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Cap ala generaci() d’un marc legal de > En aquest sentit, si bé I’habitatge cooperatiu en regim d’us, en
l’habitatge cooperatiu en CESSi() d’ﬁS aquest moment d’emergencia a Catalunya, presenta unes caracteris-
tiques generals forca compartides, en la seva aplicaci6 concreta pot

Per La Dinamo Fundaci6 . . ) e g . .
prendre formes diferents a nivell societari, juridic, economic...

> Lestudi “Cap a la generacié d’un marc legal de ’habitatge cooperatiu > Aixi doncs, 'objectiu d’aquest treball és avancar en la concepcié
en cessio d’s”, és un projecte de La Dinamo Fundacio, realitzat amb el d’un marc legal del cooperativisme d’habitatge en regim d’us a Cata-
suport de ’'Ajuntament de Barcelona en el marc del programa de sub- lunya, que defineixi un model clarament anti-especulatiu, inclusiu
vencions per a la Promoci6 i refor¢ de 'Economia Social i Solidaria. i d’utilitat pablica, i que faciliti la implicacio de les institucions
en el foment i generacio de politiques publiques que contribueixin
> El projecte s’inscriu en la linia d’actuacio de la fundacio C. Consoli- al seu desenvolupament.
daci6 del model amb la qual es pretén contribuir a 'impuls de legis-
lacio i politiques publiques que afavoreixin el desenvolupament del > El treball esta conformat per dos estudis. Aquests son:
cooperativisme d’habitatge en regim d'us, i fomentar Particulacio
del sector i la intercooperacio entre les seves entitats membres. > El foment public del cooperativisme d’habitatge en cessio d’us a
Dinamarca i Uruguali, realitzat per Lorenzo Vidal, investigador de
> L’estudi neix de preguntar-se com ha evolucionat el model a dos la Universitat Autonoma de Barcelona (UaB) i del cipoB. El text
paisos amb una llarga tradici6 en aquest camp, Uruguai i Dinamar- revisa el marc legal, institucional i comunitari que ha fet possible
ca. S'observen dos elements comuns que tenen un paper rellevant el desenvolupament del cooperativisme d’habitatge en regim d’us
en aquest sentit: a ambdos paisos, i com ha evolucionat fins I'actualitat.
> D’una banda, I'existencia d'un marc legal que descriu les caracteristiques > Sobre el marc legal aconsellable per impulsar el model de coope-
del sistema i en garanteix el seu caracter social i la seva utilitat publica. ratives en regim d’us, realitzat per Cristina R. Grau Lopez, advo-
cada, socia de FGc Advocats sccL. S’analitza el marc juridic que
> D’altra banda, fruit d’aquesta utilitat publica, I’existéncia d’unes afecta el cooperativisme d’habitatge en regim d’as a Catalunya i
politiques publiques que fomenten i contribueixen fortament al s’aprofundeix en la definicié d’aquells aspectes clau que ens per-

seu desenvolupament. metin vestir un model anti-especulatiu, inclusiu i assequible.
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> Cal destacar i agrair la inestimable col-laboracié de CLINHAB,
clinica juridica en dret immobiliari i mediacio residencial de la
Universitat de Barcelona, en el marc de dues sessions de debat
a la universitat i aportacions posteriors.

> Finalment, entenem aquest treball com una documentacié al servei
del sector de I’habitatge cooperatiu en regim d’us i les institucions
publiques que ens permeti generar un debat col-lectiu per avancar
entre totes en el que entenem que és una de les estructures basiques
de model.

La Dinamo Fundacid
Juny de 2018



L/\D I N/\MO EL FOMENT PUBLIC DEL COOPERATIVISME D’HABITATGE EN CESSIO D'US A DINAMARCA 1 URUGUAI / INDEX 4

1. Introduccio 05
2. Dinamarca: un cooperativisme d’habitatge que es bifurca entre lo public i lo privat 06
2.1. Antecedents en el cooperativisme d’habitatge obrer 06
2.2. L’habitatge coma: un model amb arrels public-cooperatives 06
2.3. Les cooperatives d’habitatge privades 09
3. Les cooperatives d’habitatge d’usuaries a PUruguai: entre la mobilitzacié i la institucionalitzacio 12
3.1. Un marc institucional amb interrupcions 12
3.2. Un model amb dues modalitats 13
3.3. Dotar la llei dels recursos materials necessaris: pugnes i avencos 14
3.4. El manteniment de I'accessibilitat i assequibilitat dels habitatges: fortaleses i fragilitats 17
4. Conclusions 18

Bibliografia 21



LADINAAMO

1. Introduccio

Si les cooperatives son tant desitjables, per que n’hi ha tan poques?
Aquesta es la paradoxa que planteja el politoleg Jon Elster (1989) pel
que fa el cooperativisme en general, i que recull Ganapati (2010), pel
que fa el cooperativisme d’habitatge en particular. Efectivament, en
comparacié amb les formes de tinenca dominants en el mercat de I’ha-
bitatge, la compra en propietat i el lloguer, el cooperativisme d’habi-
tatge en cessio d’us ha esdevingut historicament una forma de tinenca
molt minoritaria; a excepcié d’'un nombre reduit de paisos.

Existeixen molts factors explicatius d’aquest fenomen, pero és adient
ressaltar-ne dos de principals: (1) els projectes cooperatius d’habitatge
en cessio d’us requereixen un esfor¢ considerable, tant economic com
organitzatiu, i (2) no proporcionen, a canvi, gaires oportunitats de
rendibilitat economica ni gaires possibilitats d’acumular un patrimoni
privat mobilitzable. La combinaci6 d’aquests dos factors en el marc
d’un sistema d’habitatge mercantilitzat dificulta el desenvolupament
d’aquest tipus de cooperativisme d’habitatge. D’una banda, des de la
perspectiva individual de la poblacié, I’alt cost economic d’adquirir
habitatge en grup és, o inassequible, 0 una opci6 sovint menys atrac-
tiva que I’habitatge en propietat individual, ja que amb un cost com-
parable, no esdevé una inversié patrimonial comparable. El temps, les
capacitats tecniques i aptituds socials que requereix 'auto-organitza-
cio6 col-lectiva d’un projecte d’habitatge cooperatiu presenten, a més,
un obstacle afegit. D’altra banda, des de la perspectiva del capital, un
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model d’habitatge assequible i (parcialment) desmercantilitzat no
presenta oportunitats de rendibilitat gaire atractives per a invertir. El
caracter col-lectiu de la cooperativa presenta, també, riscos percebuts
sovint com a inassolibles per alguns ofertants de credit hipotecari. En
conseqiiéncia, sense un suport ptblic i comunitari més ampli, dificil-
ment pot quallar una quantitat significativa de projectes de coopera-
tius d’habitatge en cessio d’us.

