engrosar entonces, a partes iguales, las arcas
del fondo comun de la asociacién, el fondo comun del sector y un fondo estatal para financiar
nuevas construcciones. Los fondos comunes de la asociacidon y del sector estan disponibles
para que los conjuntos residenciales financien obras de mantenimiento, reformas y programas
sociales y culturales. Estos fondos comunes estan fuertemente regulados por el gobierno
central, que debe aprobar sus presupuestos anuales. Son una conveniente herramienta fiscal
para intervenir en el ciclo econémico que no se contabiliza como gasto publico y por lo tanto
elude las restricciones presupuestarias de la Unién Europea.

A pesar de las ayudas publicas iniciales, los alquileres en los conjuntos residenciales de las
Asociaciones Almene siguen reflejando las condiciones de mercado en el momento que se
construyeron. Solo recientemente en la ciudad de Copenhague se permite al municipio vender
tierras municipales a las asociaciones por debajo del precio de mercado. El alquiler en una
asociacion por lo tanto, no es necesariamente sindonimo de un alquiler barato. Como muestra
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la Tabla 2, los alquileres son de media mds asequibles que los del sector privado, aunque,
como ya se ha mencionado anteriormente, el sector de alquiler privado tiene un stock de
viviendas mds asequibles en la franja mas baja del mercado. Es por esta razén que la mitad de
los inquilinos de las Asociaciones Almene son recipientes de ayudas publicas al pago del
alquiler. Estas ayudas cubren de media un 15% del alquiler de los no-pensionistas sin hijos, un
40% del de los no-pensionistas con hijos y un 60% del de los pensionistas’. La diferencia clave
con el sector del alquiler privado reside en la utilizacién de la rentas de los inquilinos. En el
caso del alquiler privado, son apropiadas de forma privada y las estrictas regulaciones en la
mayor parte del parque de viviendas desincentiva la reinversién en el mantenimiento de los
inmuebles. En el caso de las Asociaciones Almene, son apropiadas colectivamente a nivel de
conjunto residencial y sector y los excedentes reinvertidos en mejorar el entorno de los
propios inquilinos.

Tabla 2: Coste del alquiler en sector privado y asociaciones Almene (DKK/m2/ afio),
Dinamarca 2005

Promedio Decil 0-10 Decil 90-100
Asociaciones Almene 595 447 764
Alquiler privado 611 415 838
% diferencia +3% -8% +10%

Fuente: (Scanlon & Vestergaard, 2007, p. 16)

La magnitud y peso relativo de los subsidios publicos al coste inicial de compra de tierra y
construccion (bricks-and-mortar subsidies) y los destinados directamente a los inquilinos a
nivel individual (subsidies to people), han variado a lo largo del tiempo y han sido motivo de
disputa politica. Las fuerzas liberales y conservadoras tienen una clara preferencia por
subsidios publicos reducidos y destinados a ayudas al alquiler individuales. Su razonamiento es
que los subsidios a la compra y construccién de viviendas Almene favorece excesivamente a
este sector por encima del de alquiler privado. Las ayudas al alquiler por el contrario, conceden
al receptor la libertad individual de elegir en que sector invertir su subsidio. Ademas, sigue el
razonamiento, la herramienta de ayudas al alquiler permite orientar mas eficazmente la
intervencién publica hacia las personas que “realmente” lo necesitan: los sectores con
menores ingresos y/o problemas sociales concretos. Esta posicién responde a una visén mas
residualista del Estado del bienestar, orientado a servir de mera red de ultimo recurso para
quienes no pueden satisfacer sus necesidades a través del mercado. La vision mas universalista
que ha tendido a predominar en el imaginario de la sociedad danesa, situa al sector de las
Asociaciones Almene como un bien comun de vivienda accesible y asequible, similar a otros
servicios publicos universales como la educacién, la sanidad o las pensiones. Los subsidios
directos a la compra de tierras y a la construccién serian funcionales para el mantenimiento de
este papel en la sociedad. En el afio 2014, las ayudas a la construccién de las Asociaciones
Almene supusieron un 0,1% del PIB y las ayudas directas a los inquilinos del sector un 0,5%°.

> Dato aportado por el Ministerio de Vivienda.
® Dato aportado por el Ministerio de Vivienda.
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Cooperativas Andel:

El sistema financiero de las Cooperativas Andel es menos complejo y se dirime a un nivel
mucho mas local. Entre los afios 1981 y 2004 si que existid un programa de subsidios para la
constitucién de este tipo de sociedades. Un estudio realizado en el afio 2006 a nivel nacional
estima que en torno al 22% de las cooperativas se han beneficiado de esta financiacidn
publica, mientras que el 70% se constituyeron sin subsidios a partir de la conversion desde el
alquiler privado y un 6% es de nueva construccion sin subsidios desde el afio 2000 (Erhversvs-
og Byggestyrelsen, 2006). Las administraciones si que han contribuido, sin embargo,
proporcionando una garantia estatal para los préstamos. La mayoria de las Cooperativas Andel,
por lo tanto, se han constituido a partir de la compra de un inmueble de alquiler privado por
parte de sus inquilinos mediante una hipoteca contratada con las instituciones privadas de
crédito hipotecario. La gran mayoria de las cooperativas de esta modalidad se encuentran en
ciudades como Copenhague, mientras que en localidades mds pequefas se han desarrollado
proyectos de nueva construccién. La formacién de Cooperativas Andel también se ha
promovido en el contexto de programas de “regeneracidon” urbana, como es el caso del barrio
de Vesterbro. El ayuntamiento ha actuado a menudo de intermediario en la conversién
bloques de alquiler privado en cooperativas de inquilinos, en situaciones en las que los
propietarios no podian asumir los costes de rehabilitacién y remodelacion.

A las ayudas publicas directas a las Cooperativas Andel, se suman las ayudas indirectas al ser
eximidas del impuesto sobre bienes inmuebles (IBI). Este es el caso también para las
Asociaciones Almene. Las formas directas e indirectas de apoyo al mercado de la vivienda
situan al sector danés entre los mas subsidiados a nivel de los paises de la OECD e incluso los
paises nérdicos (OECD, 2006).

