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Resumen

El articulo presenta un analisis comparativo entre
los modelos de covivienda senior y cooperativas
vecinales de mayores en el contexto espanol,
evaluando su viabilidad desde la perspectiva
econdmica, arquitectonica y social, con el
objetivo de prevenir la soledad no deseada en
la poblacion mayor. El modelo de covivienda,
que agrupa a personas mayores en comunidades
intencionales con espacios compartidos, ha ganado
popularidad en los ultimos anos. No obstante,
enfrenta desafios relacionados con su ubicacion en
entornos periféricos, la alta inversion economica
y los largos tiempos de promocion inmobiliaria.
Como alternativa, se propone el modelo tedrico de
cooperativa vecinal, que permite a los mayores en
situacion de soledad agruparse en viviendas dentro
de sus propios barrios, liberando otras propiedades
para ser alquiladas. Los resultados del analisis
muestran que la cooperativa vecinal es mas viable
economicamente, flexible en su implementacion
y favorece un entorno urbano mas inclusivo. Sin
embargo, se requiere un mayor apoyo institucional
para su desarrollo. La investigacion concluye que
este modelo es una estrategia prometedora para
abordar el envejecimiento en el lugar, mejorar
el parque residencial y fomentar la integracion
intergeneracional en las ciudades esparnolas.
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Abstract

The article presents a comparative analysis between
senior cohousing models and neighborhood
cooperatives for older adults in the Spanish
context, evaluating their viability from economic,
architectural, and social perspectives, with the
goal of preventing unwanted loneliness among this
population. The cohousing model, which brings
older adults together in intentional communities
with shared spaces, has gained popularity in
recent years. However, peripheral locations, high
investment costs, and lengthy development periods
pose significant challenges. As an alternative, this
study proposes a theoretical model of neighborhood
cooperatives that allows older adults experiencing
loneliness to group together in homes within their
neighborhoods while making their other properties
available for rent. The analysis results show that
neighborhood cooperatives are more economically
viable, flexible in implementation, and promote
a more inclusive urban environment. However,
the development requires greater institutional
support. The research concludes that this model is a
promising strategy to address aging in place, improve
the housing stock, and foster intergenerational
integration in Spanish cities.
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Introduccion

Cada vez mas personas mayores deben hacer frente al aislamiento y la soledad no deseada, una
situacion que se incrementa exponencialmente en Europa (Sundstrom et al., 2009), y a nivel mundial (Chen et
al., 2022; Ezeokonkwo et al., 2021). La soledad esta relacionada con el desarrollo de enfermedades graves y una
mayor mortalidad en la poblacion mayor (Carrasco et al., 2021; Qian Gao et al., 2021); situacion agravada por
la disminucion de recursos econdmicos y sociales, cambios en la estructura familiar y limitaciones funcionales
(Courtin y Knapp, 2017). La soledad no deseada conlleva incomunicacion y aislamiento, siendo un problema
social y de salud publica (Diez Nicolas y Morenos Paez, 2015; “Loneliness is a serious”, 2018).

Se estima que la poblacion mundial de mayores de 65 anos alcanzara los 2.000 millones en 2050
(Naciones Unidas, 2019). En Espana, el porcentaje de mayores de 65 se incrementara del 19.7 % de 2023 al
314 % en 2050 (Instituto Nacional de Estadistica [INE], 2024); actualmente, cerca del 65% de las personas
mayores se sienten en soledad no deseada, y un 14.8% en situacion grave (Yanguas Lezaun, 2021).

La mayoria de las personas mayores prefieren vivir de forma independiente (Borgloh y Westerheide,
2012; Da Roit y van Bochove, 2017), a pesar de las dificultades fisicas o economicas (Costa-Font et al., 2009),
especialmente en situaciones de viudedad (Engelhardt y Greenhalgh-Stanley, 2010). Quienes viven solos lo
hacen por eleccion y se sienten satisfechos en sus hogares (Stones y Gullifer, 2016), valorando la comodidad y
la familiaridad de su vivienda (Wiles et al., 2009).