A Dinamarca i a I’'Uruguai el cooperativisme d’habitatge en cessio

d’as si que ha generat sectors d’habitatge que allotgen un percentatge
significatiu de la poblacid. Un marc regulador, financer i administratiu
favorable explica en gran part aquest desenvolupament. Les respec-
tives administracions publiques, no només han recolzat el sorgiment
d’aquests models d’habitatge cooperatiu, siné que també han introduit
marcs normatius que afavoreixen la seva perdurabilitat en el temps.
En particular, en el sentit de prevenir la privatitzaci6 de I'estoc d’ha-
bitatge cooperatiu. Capitalitzar de forma privada el valor patrimonial
dels habitatges és una temptacio, tant per als residents de les coo-
peratives, com per al capital, ja que I’habitatge és un node crucial en
I’entramat immobiliari-financer a través del qual s’acumula. Aixi, el fo-
ment public del cooperativisme d’habitatge s’ha centrat principalment
en la reduccid de costos i 'accés a financament, a canvi de generar un
estoc d’habitatge assequible i accessible que afavoreixi 'exercici del
dret a ’habitatge de la poblacio a llarg termini. Sovint, pero, el propi
Estat ha promulgat posteriorment reformes mercantilitzadores i pri-
vatitzadores que han topat, en ocasions, amb la resistencia dels coope-
rativistes i/0 les seves organitzacions.
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Aquest text repassara el marc legal, institucional i comunitari en torn
el cooperativisme d’habitatge en ambdds paisos i les formes en les
que el model en cessié d’us és fomentat, aixi com les condicions en les
quals s’ha vist minat.

2. Dinamarca: un cooperativisme
d’habitatge que es bifurca entre lo public
ilo privat

2.1. Antecedents en el cooperativisme d’habitatge obrer
Les primeres cooperatives d’habitatge (andels boliger) a Dinamarca
sorgeixen a finals del segle 19 com a iniciatives d’autoajuda proletaria.
Aquests primers projectes son protagonitzats per obrers organitzats
en els seus llocs de treball o sindicats (Greve 1971). En el context previ
a la primera guerra mundial, caracteritzat per politiques publiques
urbanes i d’habitatge de caire liberal, aquestes cooperatives s’enfron-
ten a dues problematiques principals. En primer lloc, son una opci6
assequible només per a una fraccio de la classe obrera amb salaris
relativament més elevats i estables. Per tant, esdevenen un instrument
insuficient per donar resposta a les precaries condicions d’habitatge
que suportaven una gran part dels habitants de les urbs daneses. En
segon lloc, la manca de regulacié dona cabuda, posteriorment, a prac-
tiques especulatives en I’habitatge cooperatiu (Jensen 2013).
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La primera problematica es comenca a abordar des de les administra-
cions publiques ja en els anys previs a la primera guerra mundial, amb
linies de financament estatal i subsidis (Bro 2009). En la época d’en-
treguerres la construccio d’habitatges cooperatius es multiplicai es
comenca a abordar també la segona problematica esmentada. Es de-
termina la “utilitat ptublica” de les cooperatives i es prohibeix el lucre
en la gesti6 dels habitatges. Els residents cooperativistes passen a ser
usuaris dels habitatges amb contractes de lloguer indefinits, per tal de
prevenir I'enriquiment personal en la compra i venda dels habitatges.
Amb financament i regulacio estatal, les cooperatives d’habitatge pas-
sen a denominar-se cooperatives d’habitatge comu (almene andels bo-
liger) i guanyen pes en les politiques publiques d’habitatge. Aquestes
cooperatives s’acaben fusionant posteriorment en el sector d’habitatge
comu (almene boliger), un sector d’habitatge public no-estatal que és
consolida en els anys posteriors a la segona guerra mundial.

2.2, L’habitatge comd: un model amb arrels public-
cooperatives

L’habitatge comu és un sector d’habitatge public no-estatal que repre-
senta el 20% del parc d’habitatges de Dinamarca. El conformen 550
associacions d’habitatge sense anim de lucre propietaries de 7000
conjunts residencials (BL 2015b). Aquest sector és el resultat de la
progressiva fusio de les cooperatives d’habitatge comu i de les associa-
cions d’habitatge fundades per ajuntaments, sindicats o fundacions di-
verses. Al llarg d’aquest procés, les cooperatives d’habitatge van anar
perdent graus d’autonomia pero, alhora, van impregnar les formes de
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fer del cooperativisme en la configuraciéo més amplia del sector (Ri-
chman 1995). En especial, pel que fa al seu caire descentralitzat i el
seu sistema de democracia interna. Els llogaters de I'habitatge comu
son, alhora, propietaris col-lectius de les associacions d’habitatge, que
governen amb un sistema multi-escalar de “democracia llogatera” i
elements de co-gestio amb les administracions publiques, sobretot

a nivell municipal. Entorn aquest sector s’ha desenvolupat un marc
legal i regulador extens, que abasta un entramat institucional com-
plex, i bascula entorn a la llei propia del sector (Almeneboligloven).

2.2.1. Suport estatal i accés universal

L’habitatge comu s’ha anat construint a base d’obra nova amb recol-
zament public. El sector ha rebut al llarg de la seva historia diverses
magnituds de subvencions directes per la compra de sol i la cons-
truccio, aixi com subsidis individuals per al pagament dels lloguers.
Aixi mateix, el sector ha anat acumulant recursos propis en fons
comuns de cada associacio i un fons comu a nivell nacional (Landsb-
ygefonden, LBF). Aquest fons comu s’alimenta de quotes obligatories
de totes les associacions i sobretot dels lloguers dels conjunts resi-
dencials que ja han amortitzat les seves hipoteques. El fons comu
esta pensat originalment per a financar el manteniment i la millo-
ra dels conjunts residencial ja construits. La obra nova és financa
actualment amb un 14% de capital inicial que aporta el municipi des
del seu pressupost anual, un 2% a partir dels diposits inicials dels
llogaters i un 84% de hipoteca contractada amb les institucions de
credit hipotecari (amb garantia municipal).
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Els lloguers dels residents reflecteixen el cost de compra i construccio
i es mantenen estables en el temps. Els lloguers es calculen de manera
que representin anualment el 3,4% del cost inicial del projecte i s’ajus-
ten anualment al 75% de la taxa d’inflacio (o la taxa d’inflaci6 salarial,
s’escull 1a més baixa). La diferencia entre el cost d’amortitzacio del
credit i la suma dels lloguers, es cobreix amb transferéncies de I’Estat
central en un 75%, i del fons comu del sector en un 25%. Aixi, els llo-
guers es mantenen estables i cobreixen I"amortitzacio del principal, i
els interessos de la hipoteca els costeja majoritariament I’Estat central
(Gibb et al. 2013, p.37; Nielsen 2010, p.208).

A més, aproximadament la meitat des llogaters reben diversos ajuts
publics individuals per costejar el seus lloguers. L’habitatge comu
també esta exempt del pagament del impost sobre bens immobles
(1B1), el que suposa una subvencio indirecta. Els municipis, per la
seva banda, a més de vendre sol public a les associacions d’habitatge
comd, tenen la capacitat d’obligar a noves promocions immobiliaries
privades a que reservin el 25% del sol a promocions d’habitatge comu
(Bekendtgorelse af lov om planleegning, §15, Stk. 2).