3. 3.) Organizacion interna y sectorial

Asociaciones Almene:

El sector de las asociaciones Almene es el resultado de la progresiva fusidon de distintos
modelos de vivienda sin dnimo de lucro: los proyectos filantropicos de caracter caritativo y/o
por razones de “salud publica”, las asociaciones cooperativas ligadas al movimiento obrero y
algunas asociaciones promovidas por las autoridades municipales. Es el modelo de las
asociaciones cooperativas obreras sin embargo el que acaba imponiendo en gran medida sus
formas de hacer y estructuras organizativas como estdndar para el sector (Greve, 1971).
Fundamentalmente, que las asociaciones sean propiedad colectiva de sus habitantes y que
estos ejerzan un control democratico sobre estas. A partir de los afos 70, estos principios se
desarrollan y formalizan en todo el sector en torno a un sistema multi-nivel de “democracia
inquilinal”. Con este sistema, los inquilinos y sus representantes electos tienen mayoria a
todos los niveles de toma de decisién, aunque con unas competencias muy delimitadas.
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Cada conjunto residencial es una entidad econdmicamente independiente, por lo que debe
gestionar su propio presupuesto y reglas de convivencia. En cada conjunto residencial se
realiza una asamblea anual en la que se aprueba el presupuesto, se toman las decisiones
principales sobre la convivencia y se elige a una junta con mandato de dos afios. Las decisiones
se toman votando y por mayoria simple. El presupuesto estd muy condicionado por el sistema
de financiacidn descrito en el anterior apartado, aunque también estd ligado a los costes de
mantenimiento, renovacién y mejoras sobre los que los inquilinos si pueden incidir. Es en estos
aspectos en los que los inquilinos pueden influir sobre sus propios alquileres. En este ambito
pueden surgir posiciones encontradas entre los inquilinos a nivel de conjunto residencial, que
rechacen grandes inversiones de renovacién para no incrementar los alquileres, y los espacios
de decisidn a nivel de asociacién o la postura del municipio, que busquen hacer los inmuebles
mas atractivos para distintos perfiles socio-econdmicos. Estos conflictos pueden surgir, por
ejemplo, en el contexto de politicas publicas que persiguen la “mezcla social” para
contrarrestar procesos de “guetificaciéon”. Es la asamblea de vecinos a nivel de departamento
la que tiene la ultima decisidén, aunque existen clausulas para sobrepasar este poder de veto a
la modernizacién forzosa.

A nivel de conjunto residencial también se gestionan distintas infraestructuras comunitarias y
organizan actividades culturales o festivas. Dependiendo del conjunto residencial, estas
pueden incluir gimnasios, centros sociales, zonas de juegos para nifos, “hostales” para
invitados, grupos de crianza colectiva, colectivos culturales o distintas redes de apoyo a los
residentes. Este tipo de actividades se llevan a cabo en parte por trabajo voluntario, se
contrata personal para ciertos roles y se puede optar por financiacién de los “fondos comunes”
de la asociacion y del sector.

Los inquilinos también pueden llevar a cabo reformas interiores en sus viviendas con permiso
de la junta. El criterio que rige estos cambios es que las reformas no dificulten que la vivienda
pueda ponerse a disposicion de futuros inquilinos. En este sentido entra en tension la
autonomia del habitante para modificar e intervenir en su propio hogar y la gestién de la
vivienda como un recurso comun del cual el habitante solo tiene usufructo temporal, por lo
gue deben mantenerse en unos parametros estandar.

A nivel de asociacidn se supervisa y coordina la actividad y los presupuestos de los distintos
conjuntos residenciales, se decide sobre la construccién de nuevas promociones y se contratan
compafias de gestion de vivienda sin animo de lucro (Almene boligselskaber) de apoyo
técnico. Mientras cada conjunto residencial es una unidad democratica y econdmica
independiente, no son independientes a nivel juridico, sino que estan integrados en la
asociacion. A nivel de asociacién existe una asamblea de representantes de los inquilinos
provenientes de las juntas de cada conjunto residencial. También una junta de la asociacion,
con una mayoria de miembros elegidos a partir de la asamblea de representantes. En algunos
casos en esta junta también participan representantes del ayuntamiento y de las compaiiias de
gestién. Las compafiias de gestidon de vivienda son empresas sin animo de lucro de propiedad
de las propias asociaciones que las contratan. Menos de una decena de estas compaifiias
gestionan la mayor parte de las asociaciones del pais. Estas compafiias se encargan de

13



gestionar los alquileres y pagos, las listas de espera, el intercambio de viviendas entre
inquilinos (que les proporciona movilidad y permite evitar las listas de espera), el disefio de las
nuevas promociones, la supervision financiera y otras tareas de apoyo, consultoria e
implementacidn técnica de las decisiones llevadas a cabo por las asociaciones y los conjuntos
residenciales.

Las autoridades publicas del municipio, por su parte, tienen un rol de supervisién sobre el
sector y retienen competencias clave como la decision sobre el desarrollo de nuevas
promociones y el acceso al 25% de las viviendas. Los municipios emplean una estrategia de
“meta-gobernanza” en la que supervisan, colaboran y dialogan con las Asociaciones Almene,
tanto sobre las gestion del parque de viviendas en el municipio y las nuevas promociones,
como sobre las cuestiones de cariz mas estratégico y a largo plazo del sector (Le Cour, 2012). El
hecho de que el municipio deba aprobar las promociones Almene ha propiciado una
distribucidon espacial desigual entre localidades, dependiendo de la correlacidon de fuerzas
politicas y las estrategias de desarrollo a nivel municipal (Tsenkova & Vestergaard, 2011). En
las Ultimas décadas, al acentuarse el sesgo hacia inquilinos con ingresos bajos en las
Asociaciones Almene, algunos municipios se muestran reacios a nuevas promociones debido a
sus costes asociados. Esto es, mayor gasto en servicios publicos, mayores “problemas sociales”
y conflictividad social, menores ingresos tributarios, menos “emprendedores” y menor
“dinamismo econémico”.

A nivel nacional, la junta del “fondo comun” del sector (Landsbyggefonden) contiene 7
representantes de los inquilinos y 2 representantes de las autoridades municipales. Como ya
se ha mencionado, sus presupuestos sin embargo deben tener el visto bueno del gobierno
central, que mantiene este limitado, pero crucial, papel. La organizacién que representa al
sector politicamente, BL, es una federacién de las asociaciones a nivel nacional que también
tiene una junta electa. BL ha tenido un rol muy relevante en el desarrollo de las politicas
publicas de vivienda, sobretodo en algunas épocas de gobierno socialdemdcrata, en las que el
director de BL ha llegado a considerarse “ministro de vivienda en la sombra” (Jensen, 20133, p.
63).

El sistema de “democracia inquilinal” es un entramado complejo y estd atravesado por limites
y tensiones competenciales. Hay criticos que apuntan a que entre la multiplicidad de niveles y
de juntas y el peso de las autoridades municipales, los procesos de decisidon son enrevesados y
hay poca soberania a nivel de conjunto residencial (Scanlon & Vestergaard, 2007). Ademas,
existen tensiones con los procesos de profesionalizacidon y dindmicas tecnocraticas de las
compafias de gestion de viviendas que van adquiriendo un peso cada vez mayor. La
participacién real de los inquilinos depende de los recursos propios con los que cuentan para

formular e implementar sus politicas. En este sentido, suele ser dificil contraponer la capacidad
del personal profesional de las compafiias de vivienda o del ayuntamiento en la produccién de

material y documentos que sirven de base para las decisiones (Cronberg, 1986, p. 82).