Las connotaciones subjetivas de la soledad son clave para entender el problema en entornos urbanos,
basandose en emociones y expectativas sociales (Buz et al., 2014; Rubio et al., 2011). Factores socioculturales
influyen en la percepcion de la soledad; en sociedades familiares como Espana y muchos paises de América
Latina y el Caribe, las pérdidas en la vejez afectan mas que en culturas individualistas (Sanchez et al., 2014).
Investigaciones recientes destacan la viudedad como un factor principal de soledad en Espana y la pérdida de
redes familiares en México (Garza-Sanchez et al., 2020).

Envejecer juntos de forma intencionada es una alternativa valiosa al aislamiento y la soledad no
deseada (Glass y Vander Platts, 2013). En este contexto, la covivienda senior ha ganado fuerza en Espana y esta
integrada en politicas publicas de vivienda (Tortosa Chulia y Sundtrom, 2022b). Sin embargo, su aceptacion
entre la poblacion mayor atun es baja (Unién Democratica de Pensionistas y Jubilados de Espana [UDP], 2018),
y se enfrenta a desafios en su implementacion, especialmente para quienes tienen recursos limitados.

Como una evolucion del modelo de covivienda emerge la cooperativa vecinal de personas mayores,
basada en el barrio como un espacio social clave para fomentar relaciones de apoyo mutuo, facilitar servicios
locales y procesos de participacion esenciales para su bienestar y progreso (Spellerberg y Gerhards, 2014). A
diferencia de la covivienda senior, la cooperativa vecinal promueve un mayor grado de convivencia y busca
prolongar la permanencia de las personas mayores en sus comunidades.
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La hipotesis de este articulo es demostrar que el modelo de cooperativa vecinal previene la soledad
no deseada, se adapta a las necesidades de la mayoria de los mayores, y es economicamente mas viable,
flexible y agil que la covivienda senior. Ademas, secundariamente, su implementacion ayudaria al sector de
la vivienda de alquiler en Espania. En consecuencia, el objetivo del articulo es comparar y analizar el modelo
de cooperativa vecinal con la covivienda senior, como alternativa a la soledad no deseada entre mayores con
recursos limitados y en el fomento del envejecimiento en el lugar.

Marco conceptual

LA COVIVIENDA DE PERSONAS MAYORES

Las comunidades de covivienda senior (también denominadas cohousing, collaborative living, etc.)
son un modelo residencial que agrupa unidades privadas y espacios compartidos para fomentar la convivencia
(Hispacoop, 2018). Este modelo (Figura 1) se caracteriza por la autoorganizacion del colectivo, el alto grado de
interaccion social y un equilibrio entre la autonomia individual y la colectiva (Czischke et al., 2020).

Las coviviendas generalmente adoptan el régimen juridico de una cooperativa (Lopez de la Cruz, 2014),
mediante el acceso a una vivienda en régimen de cesion de uso (Simén Moreno, 2020). Este modelo, inspirado
en el modelo Andel de los paises nérdicos, permite a los miembros habitar las viviendas y compartir ciertos
servicios a cambio de un alquiler reducido (Etxezarreta y Merino, 2013). La gestion se realiza por los propios
residentes, quienes establecen normas de convivencia a través del consenso, lo que favorece la formacion de
un grupo de apoyo mutuo, esencial para combatir el aislamiento y la soledad en la vejez (Cummings y Kropf,
2020). Es una alternativa habitacional especialmente atractiva para personas entre 50 y 65 afios (Choi, 2004),
con niveles formativos y recursos econdémicos medio-altos (Hou y Cao, 2021).