A canvi d’aquest foment public, ’habitatge comu s’ha establert com

a patrimoni de tots els danesos i esta obligat també a complir el rol
d’habitatge social. S’accedeix als habitatges a través de llistes d’espera
obertes i transparents, a les que es poden apuntar tots els ciutadans.
Un 25% dels habitatges, pero, estan reservats per a la llista d’espera de
sol-licitants d’habitatge social dels ajuntaments. Es resideix en regim
de lloguer indefinit que no es pot traspassar a tercers que no estiguin
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vivint en I’habitatge. Si que es pot sub-arrendar fins a la meitat de les
habitacions de I’habitatge, amb un contracte aprovat per la associa-
ci6 (BL 2015a). Només es permet sub-arrendar I'habitatge sencer un
maxim de 2 anys, amb la deguda justificacié presentada a la junta de
la associacio (malaltia, viatges educatius o de negocis, canvis tempo-
rals de residencia, etc.). La mobilitat residencial dels llogaters dins del
sector pero, és facilitada a partir de la coordinacié entre els diferents
conjunts residencials d’'una mateixa associacié d’habitatge comu. En
definitiva, tots els ciutadans tenen 'oportunitat d’optar a accedir a
aquest estoc d’habitatges i fer-ne un as en el que no es contempla ni el
lucre economic, ni els privilegis familiars.

2.2.2. Laresiliéncia i les tensions d’una institucionalitat
multiactoral

Un canvi legislatiu introduit per un govern liberal-conservador en el
poder durant la primera decada dels 2000, pero, ha obert una petita
escletxa en el caracter desmercantilitzat del sector. De clara inspira-
cio6 thatcheriana, el govern va intentar oferir als llogaters d’habitatge
comu el “dret a la compra” individual dels seus habitatges en regim de
propietat privada. Aquesta mesura es va enfrontar a una resisténcia
legal i politica per part de la Federacié Nacional d’Associacions d’Ha-
bitatge (Boligselskabernes Landsforening, BL), que argumentava que
suposava una expropiacio forcosa i inconstitucional de les seves pro-
pietats (BL 2003). La pressio exercida va aconseguir reduir drastica-
ment I’abast de la mesura i introduir importants tallafocs. Actualment,
només es poden vendre habitatges si aixi es decideix amb una majoria
de 2/3 parts en I'assemblea del conjunt residencial, es rep el vistiplau
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de l'ajuntament i associacio d’habitatge matriu no prova que es veura
perjudicada economicament (Socialministeriet 2011). Des de que es va
introduir la mesura s’han efectuat només 62 vendes en 19 conjunts resi-
dencials, d’un sector d’aproximadament 600.000 habitatges (LBF 2016,
p.105). Es pot concloure, per tant, que I'intent privatitzador del govern,
de moment, ha fracassat majoritariament.

Aquest conflicte evidencia les ambigiiitats que existeixen entorn el
conjunt de drets de propietat que travessen el sector d’habitatge comu

i les tensions competencials existents entre diferents nivells del propi
sector i, també, entre el sector i les administracions publiques. Que les
assemblees de cada conjunt residencial tinguin la potestat principal per
decidir sobre la venta d’habitatges és el resultat d’'una ajustada decisio
judicial (Hojesteret 2007). Aquesta es situa entremig de I'objectiu inicial
del govern, que esdevingués competéncia individual de cada llogater,

i la posicio oficial de BL, que considerava que era competencia de cada
associacio matriu d’habitatge. Per al BL, ’'assemblearisme descentralitzat
esdevé més debil front les pressions mercantilitzadores que les estructu-
res de presa de decisions de segon nivell, allunyades de la temptacio de
collir guanys economics localitzats. La distribucié de competencies entre
les estructures d’auto-govern de les associacions d’habitatge comu i les
empreses sense anim de lucre de suport tecnic i administratiu (almene
boligselskaber), son un altre exemple il-lustratiu. La estreta linia entre el
caire técnic o politic d’una decisi6 ha esdevingut, sovint, un element de
disputa (Cronberg 1986; Larsen & Lund Hansen 2015). Un altre cas relle-
vant concerneix 'aprovacio dels pressupostos del fons comu del sector
(LBF), que ha de comptar amb el vistiplau del Parlament.
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En definitiva, les progressives regulacions que s’han anat teixint
entorn el sector i els diversos canvis i mutacions que ha anat experi-
mentant al llarg de més d’un segle, han generat un marc legal i institu-
cional atapeit i complex. El dens entramat d’actors que participen en
la governanca del sector és un element que dificulta els canvis bruscos
i unilaterals, i explica, en part, la resiliéncia del sector a les pressions
privatitzadores (Vidal 2015; 2017).

2.3. Les cooperatives d’habitatge privades

Les cooperatives d’habitatge privades (private andels boliger) sor-
geixen als any 70 com una alternativa d’habitatge cooperatiu menys
burocratitzada i més flexible (Richman 1995). En efecte, la llei propia
que regula el sector (Andelsboligloven) ocupa unes poques pagines.
Per tant, aquestes cooperatives estan subjectes a un marc legal re-
lativament clar i concis, pero alhora gaudeixen d’un alt grau d’auto-
nomia a nivell de cada cooperativa individual. En aquest model, els
habitatges son de propietat col-lectiva de cada cooperativa i els seus
socis posseeixen una accio o participacié en aquesta propietat que

els hi atorga un dret d’us indefinit dels seus habitatges i un vot en la
assemblea de la cooperativa. Aquest sector agrupa 200.000 habitatges
pertanyents a 10.000 cooperatives d’habitatge privades. Suposa un 7%
del parc d’habitatges danes i en les principals ciutats, com a Copenha-
guen, superen el 30% de l'estoc d’habitatge urba.

2.3.1. Facilitacio i regulacio publica amb autonomia local
Donat el precedent historic de practiques especulatives en les coope-
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ratives obreres d’habitatge de principis del segle XX, BL i els tradicio-
nals partits socialdemocrates van acompanyar la gestacio d’aquest nou
model amb cert escepticisme i van pressionar per a que es concebis
com un sector de baix cost, no-especulatiu, i amb preus regulats (Sor-
voll 2013, p.433). Aix0 es va concretar, principalment, en la regulacio
de la compravenda de les participacions dels cooperativistes.

Com a resultat, aquestes cooperatives poden optar entre tres metodes
per fixar el valor patrimonial dels seus immobles i determinar el preu
de cada participacio: (1) el cost inicial de la compra o construccio de la
propietat, (2) una taxacio de la propietat com a edifici de lloguer ela-
borada per les autoritat tributaries i (3) un taxaci6 basada en el mateix
criteri pero elaborada per un taxador privat. El valor com edifici de llo-
guer s’estableix com punt de referencia per a aquestes cooperatives, ja
que el mercat del lloguer esta altament regulat. Si les associacions d’ha-
bitatge cooperatiu privat es dissolen, a més, els seus immobles només
poden passar a ser gestionats per altres cooperatives, o passar al regim
de tinenca de lloguer. Una altra mesura contra I’s lucratiu dels habi-
tatges limita a 2 anys el maxim de temps que un soci pot sub-arrendar
el seu habitatge, amb la deguda justificacié aprovada per la junta de la
cooperativa. Com quedara pales posteriorment pero, aquest conjunt de
regulacions es va deixar importants caps sense lligar.