Por otra parte, los inquilinos electos y mas activos suelen ser hombres blancos de avanzada
edad, mientras que las mujeres, los jovenes y los daneses de origen inmigrante tienen una
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participacion mayor en las actividades y tareas a nivel local (Jensen, Ole Kirkegaard, &
Pedersen, 1999). Los cargos electos si que conllevan dietas y remuneraciones, aunque son
ingresos que no estan disefiados para que las responsabilidades se realicen de forma liberada.
En 1999, un estudio estimd que en torno a una tercera parte de los inquilinos participan en las
asambleas generales de su conjunto residencial (ibid). El grado e intensidad de participacién de
los inquilinos muestran un declive en las Ultimas décadas debido a los cambios demograficos
en el sector y a procesos mas amplios de desmovilizacidon y despolitizacion de la sociedad
danesa. Algunos conjuntos residenciales ni siquiera realizan asambleas ni tienen juntas en
funcionamiento, por lo que la gestidn y las decisiones pasan a llevarse a cabo a nivel de la
asociaciéon. Las estructuras de democracia interna son, sin embargo, un activo crucial de
legitimizacion social y del capital politico del sector (Jensen, 2013b), por lo que se invierten
importantes esfuerzos en su preservacion y activacién.

Cooperativas Andel:

El sector de las Cooperativas Andel por su parte, no tiene estructuras federativas por lo que los
procesos de toma de decisiones se llevan a cabo a nivel de cada cooperativa. La cooperativa
realiza una asamblea anual en la que se decide sobre las normas de convivencia, usos de los
espacios compartidos, mantenimiento y mejoras, etc., sobre el precio maximo de las
participaciones y se elige a una junta gestora. Las decisiones se toman por votacién y mayoria
simple. Las asambleas suelen ser atendidas por el administrador de fincas contratado como
apoyo técnico. La junta es responsable de gestionar la economia de la cooperativa y de
dinamizar las actividades que se lleven a cabo. Se suelen convocar jornadas de trabajo
(arbejdsdage) anual o bi-anualmente, en las que los socios colaboran en tareas de
mantenimiento y mejora de los espacios comunes. Estas jornadas se suelen complementar con
actividades ludico-festivas y se consideran eventos importantes para generar un espiritu de
comunidad en la cooperativa (Bruun, 2011). Cambios demograficos y legislativos que han
afectado al sector (analizados en la siguiente seccién) también han incidido en las dindmicas de
participacién comunitaria a nivel de cooperativa. En relacién a las jornadas de trabajo, por
ejemplo, algunas cooperativas han optado por incentivar la participacién multando a los socios
ausentes, mientras que otras han abandonado la practica por completo y contratado a
trabajadores externos para llevar a cabo las tareas. La organizacién nacional ABF, por su parte,
tiene poca relevancia politica y se dedica mayoritariamente a actividades de formacion,
difusién y consultoria.

Entre los socios de las Cooperativas Andel suele haber un sentimiento de propiedad mayor que
entre los inquilinos de las Asociaciones Almene. En este sentido, se suele invertir e intervenir
en mayor medida en el espacio interior de la vivienda con el propdsito de “hacérsela suya”.
Ello siempre, previo visto bueno de la junta de la cooperativa, que debe valorar que las
reformas no dificulten la posterior venta de la participacion, lo que afectaria a la cooperativa
en su conjunto. Por otra parte, las listas de espera internas y la posibilidad de intercambiar
viviendas en la cooperativa, facilitan la movilidad dentro de un mismo conjunto residencial.
Este es otro mecanismo a través del cual se adaptan las necesidades de los habitantes al
entorno construido. Asi, por ejemplo, uno puede optar por una vivienda de dimensiones mas
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amplias para criar a una familia y posteriormente mudarse a una vivienda mas pequefa
cuando los hijos se hayan emancipado. Esta posibilidad también existe, y en mayor medida, en
las Asociaciones Almene, ya que el parque de viviendas disponibles para la movilidad interna
de los inquilinos es mayor.

Otros elementos comparativos:

El “derecho a uso” que proporciona un contrato de alquiler en una Asociacién Almene y una
participacién en una Cooperativa Andel se concreta también a través restricciones en cuanto al
sub-arrendamiento y los derechos hereditarios. En ambos casos se permite sub-alquilar
habitaciones. También se permite sub-alquilar la vivienda en su conjunto un maximo de 2 afios
con la debida justificacion (enfermedad, viajes educativos o de negocio, cambios temporales
de residencia, etc.). En cuanto a derechos hereditarios, en las Cooperativas Andel la
participacién se puede ceder a las personas que co-habitan la vivienda, a familiares cercanos o
a un beneficiario del que haya sido notificado la junta (ABF, 2014, § 17). En las Asociaciones
Almene el contrato de alquiler puede ser traspasado a las personas que co-habitan la vivienda
pero los lazos familiares no entran en consideracién (BL, 2015a). En este sentido, las viviendas
Almene se rigen como un patrimonio que hereda la sociedad en su conjunto, mientras que las
participaciones de las Cooperativas Andel constituyen una riqueza privada y familiar.

Los modelos de organizacidn interna en el sector de las cooperativas Andel son menos
burocraticos y no existe ningln érgano superior a la asamblea de socios en términos de poder
de decisién. La total descentralizacién y atomizacién del sector sin embargo dificulta la vision
de conjunto. A pesar de que pueda existir una vaga consciencia de los valores sociales y
solidarios de la ideologia cooperativa (andelstanken) entre los socios (Bruun, 2011), la realidad
material es que el patrimonio de la cooperativa es de propiedad colectiva pero privada. En
ultima instancia, este ultimo aspecto ha sido el factor determinante en las dindmicas de toma
de decision y la evolucién del sector. Las Asociaciones Almene por su parte también son de
propiedad colectiva pero “privada”. Sin embargo, la soberania compartida y el caracter multi-
nivel del sistema de “democracia inquilinal”, ademds de la influencia de las autoridades
publicas, significa que de facto no se ejerza como tal.