La covivienda cuenta con una extensa trayectoria en Dinamarca (Larsen, 2019), Suecia (Blomberg
y Kéarnekull, 2019), Paises Bajos (Rusinovic et al., 2019) o Estados Unidos (Glass, 2012). Por el contrario, en
América Latina y el Caribe, donde las personas mayores de 60 afios representan aproximadamente el 11%
de la poblacion y es habitual que vivan con sus familias y reciban cuidados de personas cercanas (Stampini
et al., 2021), la implementacion de la covivienda senior es atn incipiente, a pesar de la amplia trayectoria en
cooperativismo residencial de paises como Uruguay (Nahoum, 2024) o Chile (Aravena, 2024). El aumento de la
esperanza de vida conllevara un envejecimiento poblacional acelerado de esta region en las proximas décadas
(Aranco et al., 2018). Esto ha motivado un interés creciente por la covivienda (Vera Piazzini y Arispe Sevilla,
2021) con iniciativas como la Fundacion Cohousing Chile (Rosay et al., 2022). En Uruguay, el colectivo Co-
HABITAR trabaja desde 2015 en el desarrollo de coviviendas multigeneracionales, mientras que en Argentina
comienzan a proliferar nuevas, al albor de la Asociacion Vidalinda, que gestiona un edificio exclusivo para
mayores desde 1970 (Cortés-Solano et al., 2023).
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Figura 1.

Esquema de funcionamiento del modelo de covivienda para personas mayores.
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Revista INVI  Vol. 39 No. 112 « pp. 180-205. Articulos * Noviembre 2024 ¢ ISSN 0718-8358 « htps://doi.org/10.5354/0718-8358.2024.74526

servicios

de apoyo

cuotas
mensuales



https://doi.org/10.5354/0718-8358.2024.69666

revistainvi

En Espana, el interés de las personas mayores por permanecer en su vivienda (91%) es elevado frente
a la opcion de covivienda (54%) (UDP, 2018). Sin embargo, la covivienda es el modelo mas desarrollado en
este pais dentro de las iniciativas de co-housing (Simén Moreno, 2020). Desde la creacion del Residencial
Santa Clara en Malaga en 1991 (Lopez Gomez y Estrada Canal, 2016), ha habido un aumento en las iniciativas
de vivienda comunitaria. Actualmente, hay 80 proyectos de co-housing en diversas fases de desarrollo, de los
cuales 67 atin no estan operativos (Tortosa Chulid y Sundstrom, 2022a).

LA COOPERATIVA VECINAL

Como evolucion de los modelos de covivienda senior, se ha desarrollado el modelo teodrico de
cooperativa vecinal para un envejecimiento en el lugar. Este enfoque se refiere a la capacidad de los adultos
mayores de vivir de forma independiente en sus hogares y comunidades durante el mayor tiempo posible,
evitando el traslado a instituciones especializadas (Low et al., 2021). La permanencia en comunidades con
fuertes redes sociales aumenta el deseo de envejecer en ellas (Hui et al., 2014). La idea de envejecer en el lugar
se basa en el deseo de los mayores de mantener sus redes de apoyo (familia, amigos, vecinos), lo que a su
vez promueve su independencia y autonomia (Schorr y Khalaila, 2018). Esto reduce el aislamiento social y la
soledad (Wiles et al., 2009), mejorando la calidad de vida y la salud (Corneliusson et al., 2019).

El envejecimiento en el lugar se ve influenciado por condiciones sociales y fisicas del entorno, asi como
por la fragilidad y vulnerabilidad de los mayores (van Dijk et al., 2015). Esto sugiere un enfoque que centre la
accion en la escala de barrio, apoyandose en experiencias de covivienda y un modelo prestacional de servicios
de apoyo. La cooperativa vecinal de personas mayores se define tedricamente como una cooperativa de servicios
que gestiona inmuebles de socios propietarios por un periodo de aproximadamente 10 afos (Rosa-Jiménez y
Nebot, 2021). Esto permite a mayores en situacion de soledad no deseada convivir en alguna de las viviendas de
la cooperativa, considerando sus necesidades y las caracteristicas de las viviendas (Figura 2).