Les cooperatives d’habitatge privades comencen a proliferar a partir
d’un canvi legislatiu I’any 1976 que preveu que els llogaters tinguin
dret de tanteig i retracte sobre les seves llars, si s’estableixen com a
associacié cooperativa. Per a que aquesta compra es faci efectiva, un
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minim de 60% dels llogaters de la finca han d’esdevenir socis de la
cooperativa (Andelsboligloven, § 2). La resta dels llogaters tenen 1'op-
ci6 de continuar com a llogaters, en les mateixes condicions, pero amb
la cooperativa com a nova propietaria. Aquests canvis de regim de
tinenca es veuen facilitats per diversos factors. En primer lloc, perque
la divisi6 en propietat horitzontal dels immobles s’havia prohibit amb
anticipacio i per tant els edificis d’habitatges en lloguer restaven en-
cara en regim de propietat vertical (Kristensen 2007). En segon lloc,
perque la regulacio de preus del lloguer feia del rendisme immobiliari
un negoci poc lucratiu per als propietaris d’edificis amb habitatges en
lloguer (Nankervis 1985). Els immobles de lloguer, per tant, circulaven
a preus relativament baixos. A més, la major part de I'estoc d’habitatge
en lloguer privat es concentrava en edificis antics dels centres urbans,
i suposaven creixents costos de manteniment per a la propietat. En
definitiva, les condicions afavorien el pas dels edificis en lloguer privat
a mans dels seus llogaters organitzats en cooperativa.

Les cooperatives d’habitatge privades, a més, no tenen cap obstacle
particular per a poder accedir a financament privat. El sistema de cre-
dit hipotecari danes te una llarga historia amb arrels en associacions

i cooperatives de credit hipotecari i esta adaptat a les particularitat
institucionals locals (Haldrup 2017). L'immoble es considera garantia
suficient pels préstecs a la cooperativa, i als socis no se’ls requereix
cap garantia lligada a bens personals.

Addicionalment, les autoritats publiques han promogut la formacié de
cooperatives d’habitatge privades de diverses formes. L’accés al crédit
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s’ha facilitat amb garanties municipals i, en programes de renova-

ci6 urbana, les autoritats municipals han actuat com a intermediaris
facilitadors en el procés de canvi de regim de tinenca (Larsen & Lund
Hansen 2008). El sector també gaudeix de subvencions indirectes
com ara exempcions en el pagament de I'IBI i, entre els anys 1981 i
2004, va poder accedir a subsidis directes per a obra nova. En torn al
22% de les cooperatives d’habitatge privades s’ha beneficiat d’aquests
darrers ajuts directes, el 70% s’ha constituit sense subsidis a partir de
les conversions des del lloguer privat i un 6% és d’obra nova no sub-
sidiada (Erhversvs-og Byggestyrelsen 2006). Aquests cooperativistes,
com a propietaris col-lectius, pero, no poden optar a ajuts publics per
al pagament de les seves quotes mensuals. En suma, les cooperatives
d’habitatge privades han sigut fomentades directament i indirecta-
ment per les administracions publiques, encara que en un grau menor
que I’habitatge comu, i també a canvi de menys contrapartides.

2.3.2. De l’autogestio a la mercantilitzacio

Com explica la antropologa danesa Maja Hojer Bruun (2011; 2015), les
cooperatives d’habitatge privades estaven regides informalment pels
valors solidaris de la ideologia cooperativa (andelstanken) i, en major
o menor grau, estaven percebudes socialment com a custodis locals
d’un comu d’habitatge del qual la ciutadania tenia el dret moral a no
ser exclosa. L’alt grau d’autonomia en cada cooperativa per a determi-
nar els mecanismes de traspas de les participacions i canvis legislatius
recents que han reconfigurat el valor d’aquestes, pero, han anat allun-
yant al sector d’aquest ideal.
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Aquest model partia ja d’'un plantejament més tancat cap a la societat
en el seu conjunt que el de 'habitatge comu. A les cooperatives d’ha-
bitatge privades existeixen drets hereditaris lligats a la participacié
cooperativa, o la possibilitat de que els socis la cedeixin a beneficiaris
(ABF 2014, sec.17). A aix0 es va sumar el fet que moltes cooperatives
no van bastir llistes d’espera obertes i transparents, la qual cosa va
donar peu, en alguns casos, a practiques de nepotisme. Aixi, es va anar
alimentant la sensaci6é de que sovint “havies de coneixer a algu” per a
poder accedir a un habitatge cooperatiu (Boterman 2011; Leach 2016).
Aquestes mediacions informals van anant perdent legitimat social,
preparant el terreny per a que, posteriorment, es substituissin per
mediacions mercantils.

La informalitat emparada per 'autonomia en cada cooperativa, i la
creixent valoritzacié mercantil de 'habitatge en plena bombolla im-
mobiliaria a partir de mitjans dels 1990, van comencar a fer la “pinca”
a Iideal cooperatiu. Per una banda, I’escas rigor en la gestio de la com-
pravenda de les participacions en algunes cooperatives, va permetre a
alguns socis sortints collir guanys economics de sotama (Erhversvs-og
Byggestyrelsen 2006). D’altra banda, entre part de la poblacié expec-
tant per a poder accedir als habitatges cooperatius, 'intercanvi mer-
cantil es va anar erigint com una alternativa més “objectiva” i “justa”
que el favoritisme i ’'amiguisme intern, o I'incipient mercat negre que,
en alguns casos, s’estava gestant.

Les dues propostes que estaven sobre la taula per sortir d’aquest atzu-
cac es poden resumir en: més regulacio o més mercat. Els partits d’es-
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querres van promoure una proposta de llei centrada en la imposicio
de llistes d’espera obligatories i amb criteris transparents que tallessin
d’arrel la relaci6 directa entre compradors i venedors individuals de
les participacions (Turmo 2004, p.30; Servoll 2013, p.435). Els partits
conservadors i liberals, per contra, apostaven per desregular el sector
a favor de la llei de la oferta i la demanda en el mercat. Amb un govern
liberal-conservador en el poder en el periode 2001-2011, ha sigut la
darrera visid la que ha acabat incidint amb més forca. En ’actualitat,
les llistes d’espera estan perdent protagonisme a favor de transaccions
de participacions que parteixen de portals o agéncies immobiliaries.
Aquest procés de mercantilitzacioé de les cooperatives d’habitatge
privades va eclosionar degut a una regulacio inicial relativament laxa i
a partir de posteriors canvis legislatius. Crucialment, ’'any 2005 el go-
vern va introduir una norma que obligava a les cooperatives a perme-
tre als seus membres utilitzar les participacions individuals com a ga-
rantia de préstecs personals (Jkonomi-og Erhvervsministeriet 2004).
Com Larsen i Lund Hansen (2015) apunten, aixo les va fer assemblar
cada cop més a una mercaderia hipotecable. Amb aquest canvi, I'incre-
ment del valor de les participacions no només podia beneficiar a socis
que marxaven, sin6 també als que hi restaven, ja que millorava el seu
accés personal a credit. D’altra banda, la possibilitat d’hipotecar-se
permetia a socis entrants assumir preus més alts i, per tant, va incre-
mentar la demanda efectiva potencial de les participacions.