4. Evolucidn y claves histdricas

4. 1.) El cooperativismo obrero de vivienda encuentra apoyo estatal

El movimiento cooperativista en Dinamarca fue desarrollado en sus origenes por los
agricultores, mientras que el incipiente movimiento obrero se concentraba en la construccion
sindical y de partido (Grelle, 2013). El rol que podian tener las practicas cooperativistas en la
estrategia transformadora del movimiento obrero fue objeto de fuertes debates ideolégicos y
estratégicos hasta poco antes de la primera guerra mundial cuando se fue aceptando como
“tercera pata” del movimiento (Bryld, 2003). Mientras el debate se desarrollaba en el seno del
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partido socialdemdcrata, las dificiles condiciones de vivienda en las grandes ciudades
empujaban a colectivos de trabajadores a ir creando sus propias instituciones cooperativas y
asociativas en el dmbito de la vivienda. Asi, la primera cooperativa de construcciéon de
viviendas obreras surge en 1865 a iniciativa de los trabajadores de una de las empresas
industriales mas grandes del pais (Burmeister y Wain) (Greve, 1971, p. 27). En esa época, las
Unicas otras iniciativas en cuanto al asociacionismo de vivienda provenian de la filantropia
burguesa de cardcter caritativo. Las cooperativas obreras de vivienda, sin embargo, solo
estaban al abasto de la “aristocracia” obrera, ligada a gremios y sindicatos y con ingresos
suficientes.

Los programas de apoyo estatal al cooperativismo de vivienda son el resultado de la debilidad

IM

del partido socialdemdcrata de implementar su propuesta de “socialismo municipal”, que
incluia la generacidn de un parque de viviendas de propiedad municipal (Bro, 2009). Para los
partidos burgueses, la provision directa de vivienda por el Estado era un paso socializador
demasiado grande. Sin embargo, el fracaso del mercado libre de vivienda en dar respuesta a
los procesos de urbanizacién en marcha, les llevd a aceptar la posibilidad de intervencion
estatal. El compromiso, finalmente, fue adquiriendo la forma de ayudas a las cooperativas y
asociaciones de vivienda. Estos programas se fueron implementando desde finales del siglo
XIX, aunque no es hasta el periodo entre-guerras que se expanden y empiezan a tener un
impacto significativo. En Copenhague, donde los socialdemédcratas lograron un peso
institucional relativamente mayor, también se desarrollaron promociones de propiedad
municipal. La vivienda municipal estaba dirigida a los sectores de ingresos mas bajos, para
quienes, aun con ayudas publicas, las asociaciones y cooperativas de vivienda seguian siendo
inasequibles. El hecho de que las politicas publicas en materia de vivienda tuvieran de
beneficiarios a un amplio abanico demogréafico empezd a sentar unas bases de caracter
universalista (ibid).

Como se ha mencionado en la seccidén anterior, las autoridades publicas fueron regulando a las
cooperativas como contrapartida a las ayudas estatales recibidas. En este proceso, las
histdricas cooperativas obreras Andel fueron perdiendo autonomia pero a la vez se fueron
asentando sus caracteristicas de “utilidad publica” (almennyttige). Asi es como se va fraguando
el sector de las asociaciones Almene.

4. 2.) El impulso constructor de post-guerra consolida el modelo de las Asociaciones Almene

Tras la segunda guerra mundial, el pais se encontraba ante un agudo déficit habitacional y un
mercado de la vivienda desbaratado. Se requeria un impulso decisivo a la construccién de
viviendas y las Asociaciones Almene, que habian ido adquiriendo gradualmente experiencia
técnica y administrativa, estaban bien posicionadas para llevar a cabo un rol decisivo en este
aspecto. La correlacion de fuerzas a nivel parlamentario requeria de una politica de pactos.
Los socialdemdcratas, por su parte, ya tenian asumida una definicién amplia de “lo publico”
que incluia a organizaciones no gubernamentales sin animo de lucro, de “utilidad publica” y
bajo control social (Socialdemokratiets, 1945). Asi, en el primer acuerdo residencial de 1946, se
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opta por consolidar el modelo que se habia ido gestando en la década anterior con las
Asociaciones Almene como herramienta central en las politicas publicas de provision de
vivienda para las clases populares. El acuerdo incluia también ayudas para estimular la
construccion de casas en propiedad, por lo que en los anos posteriores al acuerdo y antes que
los mercados privados de capital se re-estableciesen, en torno a un 90% de la produccion
residencial estaba asistida con préstamos estatales (Harloe, 1995, p. 296). Como se puede
observar en el Gréfico 2, mientras las Asociaciones Almene despegaban, el sector de las
Cooperativas Andel practicamente cesd su actividad.

Grafico 2: Stock de vivienda por afo de construccidn segun régimen de tenencia (num. de
viviendas por aio), Dinamarca.
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El fuerte impulso a las Asociaciones AlImene se da en un contexto de excepcionalidad de post-
guerra. A medida que las condiciones de mercado iban retornando a la “normalidad” y se
habia aliviado el déficit habitacional, crecia la presidon desde los partidos burgueses en contra
de la fuerte regulacion e intervencion estatal y a favor de que el mercado privado fuese el que
regulase precios y crédito para la nueva construccion (Harloe, 1995, p. 297). En los acuerdos
residenciales de 1958 y 1966 se fueron introduciendo medidas liberalizadores, como por
ejemplo la abolicion de los préstamos estatales, en favor del modelo actual de préstamos con
las instituciones privadas de créditos hipotecarios.

A su vez, se fue generando un régimen impositivo favorable a la vivienda en propiedad, con
bajos impuestos sobre la propiedad y la posibilidad de deducir el pago de intereses
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hipotecarios de la renta imponible en un contexto de incrementos en la progresividad de los
tipos impositivos marginales. Los altos niveles de inflacién ademas abarataban el coste de la
deuda privada (Jensen, 2013a, p. 90). Por otra parte, una propuesta legislativa de control de
precios de la tierra y la vivienda presentada por el partido socialdemécrata en 1963 fue
derrotada politicamente. Asi, mientras se perdian herramientas para controlar el incremento
de los alquileres en las Asociaciones Almene, la compra de la vivienda en propiedad se hacia
relativamente cada vez mas atractiva. El Grafico 2 ilustra como la construccidn en este ultimo
sector se dispara en los afios 60 y 70. Estos procesos fueron resquebrajando la unidad de la
base social natural de la socialdemocracia con la divisidén entre inquilinos y propietarios, a
medida que este Ultimo régimen de tenencia atraia a un numero cada vez mayor de
asalariados (Esping-Andersen, 1985, p. 269). Con la asimilacion de las Asociaciones Almene en
los masivos programas publicos de vivienda, por otra parte, se fue desvaneciendo su afiliacion
directa con el movimiento obrero.

4. 3.) El resurgimiento de las Cooperativas Andel en el declive del mercado de alquiler privado

El modelo de las Cooperativas Andel vuelve a resurgir en un contexto post-'68 y de jévenes de
las nuevas clases medias insatisfechos con las rigideces de la vivienda “de masas” Almene. El
modelo se actualiza y se desarrolla a nivel legislativo de mano de un apoyo politico
heterogéneo que incluia al Partido Conservador y al Partido Socialista Popular (a la izquierda
de los socialdemécratas) (Richman, 1995, p. 154). En el afio 1972 se habia dado marcha atras a
la posibilidad de dividir horizontalmente las propiedades. El incremento de precios y las
grandes plusvalias obtenidas, fruto de la division de antiguos bloques de alquiler y la venta
individual de sus apartamentos, habian sido fuertemente criticados (Kristensen, 2007). En este
contexto, se legisla el “deber de ofrecer” a las cooperativas mencionado anteriormente. Una
de las ideas fuerza detras de esta medida fue la que “nadie deberia ser duefio del hogar de
otro”(Vestergaard, 2006, p. 84).