En un context de bombolla immobiliaria, el preu dels immobles pri-
vats de lloguer estava incrementant, en part degut a la creixent de-
manda propia de llogaters organitzats en cooperativa i amb facil accés
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a credit (Lunde 2006; Wismann 2012). Aixi, el punt de referencia pels
topalls de preus de les cooperatives no era totalment immune a les
dinamiques de mercat. L’any 2004, a més, el sistema de taxaci6 publi-
ca del valor de les cooperatives va canviar, provocant un increment
brusc en els preus maxims permesos de les participacions (Ministry of
Housing, 2012). La taxaci6 privada, per la seva banda, no esta estricta-
ment regulada, el que ha permes inflar les seves taxacions sense gaires
dificultats. Aquest conjunt de factors va fer pujar els topalls de preus
de les de participacions i reforcar I'interes material dels socis en un
increment de preus. Altres actors amb un interes material en mantenir
I’assequibilitat dels habitatges cooperatius, com ara les persones apun-
tades a les llistes d’espera de les cooperatives, per contra, no tenien ni
veu ni vot en les estructures de presa de decisi6 del sector.

En aquest context, les assemblees de les cooperatives d’habitatge
privades van votar majoritariament a favor de incrementar els preus
de les participacions, seguint la tendencia a I’alca dels nous maxims
permesos. Tot i que continuen en vigor els topalls, en ciutats com

a Copenhaguen el preu de les participacions entre 1999 i 2011 es va
quadruplicar (Copenhagen Municipality 2012). Si és liberalitzés total-
ment la compravenda de participacions, pero, aquestes podrien encara
encarir-se en un 66% en aquesta ciutat (Kildegaard & Holm 2015). No
existeixen dades publiques disponibles sobre la evolucio exacta dels
preus de les participacions i aquests preus varien molt entre coopera-
tives. Com a exemple il-lustratiu, pero, ’any 2014 el preu de la parti-
cipacio en la cooperativa d’habitatge privada més gran de Vesterbro,
un barri céntric i revaloritzat de Copenhaguen, era de 3.350 per metre
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quadrat aproximadament. Residir en aquesta cooperativa en un apar-
tament de 60 metres quadrats, per exemple, requeria una aportacio
inicial de 201.000€. Com a resultat, el lucre i el deute privat s’han
introduit dins del sector i les comunitats de cooperativistes pivoten en
torn a la gestié economica del patrimoni (veure també Bruun (2018)).
Alhora, els habitatges cooperatius han esdevingut menys accessibles
per a la poblaci6 de baixos recursos. En aquest sentit, les cooperatives
d’habitatge privades daneses han emprés el mateix cami que les seves
contraparts a Noruega i Suécia (Servoll & Bengtsson 2018b; 2018a).

3. Les cooperatives d’habitatge d’usuaries
a I’Uruguai: entre la mobilitzacio ila
institucionalitzacio

3.1 Un marc institucional amb interrupcions

El cooperativisme d’habitatge en cessié dus a 'Uruguai sorgeix a fi-
nals dels anys 1960 inspirat en 'experiéncia dels paisos nordics i de la
ma d’una societat fortament mobilitzada i organitzada. El pas des d’'un
grapat d’experiéencies pilot al rapid desenvolupament de tot un sector
de cooperatives d’habitatge es dona a partir de I’aprovacio de la Llei
Nacional d’Habitatge de 1968 (Ley 13.728). La llei inclou un capitol
(Cap. X) que defineix les caracteristiques basiques de les cooperatives
i regula els seus aspectes centrals. Alhora, aquesta llei, que amb poste-
riors modificacions continua essent la base normativa per a tot el sec-
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tor d’habitatge del pais, basteix un marc regulador, financer i adminis-
tratiu més ampli, al qual les cooperatives també estan subjectes. L’any
2008, a més, es va aprovar la Llei de Cooperatives (Ley 18.407 i 19.181)
on s’especifica la regulacio, constitucio, organitzacio i funcionament
de les diferents cooperatives existents al territori uruguaia, incloses
les d’habitatge. A la introduccié d’aquesta llei es recalca que, “I’Estat
garantira i promoura la constitucio, el lliure desenvolupament, I’enfor-
timent i 'autonomia de les cooperatives, en totes les seves expressions
economiques i socials”.

Les cooperatives d’habitatge son concebudes com una eina de produc-
ci6 d’habitatge “d’interes social” (Ley 13.728). El seu objectiu principal
és, “proveir allotjament adequat i estable als seus socis” (Ley 18.407,
Art. 117). Les cooperatives d’habitatge es consideren una pota més

del sistema public d’habitatge i son recolzades amb recursos estatals
perque es considera que avancen els objectius de “integracio social,
solidaritat, apoderament dels participants i apropament multidiscipli-
nari a la problematica de I’habitatge” (MvoTMA 2015, p.22).

El marc legal i institucional favorable al desenvolupament del coope-
rativisme, pero, es va veure greument interromput arrel de 'adveni-
ment de la dictadura (1973-85). La posterior transici6 a la democracia
parlamentaria es va desenvolupar en el marc d’un continuisme neo-
liberal que va buidar la llei dels recursos materials necessaris per reac-
tivar el cooperativisme amb forca. No és fins a partir finals dels anys
1990 amb les victories electorals del partit progressista Frente Amplio,
primer a Montevideo i la década segiient a nivell estatal, que es torna
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a apostar timidament pel cooperativisme des de les institucions. Com
a resultat, la creacio de cooperatives va tenir el seu punt algid en el
periode previ a la dictadura i I’esta recuperant en l’actualitat. Rere
aquest periode de dificultats, a ’any 2011 hi havia 30 mil llars coopera-
tives que representaven el 2,58% de les llars del pais (INE 2011). En els
ultims anys, pero, el ritme de formacié de cooperatives s’ha tornat a
accelerar (veure Taula 1). La persistencia del cooperativisme al pais no
es pot entendre sense la mobilitzacié permanent, en particular de la
Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua
(Fucvam), per a dotar el cooperativisme de les eines legals i materials
imprescindibles per al seu desenvolupament.

3.2. Un model amb dues modalitats

Existeixen dues modalitats de cooperativa d’habitatge en cessio d’us a
I'Uruguai. Les Cooperatives d’Habitatge d’Usuaris per Ajuda Mutua,
per una banda, son la modalitat més estesa i parteixen de I’auto-cons-
truccio col-lectiva. La majoria d’aquestes cooperatives s’agrupen en
torn a FUCVAM, que compta amb 515 cooperatives que engloben 22.223
habitatges (FucvaM 2017). D’aquests, 17.961 estan habitats, 2.259 en
obres i2.203 en tramit (ibid). Les Cooperatives d’Habitatge d’Usuaris
per Estalvi Previ, per la seva banda, requereixen als socis una aporta-
cio de capital inicial que representa el 15% dels costos del projecte, el
qual es contracta a constructores professionals. Aquestes cooperatives
s’agrupen en torn a la Federacion de Cooperativas de Vivienda (FECO-
vI). Aquestes dues modalitats es diferencien principalment respecte
al capital inicial i la forma de construccio, el que de totes formes te un
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impacte important pel que fa la composicio socioeconomica dels seus
socis.

Cada cooperativa és propietaria del seu immoble(s) i sol corresponent
i els socis firmen un contracte de “uso y goce” dels habitatges. Aquest
contracte és il-limitat en el temps, es pot transmetre a hereus i ce-
dir-se per acta entre vius (Ley 13728, Art. 144). El dret de “uso y goce”
va acompanyat per la participaci6 de cada soci en el capital social de
la cooperativa. El que s’anomena la “part social”, inclou: la aporta-

cio inicial del soci i les seves quotes destinades a 'amortitzacio del
principal del préstec hipotecari, pero no inclou els interessos pagats
(Ley 19.181, Art. 139). La part social tampoc inclou la part de la quota
mensual destinada a cobrir despeses d’administracio, manteniment

i d’altres despeses comunes de la cooperativa. Mentre que a les coo-
peratives d’estalvi previ 'aportacio inicial equival al 15% dels costos
del projecte, a les cooperatives per ajuda mutua els socis aporten una
aportaci6 inicial molt petita (2 UR - 80 euros aproximadament) i la
seva ma d’obra durant el procés de construccio col-lectiva. Cada nucli
de convivencia ha d’aportar 21 hores de treball setmanal durant aques-
ta etapa, en la que tothom participa en la construccié dels habitatges,
que es sortegen posteriorment. Als socis, a més, els hi pertany el dret
a vot en 'assemblea de la cooperativa i a la participacié en els seus
organs de govern.

Els grups per a constituir una cooperativa es formen autonomament, a
partir de llacos informals o de contactes facilitats per FUCVAM o FECO-
VI. Si que existeix, pero, un topall d’ingressos maxim per a participar
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en la constitucié d’una cooperativa i, per tant, les habiten majori-
tariament poblacio pertanyent als dos quintils d’ingressos més baixos
(MvOTMA 2015, p.17). Les cooperatives han de tenir un minim de 10
socis titulars si es per obra nova, o 6 si es tracta de la rehabilitacié d’'un
immoble i en ambdods casos un maxim de 50 (MvoTMA 2018). Aquests
grups han de contractar obligatoriament un Institut d’Assisténcia
Teécnica (IAT) que els assessora durant tot el procés de constitucio i
construccio de la cooperativa. Els 1AT son equips interdisciplinaris que
han de comptar amb un minim d’un arquitecte o enginyer, un assistent
social, un economista o comptable, un advocat i un secretari. Els 1AT
son entitats sense anim de lucre i el cost dels seus serveis no poden
sobrepassar el 5% del valor total del projecte (Ley 13728, Art. 174). El
grup constituit és el responsable tltim de la autogestio del projecte
cooperatiu amb el recolzament d’un 1AT.

3.3. Dotar la llei dels recursos materials necessaris: pugnes
i avencos

L’accés al sol és una precondicio per a poder desenvolupar el projecte
cooperatiu. Les cooperatives poden adquirir sol privat o sol public. La
darrera és la opcidé majoritaria i més assequible. També poden adquirir
un immoble per a rehabilitar. La primera onada de cooperatives es va
establir en sol public urba no consolidat en la periferia urbana. Les
cooperatives van, en efecte, estendre i fer ciutat, bastint els seus con-
junts residencials amb tota la infraestructura necessaria, des del clave-
gueram fins a biblioteques propies, centres esportius i guarderies.
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Amb el retorn a la democracia, FUCVAM va endegar una série de mo-
bilitzacions per a reactivar la provisio publica de sol per a les coope-
ratives. El moment algid d’aquestes mobilitzacions va consistir en la
ocupacid de predis municipals 'any 1989, per a forcar la creacié d’una
“cartera de tierras” a disposicio de les cooperatives (Gonzalez & Na-
houm 2011). Aquesta pressio van donar els seus fruits amb la creacio
d’una “cartera de tierras” a Montevideo, 'any segiient, a partir de sol i
immobles de propietat municipal. Les propietats s’adjudiquen a través
de convenis amb FUCVAM i FECOVI i també a cooperatives no afilia-
des. Als anys 90 FucvAM va plantejar també una “Reforma Urbana”
que reconeixes el dret de les classes populars a habitar la centralitat
de la ciutat (FUCVAM 1991; 1997). Aix0 incloia la demanda de bastir la
“cartera de tierras” amb propietats en les zones centrals de les urbs.
Aquesta demanda va ser recollida per les autoritats municipals de
Montevideo, en particular amb la promoci6 de cooperatives en el seu
centre historic (Diaz Parra & Pozuelo Rabasco 2013). L’any 2011 fi-
nalment es va constituir també a una “Cartera de Terres de Immobles
per 'Habitatge d’Interes Social” a nivell nacional. Aquestes propietats
s’adjudiquen a partir de convocatories publiques anuals a les que es
poden presentar les cooperatives.

El pilars fonamentals del sistema de financament de les cooperatives
s’estableixen amb la Llei Nacional d’Habitatge de 1968. Per una part,
es dota amb recursos publics un Fondo Nacional de Vivienda (FO-
NAVI) per al financament d’habitatge d’interes social. D’altra part, el
Banco Hipotecario de 'Uruguai (BHU), un banc de propietat estatal
i amb monopoli sobre tot el credit hipotecari al pais fins 'any 1996,
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s’encarregava originalment d’administrar el fons i els préstecs. La

llei també va introduir una moneda en la que estan denominats els
préstecs hipotecaris, la Unitat Reajustable (UR), que esta indexada a
la evoluci6 de I'Index Mitja de Salaris. En el context d’una economia
amb alta pressio inflacionaria, aquesta moneda es va crear original-
ment per a protegir els actius del banc i alhora prendre en considera-
cio la capacitat de pagament dels deutors. La capacitat de pagament es
facilitava, alhora, amb la possibilitat d’estendre el temps d’amortitza-
cio fins a 35 anys i amb un subsidi per a cobrir les quotes de pagament
de la hipoteca, si aquestes sobrepassaven el 30% dels ingressos del
deutor (Ley 13. 728, Art. 35). La posterior reglamentacié d’aquest sub-
sidi, Pany 1973 (Ley 14.105), pero, es va suspendre arrel de la dictadura
i des de llavors no s’ha implementat de forma clara i sistematica.

Al llarg del temps, a més, s’han implementat també altres formes de
subsidi de capital o de pagament d’interessos. Els mateixos interessos
lligats al préstecs també han variat, des del 2% en I’época previa a la
dictadura, a entre el 4,5% i 7% en els anys 90, fins al 5% en I’actuali-
tat (Altoberro 2008). Tant la dotacioé de recursos al FONAVI, com la
configuracio del sistema de credit i subsidis, ha variat en les altimes
décades i ha sigut un element de tensio entre les federacions coopera-
tives i les administracions publiques.