Asi, la rentabilidad para los propietarios de bloques de alquiler privado estaba muy limitada
por la imposibilidad de dividir las propiedades, por el control de los alquileres y por los
crecientes costes de mantenimiento que suponia el envejecimiento de los inmuebles. Estos
factores favorecieron las conversiones de régimen de tenencia en Copenhague. Como se
puede observar en el Grafico 2, el niumero de viviendas Andel va creciendo a medida que
disminuyen las viviendas en propiedad, esencialmente las que estaban en régimen de alquiler
privado. A partir del afio 1981 (y hasta el afio 2004) también se ponen en marcha subvenciones
para la construccidon de Cooperativas Andel que estimula la nueva construccion (ver Grafico 2),
pero sobretodo fuera de las principales urbes.
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Grafico 3: Viviendas por régimen de propiedad, Copenhague.
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*Reservas en cuanto a comparabilidad temporal: fusién de tablas BOL3 (1981-2006), BOL33 (2007-
2009) y BOL101 (2010-2015). Cambios metodoldgicos en BOL3 a partir de 1988.

** Categoria de propiedad privada es fusion de categorias “Individual inclusive partnerships”,
“Limited liability company, etc.” y “Owner-occupied flats”.

El reformulado modelo de las Cooperativas Andel se concibié como via para que los inquilinos
pudiesen adquirir vivienda colectivamente y de forma relativamente econdmica. En su
concepcion ideal, pretendia un equilibrio entre el burocratismo ligado al Estado del bienestary
la naturaleza anarquica del mercado - una tercera via caracterizada por la solidaridad, la
responsabilidad, la comunidad y la libertad, sustentada sobre la propiedad colectiva
(Andersen, 2006, p. 27). Las viviendas del sector de las Cooperativas Andel, sin embargo, nunca
han sido consideradas un bien comun de la misma forma que las del sector Almene. A pesar de
que durante un largo periodo fueron una opcidn muy asequible, muchas cooperativas no
optaron por el sistema de acceso de listas de espera abiertas y transparentes. Asi, la
accesibilidad estaba mediada por contactos familiares o de amistad, o por pagos por “debajo
de la mesa”. Ademas, los miembros de las Cooperativas Andel no pueden optar por las ayudas
al alquiler a las que si pueden acceder los inquilinos AlImene, un obstaculo para los sectores de
ingresos mas bajos y precarios.

4. 4.) Transformaciones urbanas y residualizacion en las Asociaciones Almene

El éxodo hacia la compra de vivienda en propiedad, cambios culturales y de patrones de
consumo, la critica a las formas de habitar de las grandes promociones de bloques de pisos
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construidas en las décadas anteriores y a la gestién burocratizada de estas, ademds de
trasformaciones econdmicas y urbanas mds amplias, tienen un profundo impacto en el sector
de las Asociaciones Almene. El sector reacciona con la extensién y profundizaciéon de las
estructuras de “democracia inquilinal”, con promociones de vivienda de menor densidad y
mayor heterogeneidad (Salicath, 1987, p. 36) y con inversiones para mejorar el entorno y las
instalaciones de las grandes promociones, algunas de las cuales ya manifestaban un cierto
deterioro. Aun asi, mientras que hasta los afios 70 el perfil predominante en las Asociaciones
Almene eran trabajadores en activo y jovenes profesionales, a partir de entonces se inicia un
progresivo cambio demografico hacia sectores socialmente “mas débiles” (Kristensen, 2002, p.
260). Nuevas realidades migratorias y perfiles expuestos al desempleo y a la precariedad que
acompafiaba las trasformaciones econdmicas post-Fordistas y desindustrializadoras en curso,
fueron encontrando cobijo en las viviendas del sector.

Las Asociaciones Almene también fueron recibiendo a la poblacién desplazada por los procesos
de gentrificacion de los barrios céntricos de la ciudad. La “renovacién” del centro fue
reduciendo el stock de viviendas pequefias, en mal estado y en régimen de alquiler privado en
el que se alojaban grupos marginalizados y de bajos ingresos. La “renovacion” fue funcional
para el incremento de alquileres y también para la transformacién de inmuebles en alquiler a
otros regimenes de tenencia. En un primer momento con las divisiones en propiedad
horizontal y posteriormente con la constitucion de Cooperativas Andel. Las Cooperativas Andel
favorecieron este nuevo reparto socio-espacial entre regimenes de tenencia de la vivienda. En
un primer momento, porque no todos los habitantes podian asumir los costes ligados a vivir en
un inmueble de una cooperativa recién renovado. En un segundo momento, porque el
posterior incremento del precio de las participaciones (descrito en el siguiente apartado) ha
vetado efectivamente el acceso a ciertos perfiles socio-econémicos.

Como parte de la estrategia para salir de la crisis econdmica en la que estaba sumida
Copenhague desde los afios 80, a partir de principios de los 90 las politicas publicas de vivienda
se centraron en dinamizar la ciudad para adaptarla a las necesidades de la “nueva economia”
(Hansen, 2006, p. 109). La estrategia pasaba por tratar de atraer y alojar en la ciudad a perfiles
demograficos “econdmicamente sostenibles”. Esto conllevaba, por contra, en palabras de un
exdirector econdmico del Ayuntamiento, relegar aquellos “residuos de la sociedad industrial”
que vivian en viviendas céntricas y baratas (citado en Henrik Guzon Larsen & Hansen, 2008).
Bajo presion del gobierno central, el Ayuntamiento también se vio forzado a vender gran parte
del parque de viviendas de propiedad municipal para aliviar su precaria situacion fiscal.
Muchas de estas ventas fueron a sus propios inquilinos organizados en Cooperativas Andel (ver
Gréfico 3). Con la privatizacidon de viviendas de propiedad municipal, las Asociaciones AlImene

adquieren un mayor protagonismo como alternativa de provisidon de “vivienda social”.