Arrel de la crisi financera de 'any 2002, arribada del Frente Amplio
al govern central i la mobilitzacié persistent de FucvaM, aquest sis-
tema de financament i subsidi s’ha reconfigurat en alguns aspectes im-
portants. En primer lloc, amb la reestructuracio post-crisi del sistema
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financer uruguaia, el BHU va traspassar la seva cartera de préstecs Taula 1: Cooperatives amb financament atorgat:
a les cooperatives, al Ministeri d’Habitatge. Ja des de ’'any 1992 les
noves cooperatives constituides s’havien estat financant directament

des del Ministeri d’Habitatge i, a partir de I’any 2007, la seva gesti6 Any Habitatges Cooperatives Pressupost
esta a carrec de la recentment creada Agencia Nacional d’Habitatge. per a cooperatives
Un cop les cooperatives tenen un sol o immoble adjudicat i un pro- on FONAVI (%)
jecte aprovat, poden accedir a financament participant en els sorteigs 2010 1231 42 15
anuals que organitza el Ministeri d’Habitatge. Al tercer cop que es
presenta una cooperativa al sorteig se I’hi adjudica automaticament 2011 1520 46 21
el préstec.
2012 2280 65 30
Com a exemple, la Taula 1il-lustra la quantitat de cooperatives fi-
nancades anualment en el periode 2010-2014. Els préstecs son d’unes 2013 2675 83 39
quanties maximes establertes considerades suficients per a financar la
creacié d’habitatges de qualitat, perd modestos, i com a minim un salo 2014 2207 64 38

comunal per cooperativa. Un cop reben el préstec, les cooperatives

poden pagar pel sol o immoble que se’ls hi havia adjudicat i comencar Total 9913 300 29 (mitjana)
el procés de construccio i/o rehabilitacio. Amb aquest esquema es

torna a sistematitzar ’accés a sol i credit, que en decades anteriors era

sovint contingent als cops de pressio exercits per FUCVAM en forma de Font: basat en (MVOTMA 2015, p.24; Solanas 2016, p.183)
manifestacions davant el Ministeri de Finances i ocupacions del BHU

(Gonzalez 2013).
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Els subsidis directes proporcionats actualment a les cooperatives

es canalitzen, en forma de subsidis individuals, al pagament de la
quota mensual d’amortitzacié del préstec hipotecari. Aquest subsidi
es concep com una forma de garantir el dret a la permanéncia de les
persones en les seves llars (Fucvam 2016). Si la quota mensual suposa
més del 25% dels ingressos liquids d’una unitat familiar, aquesta pot
demanar un subsidi per cobrir la diferencia entre el valor de la quota i
aquest 25%. Si els ingressos totals de la unitat familiar entren dins de
la definici6 oficial de pobresa, o pobresa extrema, aquest subsidi s’in-
crementa fins a que la quota representi el 14% o el 8% dels ingressos
respectivament (ANV 2012). Aquest sistema de subsidis, de moment, és
el resultat de resolucions ministerials i FUCVAM esta reclamant que el
dret a la permanéncia es vegi consagrat en llei. Com a subsidi indirec-
te, a més, les cooperatives d’usuaries estan exemptes de tots els impos-
tos que graven la propietat del immobles (Ley 18.407, Art. 143).

3.4. El manteniment de I'accessibilitat i assequibilitat dels
habitatges: fortaleses i fragilitats

Un aspecte crucial del sistema cooperatiu té que veure amb el traspas
del dret al “uso y goce” dels habitatges, que esta lligat a la “part social”
que acumula cada soci. La compravenda dels habitatges cooperatius
esta deslligada del mercat, pero el cost d’accés a aquests habitatges
s’incrementa amb el temps ja que el soci entrant ha d’aportar la “part
social” que s’emporta el soci sortint. En aquest sistema, el soci marxa
amb estalvis que equivalen a I’'aportacio inicial i la suma de quotes de
pagament del préstec hipotecari que ha realitzat durant la seva estada
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(menys un 10% de comissio que es queda la cooperativa), pero alhora
el soci entrant ha d’afrontar una entrada inicial que pot arribar a ser
molt elevada.

La diferencia entre les condicions economiques d’accés dels socis
fundadors i les dels socis posteriors, sovint esdevenia un mecanisme
de gentrificacio dins les cooperatives o feia dificil col-locar habitatges
que restaven buits. Aquest problema no s’aborda institucionalment
fins ’any 2017, amb l'obertura d’una linia de credit especifica que fi-
nanca el 85% d’aquesta entrada inicial per a nous socis, en condicions
similars a les que afrontaren els socis fundadors (DINAVI 2017). Els
socis entrants, pero, han de tenir estalvis previs per a afrontar el 15%
restant. En el cas de les cooperatives per ajuda mutua, aixo pot supo-
sar encara una diferencia significativa respecte les condicions afron-
tades pels socis fundadors, que han d’aportar hores de treball pero no
se’ls requereix estalvis previs.

Altres aspectes del traspas dels habitatges cooperatius no compten
amb una regulacio central. Cada cooperativa d’habitatge ha bastit el
seu propi sistema de llistes d’espera, sigui una llista conjunta i oberta,
combinant una llista oberta externa i una llista interna amb prioritat
per a familiars, o simplement deixant que el soci sortint proposi un
candidat substitutori a la junta directiva de la cooperativa. Aquesta
autonomia i informalitat, en algunes cooperatives, ha donat peu a
practiques irregulars de compravenda a preus inflats o de mercat en
algunes cooperatives antigues situades en zones costaneres revalorit-
zades de Montevideo (veure també: Solanas 2016, pp.269-321). Encara
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que aquestes practiques son minoritaries i es limiten a un nombre
reduit de cooperatives, és important mencionar-les, donades altres
experiencies internacionals, com ara la danesa. L’enfortiment del
marc institucional que s’esta donant en els ultims anys i 'oposicié de
les federacions nacionals a la perversié del model dificulta que aques-
tes practiques s’estenguin. De totes maneres, encara no s’han imple-
mentat mecanismes institucionals suficientment robustos com per a
efectivament tallar-les de soca-rel.

El caracter no-mercantil i no-especulatiu dels habitatges si que

esta inscrit en altres elements del marc legal. El sub-arrendament
dels habitatges a tercers, per exemple, esta prohibit per llei i és motiu
suficient per a 'expulsio de la cooperativa (Ley, 13.728, Art. 151).

Pel que fa la possibilitat de passar de cooperativa d’usuaris a propietat
horitzontal, la llei requereix una majoria especial de 3/4 dels vots

en l'assemblea de la cooperativa (Ley 19.181, Art. 33). Aquesta opcio,
de moment, no ha estat emprada per les cooperatives d’usuaris d’habi-
tatge. La forma en la que esta estructurat el sistema de credit hipote-
cari public és relativament avantatjos per a les hipoteques col-lectives
i fins recentment la majoria de les cooperatives encara estaven amor-
titzant les seves hipoteques. La nocid de la propietat col-lectiva,

a més, esta molt integrada en I'imaginari col-lectiu del cooperativisme
forjat en la mobilitzacid social. Tot i aixi, no es pot descartar

que aquesta porta legal entreoberta a la privatitzacié esdevingui
problematica en el futur de ma de canvis generacionals, culturals

i economics.
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El que és indubtable, pero, és que el moviment cooperativista uru-
guaia s’ha caracteritzat historicament per una defensa aferrissada del
seu model davant diferents pressions mercantilitzadores. L'any 1983,
la dictadura va passar un decret-llei (15.501) que obligava a la divisio
horitzontal de les cooperatives i la concessio de la propietat individual
i exclusiva a cada soci sobre el seu habitatge. FUCVAM va confrontar
aquesta mesura amb la recol-lecta massiva de signatures per a un re-
ferendum sobre la llei i va participar activament en les mobilitzacions
socials que varen marcar els ultims passos del regim. Amb el retorn de
la democracia, el nou govern va obviar la demanda de Fucvam de de-
rogar immediatament els efectes de la llei i va implementar una altre
decret (No. 192/987) que obligava a que cada cooperativa realitzés una
assemblea per a decidir si escollia el regim d’usuaris o de propietaris.
FUCVAM es va mobilitzar contra aquesta denominada “Ley Ricaldoni”

i vaimpulsar una campanya a favor del régim d’usuaris que va tenir un
exit rotund en les votacions (Gonzalez 2013, p.113).