Los cambios demograficos y la competencia por parte de otros regimenes de tenencia también
empujan al sector de las Asociaciones Almene a adoptar algunas practicas propias del sector
privado. Sostener la demanda y evitar viviendas vacias es una cuestién de supervivencia
financiera para los conjuntos residenciales econdmicamente auténomos. Asi, empiezan a
ganar terreno consideraciones de eficiencia econdmica para la reduccién de costes y la
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individualizacidn y personalizacidn de servicios a los residentes envuelta en el espiritu de la
satisfaccion del cliente/consumidor (Jensen, 1997, p. 124, 2013a, pp. 104—105). Las compafiias
de gestidon de vivienda sin dnimo de lucro optan por personal de caracter técnico y profesional
y se producen fusiones y adquisiciones para generar economias de escala. También se cortan
los estrechos lazos con las cooperativas de construccidon que edificaban gran parte de los
proyectos. Estos lazos se habian puesto en entredicho por casos de corrupcién y malversacion
de fondos y chocaban con legislacidn nacional y europea en materia de libre competencia.

4.5.) La burbuja inmobiliaria y el gobierno liberal-conservador ponen a prueba a ambos
modelos

Como en muchas economias occidentales, en Dinamarca existian dos elementos principales
que retroalimentaban una burbuja inmobiliaria que se gestd desde mitades de los 90 y se
desplegd plenamente en los 2000: bajos tipos de interés e incrementos sostenidos de los
precios del mercado de la vivienda. Estos elementos, no solo facilitaban el acceso hipotecado a
la vivienda en propiedad, sino que también situaban a la propiedad residencial como una
importante fuente de generacién de riqueza. Este proceso arrastraba consigo a los imaginarios
en torno a la vivienda, desde el lenguaje de los derechos sociales y los valores de uso a una
exaltacion de los valores de cambio de la vivienda y sus propiedades de generacion y
almacenamiento de valor. Un significativo “cambio de ideario” que atravesaba casi todo el
panorama politico danés (Mortensen & Seabrooke, 2008).

En este contexto, los elementos regulatorios que limitan la revalorizaciéon del patrimonio
colectivo de las Cooperativas Andel y su apropiacion individual fueron desbordados.
Principalmente, debido al propio disefio institucional original del sector, pero también por
modificaciones introducidas por el nuevo gobierno liberal-conservador que tomd posesion el
afio 2001. Como se ha elaborado en la seccién 2, el criterio para calcular el precio maximo del
valor patrimonial de la cooperativa, tanto si es llevado a cabo por tasadores publicos como
privados, es su valor equivalente como inmueble en régimen de alquiler privado. El valor de los
inmuebles de alquiler privado no sélo se habia incrementado por el aumento de alquileres
ligada a los procesos de “renovacién” urbana, sino también porque el facil acceso al crédito
incrementaba la demanda de los inquilinos para comprar inmuebles en régimen cooperativo.
En el afio 2003, ademas, la tasacidn publica pasé de estar gestionada por los municipios a estar
gestionada por la agencia tributaria. Las nuevas tasaciones publicas se incrementaron de
forma brusca. En un cambio en apariencia meramente administrativo, se propicié una
transformacion muy sustancial del sector. En el afio 2005, ademas, el gobierno introdujo una
normativa que obliga a las cooperativas a permitir a sus miembros utilizar sus participaciones
individuales como garantia de préstamos personales. Este cambio aumentd el atractivo de la
participacién, ya que adquiria nuevas caracteristicas que la asemejaban a una mercancia
hipotecable.

Con el incremento de los precios maximos permitidos, la inmensa mayoria de asambleas de
socios fueron votando a favor de incrementar el precio de las participaciones de su
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cooperativa. Hasta entonces, algunas cooperativas solian mantener los precios incluso por
debajo del maximo permitido, para que fuesen asequibles para amigos y familiares que
estaban en espera de acceder y porque los valores etéreos del cooperativismo aun tenian
influencia. Pero cuando el precio maximo se dispard, la tentacion fue irresistible. El hecho de
que las decisiones se tomaran en cada cooperativa por separado, ademds, generaba
situaciones del estilo del “dilema del prisionero”. Si el resto de cooperativas incrementaban
sus precios y la de uno no, uno quedaria “atrapado” en el inmueble ya que la venta de su

|II

participacién por debajo de su “valor real” no le permitiria comprar una en otra cooperativa.
Este razonamiento pesaba aun mads para los socios que aspiraban a acceder al cada vez mas
caro mercado de vivienda en propiedad. Lo decisivo, sin embargo, fue el hecho de que los
beneficios para los socios eran muy concretos y ventajosos. El “beneficio a la sociedad” que
suponia, por el contrario, mantener las viviendas asequibles, era difuso y abstracto. La
transformacion de la naturaleza del sector, ha sido en buena medida resultado de estas

dindmicas de “politica cotidiana” (Seabrooke & Schwartz, 2009).

Asi, se estima que el precio de las participaciones se cuadruplicé en la primera década de los
2000 en Copenhague. El precio por metro cuadrado pasé de 2415 DKK (325 EUR) en 1999 a
9846 DKK (1325 EUR) en 2011 (precios ajustados a 2011) (Copenhagen Municipality, 2012).
Este patrimonio “liberado” ha sido integrado en los circuitos de acumulacién de capital. Se
utiliza como garantia para créditos personales para el consumo, las hipotecas para la compra
de participaciones engrosan ahora las carteras de los bancos y han aparecido agencias y
portales inmobiliarios especializados en la compra-venta de participaciones.

En su conjunto, este ha sido el proceso concreto por el cual se ha ido reduciendo lo que Niel
Smith identificd como la “diferencia potencial de renta” (rent gap). Es decir, la diferencia entre
el nivel de la renta potencial del suelo y la renta actual capitalizada del suelo bajo el actual uso
del suelo (Smith, 2012, p. 126). En este caso, una diferencia causada por las reglas que regulan
la utilizacién y revalorizacidon patrimonial de las Cooperativas Andel y que impiden sus usos
potencialmente mas rentables. En efecto, recientemente los partidos liberales y conservadores
se muestran favorables al desmantelamiento de los mecanismos por los cuales se establecen
los precios maximos y a favor de permitir que la compra-venta de participaciones se regule por
la libre oferta y demanda en el mercado. Segun cdlculos del Ministerio de Vivienda, una
reforma de este tipo podria propiciar un incremento promedio adicional de un 66% en los
precios de las participaciones en Copenhague (Kildegaard & Holm, 2015).