4. Conclusions

L’experiéncia de les cooperatives d’habitatge en cessié d’us a Dina-
marca i Uruguai posa de relleu la importancia d’'un marc legal adequat
i del recolzament public material per possibilitar 'expansio del model.
Alhora, ressalta com les petites diferencies en el detall institucional

i organitzatiu de cada sector marquen el seu esdevenir divergent. La
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resiliencia d’'un model d’habitatge dissonant amb les formes dominats
forjades per 'Estat i el mercat, depen també de com es configuren

les forces socials que tenen un interés material en la seva continuada
existéncia. La manera com s’articulen aquestes forces entorn I’Estat,
las socies cooperatives actuals i expectants i 'entramat comunitari
més ampli, incideix també en el desenvolupament del model, més
enlla de l’evoluciod de la seva institucionalitat formal.

Tant a Dinamarca com a 'Uruguai, canvis legals i en politiques publi-
ques marquen punts d’inflexié en el desenvolupament del coopera-
tivisme d’habitatge. Les associacions d’habitatge comu daneses, per
exemple, proliferen a partir de les politiques publiques d’habitatge
post-segona guerra mundial. Les cooperatives d’habitatge privades
daneses es multipliquen a partir d’un canvi legislatiu atorgant el dret
de tanteig i retracte als llogaters organitzats en cooperativa i d’'un
marc institucional favorable. Les cooperatives d’habitatge d’usuaries a
I'Uruguai, per la seva banda, s’expandeixen rere la seva reglamentacio
en la Llei Nacional d’Habitatge de 1968. L'evolucio del cooperativisme
uruguaia es veu interromput per 12 anys de dictadura civic-militar i
travessa una llarga i conflictiva recomposici6 institucional durant dos
décades caracteritzades pel neoliberalisme i la crisis. En la actualitat,
la canalitzaci6 de recursos publics cap a les cooperatives d’habitatge i
un marc legal i administratiu més robust esta afavorint, de nou, el seu
desenvolupament.

Pel que fa la determinacio del caracter de cada sector a llarg termini,
afloren dues dimensions crucials entorn la transmissio del dret d’as

EL FOMENT PUBLIC DEL COOPERATIVISME D’HABITATGE EN CESSIO D'US A DINAMARCA I URUGUAI 19

dels habitatges: la configuraci6 dels mecanismes de seleccio del soci
entrant i la transaccié monetaria associada. Mentre que les associa-
cions d’habitatge comu daneses s’han bastit amb llistes d’espera ober-
tes i regides per criteris transparents, a les cooperatives d’habitatge
privades daneses i les cooperatives d’habitatge d’usuaries uruguaianes
existeixen drets hereditaris i es gaudeix també d’autonomia per ges-
tionar formalment, i informalment, aspectes clau de les baixes i altes
de socies. Aquesta autonomia dona cabuda al favoritisme familiar i
d’amistats, i pot comportar un tancament relatiu cap a la societat en el
seu conjunt. En el cas de les cooperatives d’habitatge privades dane-
ses, aquest tancament ha sigut funcional a la seva posterior “obertura”
mitjancant palanques de mercat. La substitucio6 del vincle informal pel
vincle mercantil, pero, ha vingut acompanyada per noves exclusions
generades a partir de I’encariment d’aquests intercanvis. Mentre que
en el cas uruguaia, aquesta darrera experiencia no s’ha replicat, en
part degut a la menor dimensio6 del seu parc d’habitatges cooperatius,
si que la informalitat en el traspas dels habitatges ha donat cabuda a
algunes practiques especulatives localitzades.

Finalment, la sensibilitat d’aquests models d’habitatge a canvis en el
marc legal i regulador estatal, apunta a la importancia de bastir una
institucionalitat propia autonoma i robusta que blindi el seu caracter
col-lectiu i desmercantilitzat. En el cas danés, les associacions d’habi-
tatge comu han reduit progressivament la seva dependéncia de ’Estat
a partir de 'acumulacio d’estalvi col-lectiu en fons comuns propis del
sector. Alhora, la seva forma organitzativa multi-escalar i la inclu-

sio de diferents actors en aquesta, ha produit un entramat de drets i
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competencies entrellacades i solapades que fan dificil que cap actor
pugui pel seu compte separar i privatitzar una part d’aquest patrimoni
conjunt. En les cooperatives d’habitatge privades daneses, per contra,
canvis en la regulaci6 estatal van donar via lliure a que decisions ato-
mitzades en cada assemblea de cada cooperativa, transformessin

la naturalesa del sector en el seu conjunt. A I’'Uruguai, per la seva
banda, la persistencia del cooperativisme d’habitatge d’usuaries no es
pot explicar sense la consistencia col-lectiva i sectorial proporcionada
per I'aglutinament de les cooperatives en federacions nacionals.

Es en la productiva combinacié d’una institucionalitat estatal favora-
ble i d’una institucionalitat autonoma a nivell sectorial ampliament
apropiada socialment, que el cooperativisme d’habitatge en cessio
d’ds més ha avancat.
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Pais

Dinamarca

Uruguai

Sector

Habitatge comu

Cooperatives d’habitatge privades

Cooperatives per Ajuda Mutua Cooperatives per Estalvi Previ

Aportacio inicial

Fianca i diposit

Preu participaci6 (andel)

21h de treball setmanal
durant construccio

15% del cost total del projecte

Régim de tinenca

Contracte de lloguer
indefinit intransferible

Participaci6 en propietat
col-lectiva transferible i heretable

“Part social” i “uso y goce” transferible i heretable

Marc Iegql Almeneboligloven Andelsboligloven Ley Nacional de Vivienda
Ley de Cooperativas
Accés a credit Capital inicial municipal i credit Credit privat Credit public

privat amb garantia municipal

(sovint amb garantia municipal)

Accés al sol

-Sol public
-Reserva del 25% de noves
promocions immobiliaries

Dret de tanteig i retracte
d’edificis en lloguer

Cartera d’immobles i sol ptblic

Subsidis

-Exempcions fiscals
~Interessos del préstec
—Pagament del lloguer individual

Exempcions fiscals

-Exempcions fiscals
-Pagament de la quota individual

Suport técnic

-Companyies sense anim de lucre
de propietat col-lectiva
—~Federacié Nacional (BL)

Federacio Nacional (ABF)

~Instituts d’Assisténcia Técnica (IAT)
—Federacions nacionals: FUCVAM i FECOVI

Generacié d’estalvi
individual

No

Valor de la participacio

“Part social” acumulada: aportacié inicial + quotes pel pagament
del principal de la hipoteca

Possibilitat de
capitalitzacioé privada
del patrimoni cooperatiu

“Dret a la compra” en propietat
individual molt restringit

-Venda de la participacié
—Hipotecar la participacio

—Part social que s’emporta el soci sortint
—Pas a propietat horitzontal per majoria de 3/4 a ’'assemblea
de la cooperativa
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Annex 2: Marc institucional i diagrama d’actors
Diagrama 1: Associacions d’Habitatge Comii a Dinamarca
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Diagrama 2: Cooperatives d’Habitatge Privades
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Diagrama 3: Cooperatives d’usuaries d’habitatge de Uruguai
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