La liberalizacién de la compra-venta acabaria ademas con algunas practicas que aun moderan
los vaivenes especulativos de los precios de la vivienda. Por razones de prudencia, para evitar
situaciones de morosidad y para mantener una cierta estabilidad en la cooperativa, muchas
asambleas de socios deciden mantener los precios maximos de las participaciones por debajo
del tope permitido si este se incrementa bruscamente. El estallido de la burbuja inmobiliaria
en el afio 2008 ha dejado su marca en el saber popular: “todo lo que sube, baja”. El cortafuego
que la gestidn colectiva de un patrimonio colectivo ejerce sobre conductas cortoplacistas de
maximizacion del beneficio individual sigue siendo relevante.
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Por su parte, la condicidén de inquilinos de los habitantes de las Asociaciones Almene ha aislado
al sector de las dindmicas anteriormente descritas. El gobierno liberal-conservador, sin
embargo, traté de llevar a cabo una serie de reformas dirigidas a debilitar lo que era
considerada una base de poder de la socialdemocracia, promover la propiedad como estilo de
vida y reducir la financiacion estatal del sector. Las dos medidas principales fueron la
utilizacion del “fondo comun” del sector (Landsbyggefonden) para costear inversiones
anteriormente cubiertas por el Estado y un programa de privatizacién del stock de viviendas
Almene a través de instaurar el “derecho a la compra” de las viviendas por parte de sus
inquilinos.

El conflicto en torno al uso del “fondo comun” del sector se inicié en el afio 2002 con un
acuerdo residencial que incluia el uso del fondo para financiar nueva construccion en el sector,
residencias de ancianos, infraestructura para discapacitados y otras inversiones “sociales”
relacionadas con la vivienda. La federacion nacional de las Asociaciones Almene, BL,
argumentaba que estos gastos deberian ir a cargo de toda la sociedad y no solamente de los
inquilinos Almene que, ademas, provenian mayoritariamente de segmentos de la poblacion
con bajos ingresos. El gobierno argumentaba que el fondo se habia alimentado de
subvenciones estatales y que por lo tanto su uso para estos fines era legitimo. BL insistia, sin
embargo, en que se precisaban para cubrir inversiones necesarias en la mejora y el
mantenimiento del stock ya existente. La naturaleza semi-auténoma del fondo permitié a BL
enmarcar el conflicto como un “robo” de los ahorros de los inquilinos por parte del gobierno.
En los afios siguientes se llevd a cabo una campana de presién politica y mediatica en torno a
las tematicas de “robo”, “impuesto especial” o “Robin Hood al revés” (Nielsen, 2010, pp. 203—
255). A pesar de la fuerte oposicidn, sin embargo, el control en Ultima instancia que ejerce el
Estado sobre este fondo, permitid al gobierno imponer en gran medida su agenda.

El segundo choque surge a raiz de una propuesta del gobierno de inspiracién thatcheriana de
permitir y promover el “derecho a la compra” en el sector. BL se posiciona rdpidamente en
contra, anticipando que el sector podria perder sus inmuebles mas atractivos y habitantes con
mayores ingresos. Seria relegado asi al rol residual de proveedor de “vivienda social”. En este
caso, sin embargo, el disefio institucional le es favorable. El gobierno topa con la barrera legal
que supone que el stock de vivienda sea de propiedad privada de las asociaciones. Imponer un
programa de “derecho a la compra” equivaldria a una expropiacion forzosa que podria ser

revertida en los tribunales.

Ante esta disyuntiva, el gobierno retrocede y reformula su propuesta. En el afio 2004 se
aprueba una normativa que permite a los inquilinos comprar sus viviendas a precio de
mercado (sin los descuentos vy condiciones especialmente ventajosas que inicialmente
pretendian) y solo si asi se decide democraticamente a nivel de conjunto residencial. Las
asociaciones sin embargo, desafian la normativa judicialmente argumentando que la
propiedad de los inmuebles pertenece a la asociacién en su conjunto y no a cada conjunto
residencial por separado, por lo que decisiones de este tipo no deberian poder realizarse a ese
nivel de la organizacion. El conflicto acaba en la Corte Suprema, que en el afio 2007 y con 5
jueces a favor y 4 en contra, se decide a favor de la interpretaciéon del gobierno de que la
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decision reside a nivel de conjunto residencial y no de la asociacion “madre”. Este resultado
sitia a las Asociaciones Almene en una posicién precaria, ya que deja la puerta abierta al
cercenamiento por partes de los conjuntos residenciales mas atractivos (Henrik Gutzon Larsen
& Hansen, n.d.). La continuada presion de BL y el ajustado resultado de la decision judicial, sin
embargo, desembocd en que en al afio 2011 se estableciese una politica de “derecho a la
compra” mads restringida. Los conjuntos residenciales solo pueden optar por el “derecho a la
compra” sin el permiso de la asociacion si existe una mayoria de 2/3 partes a favor en la
asamblea y reciben el visto bueno del ayuntamiento correspondiente’. El resultado ha sido que
hasta finales del afio 2014, 17 conjuntos residenciales, que comprenden 1,183 viviendas, han
sido autorizados para permitir el “derecho a la compra”. Solo 62 ventas se han efectuado sin
embargo (LBF, 2014, p. 57). Se puede concluir que, de momento, la ofensiva privatizadora del
gobierno liberal-conservador ha resultado ser un fracaso.

En esencia, el intento de privatizar parte del sector Almene ha fracasado por las mismas
razones por las que, segun Harloe (1995, pp. 505-507), no se materializé una propuesta
privatizadora similar que se puso sobre la mesa en los afios 80. En primer lugar, por los
obstdaculos legales y constitucionales que supone el estatus “privado” del parque de viviendas
de las Asociaciones Almene. En segundo lugar, porque el sector ha logrado retener una
proporcién considerable de residentes con ingresos moderados y no sdélo bajos, lo que permite
al sector mantener una influencia politica mayor que en otros paises en los que este no ha sido
el caso. Finalmente, porque el sistema de “democracia inquilinal” y el alto grado de auto-
suficiencia financiera (“fondos comunes”), que ha permitido decidir invertir en mejorar y
renovar los inmuebles, le hace menos vulnerable a las tipicas criticas que ha recibido Ila
vivienda publica y social en otros paises. De que se trata vivienda de mala calidad, gestionada
de forma burocratica e insensible y que ofrece a los consumidores poca libertad de eleccion.

5. Conclusiones y lecciones

La experiencia danesa permite extraer algunas lecciones valiosas sobre la capacidad de los
modelos de vivienda basados en el cooperativismo y el asociacionismo de generar y defender
un “comun” de vivienda asequible y accesible.

En primer lugar, la importancia de las politicas publicas de vivienda para generar las
condiciones econdmicas y fiscales en las que se enmarcan los diferentes regimenes de
tenencia en el pais. Estas influyen sobre el abanico de posibilidades al alcance de la poblaciény
la estructura de incentivos que motivan la eleccion entre distintos regimenes de tenencia. En
el caso danés por ejemplo, los subsidios indirectos al sector de la vivienda en propiedad
propiciaron un éxodo entre los habitantes de ingresos medios y medios-altos de las
Asociaciones Almene a partir de finales de los 70. Este mismo trato fiscal favorable fue un
factor que alimentd la reciente burbuja inmobiliaria y por lo tanto reforzé los atributos del
patrimonio inmobiliario como fuente de generacién de riqueza. Esto coadyuvo en la decision

7 Capitulo 5a. Lov om andring af lov om almene boliger m.v..
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de los socios de las Cooperativas Andel de incrementar el precio de las participaciones para
poder apropiarse de este incremento del valor patrimonial de sus inmuebles. Los socios Andel
han evolucionado asi hacia la “co-propiedad”, mds que hacia la gestidon colectiva de un
patrimonio comun.

En segundo lugar, la naturaleza contradictoria de la intervencidn del Estado en la regulacién y
financiacion de estos modelos de vivienda. La financiacion estatal facilita que estos modelos
sean asequibles para la poblacidn de ingresos bajos y medios-bajos. Asi, las histdricas
cooperativas de vivienda estaban al alcance sélo de la “aristocracia” obrera. Hoy en dia,
comprar una participacion en una Cooperativa Andel tampoco es una opcién al abasto de
todos los estratos sociales. La financiacion estatal puede ser, sin duda, un mecanismo
socialmente redistributivo. La condicionalidad ligada a esta financiacion limita la autonomia de
las Asociaciones Almene, pero también fija sus caracteristicas de “utilidad publica” en contra
de posibles practicas especulativas. Este tipo de practicas en las histdricas cooperativas
obreras fue precisamente lo que propicié el desarrollo del modelo Almene. El espectacular
incremento del precio de las participaciones en las Cooperativas Andel es una manifestacion
actual de procesos parecidos.

La autonomia vis-a-vis el Estado sin embargo, ha resultado ser crucial en la defensa del
caracter colectivo y redistributivo del sector de las Asociaciones Almene. De forma
determinante, en el bloqueo del proceso de privatizacién del stock de viviendas ligado a las
politicas del “derecho a la compra”. También en la movilizacién en contra de los cambios
fiscalmente regresivos en el uso del “fondo comun” del sector. La condicién de “propiedad
colectiva privada”, ha resultado ser mas resiliente que la propiedad publica entendida como
propiedad estatal. La venta del stock de viviendas de propiedad municipal en Copenhague es
un ejemplo claro en este sentido. El estatus “privado” e independiente de las Asociaciones
Almene fue un elemento que los partidos liberales y conservadores tradicionalmente se
afanaron por preservar. Es precisamente esta independencia, sin embargo, la que ha resultado
ser un obstaculo para sus posteriores intentos de intervencién en la sociedad a través del
Estado.

En tercer lugar, las formas en las que el disefio institucional y organizativo determina el
conjunto de derechos de los habitantes y la localizacidn de los principales procesos de toma de
decisién. Aqui se dirime en gran medida el tipo de relaciones sociales y de propiedad que
subyacen a los modelos de vivienda concretos. De particular importancia es la posibilidad de
capitalizacidn patrimonial individual por parte de los habitantes. Esto determina una relacion
con la vivienda basada en el disfrute de sus valores de uso como hogar, o una que incluya
también su valor de cambio como mercancia. La descentralizacidon y atomizacién de las
decisiones en el sector de las Cooperativas Andel en el marco de una economia capitalista, ha
derivado en el dominio del valor de cambio de los inmuebles. La ausencia de la mayor parte de
los agentes interesados (stakeholders) - la sociedad en su conjunto - en los procesos de
decisién sobre la gestion de los inmuebles, ha resultado en decisiones que favorecian
exclusivamente a los habitantes contemporaneos de las cooperativas. La resistencia de las
Asociaciones Almene a que las decisiones sobre el “derecho a la compra” se tomasen a nivel de
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conjunto residencial responde a este diagndstico. La condicidén de inquilinos de los habitantes
Almene establece una relacidon basada exclusivamente en los valores de uso de la vivienda.
Mientras que la federacién y con-federacion de los espacios de decisién favorece una
conciencia sobre las necesidades del sector en su conjunto. Los elementos de co-gestion
municipal y estatal son canales que conectan al sector con el resto de la sociedad. Una
conexion que, sin embargo, no deja de ser indirecta y contradictoria, mediada por el caracter
de clase del Estado.

Finalmente, la trascendencia de la orientacion universalista en la constitucion del Estado de
bienestar danés y de ambos modelos de vivienda. El elemento central reside en que el acceso
a las viviendas no esté circunscrito a ningun grupo social particular. En este sentido, las listas
de espera abiertas a cualquier ciudadano son el mecanismo de acceso universal por
excelencia. En las Asociaciones Almene este aspecto se cumple a excepcion del 25% con acceso
mediado por el ayuntamiento y algunas politicas de “flexibilidad” para avanzar puestos en la
lista mayoritariamente con el objetivo de favorecer la “mezcla social” en zonas urbanas
“desfavorecidas”. La lista de espera abierta también fue un principio adoptado por una parte
de las Cooperativas Andel. En la actualidad, sin embargo, el acceso esta mediado por el precio
de la participacion. En las Asociaciones Almene, por su parte, la asequibilidad de los alquileres
esta condicionada a la suficiencia de subvenciones publicas. La transparencia y equidad en el
acceso a las viviendas favorece una amplia apropiacién y legitimacion social del sector de las
Asociaciones Almene, que no seria posible si fuese vivienda “sélo para pobres”. En el caso de
las Cooperativas Andel, el acceso mediado por redes familiares o de amistad o por el alto
precio de las participaciones, ha producido una percepcién social diferente del sector.

En una sociedad capitalista avanzada y opulenta como la danesa, el porcentaje
comparativamente bajo de tenencia de la vivienda en propiedad y la resiliencia de un stock de
viviendas regido por sus valores de uso es factible sélo en el marco de un generoso Estado de
bienestar de disposicion universalista. Los mecanismos de socializacién de la renta y una sélida
red de seguridad social publica contrarrestan las dinamicas de individualizaciédn en cuanto a
seguridad econdmica se refiere. Asi, se palia el imperativo de invertir en patrimonio
inmobiliario como “plan de pensiones privado” sui generis o “islote de estabilidad” en el mar
de incertidumbre de la economia de mercado. Como apunta Kemeny (1992), existe una
correlacidén negativa, una “gran contrapartida” (“big trade-off’), entre el grado de desarrollo
del Estado de bienestar y la extension de la tenencia de la vivienda en propiedad.
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Anexo 1: Localizacién de asociaciones AlImene en Copenhague

Leyenda: Viviendas de Asociaciones Almene (rojo), Zonas urbanas “desfavorecidas” (amarillo)

Fuente: Sociogkonomisk Ksbenhavnerkort
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Anexo 2: Diagramas de actores

Diagrama 1: El sector de las asociaciones Almene
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Diagrama 2: El sector de las cooperativas Andel
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Anexo 3: Linea de tiempo

Subida del las tasaciones de las propiedades

Linia del tiempo Andel por las autoridades tributarias
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