La cooperativa permite que las viviendas desocupadas de los socios se incorporen al mercado de
alquiler, generando ingresos para rehabilitar las propiedades y ofrecer servicios de apoyo que faciliten su
permanencia en la comunidad. Al final del periodo de 10 anos, la cooperativa devuelve la vivienda al socio,
habiendo amortizado la inversion en rehabilitacion. Este modelo busca abordar la soledad no deseada y
reducir la infrautilizacion del parque residencial, al tiempo que promueve la convivencia y el apoyo mutuo
entre mayores.

El envejecimiento en el lugar es respaldado por politicas publicas, como los programas en los Paises
Bajos que apoyan el envejecimiento en la vivienda (Dijkhoff, 2014). Desde 1968, se ha avanzado en la creacion
de un sistema publico de apoyo a la dependencia (Schut et al., 2013), ofreciendo diversas alternativas de
servicios segun el nivel de renta de los mayores (Oliveira Hashiguchi y Llena-Nozal, 2020). Modelos como el
Supportive Community Program en Israel (Auslander et al., 2003) y la Village en Estados Unidos (Scharlach
et al., 2012) fomentan redes de apoyo vecinales que contrarrestan la soledad y facilitan el acceso a servicios
profesionales.
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Figura 2.
Esquema de funcionamiento de la cooperativa vecinal de personas mayores.
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Tradicionalmente las personas mayores han compartido vivienda con sus familiares por falta de
recursos economicos, y solo el incremento de las pensiones ha permitido su independencia (Lopez Doblas,
2018). La creciente cantidad de personas mayores que viven solas ha resaltado la importancia de programas
de vivienda compartida, habiéndose demostrado sus beneficios (Martinez et al., 2020). En Espana, algunas
personas mayores alquilan habitaciones a estudiantes universitarios, lo que les ayuda a combatir la soledad y
obtener ingresos (Sancho Castiello, 2021). Muchas universidades han desarrollado programas que permiten
a estudiantes alojarse gratis a cambio de asistencia a personas mayores (Martinez Pérez et al., 2015). Junto
a Alemania, Reino Unido y Austria, Espafia ha sido pionera en implementar estos programas en Europa
(Martinez Roman et al., 2001), con protocolos que fomentan una convivencia armoniosa (Garcia Conde y
Rodriguez Rodriguez, 2021).

Metodologia

Para alcanzar el objetivo de la investigacion se emple6 una metodologia de analisis comparado entre
el modelo tedrico de cooperativa vecinal y el de covivienda senior en Espania, con la finalidad de detectar
similitudes y diferencias significativas. Las técnicas de investigacion cientificas utilizadas fueron la revision
bibliografica, tanto de fuentes bibliograficas como de paginas webs, y un estudio econémico de ingresos y
gastos.

En un primer analisis de la bibliografia se desarrollo el marco conceptual de la investigacion. Un
segundo analisis permitio establecer los factores que posibilitan la permanencia de las personas mayores
en casa y que garantizan un nivel de autonomia e independencia. De ellos se han analizado dos: los factores
socio-urbanos y los factores arquitectonico-econémicos.

Los factores urbano-arquitectonicos estan formados por las redes de apoyo social en un entorno
urbano adecuado con acceso a servicios asistenciales (Arias-Merino et al., 2019). La conexion con el lugar, el
conocimiento del entorno y el sentido de pertenencia promueven la actividad social de las personas mayores
(Vitman Schorr y Khalaila, 2018). Las conexiones sociales robustas (Gardner, 2011) y una fuerte cohesion
social a nivel de barrio (Cramm et al., 2013) mejoran el bienestar de los mayores (Aung et al., 2020). Las redes
sociales ofrecen apoyo emocional vy fisico, facilitando tareas domésticas y cuidados esenciales para personas
de bajos ingresos. Por tanto, son fundamentales para mantener la independencia y aumentar la longevidad de
los mayores que eligen envejecer en sus barrios (Morita et al., 2010).

Los factores arquitectonico-econdmicos responden a que muchas personas mayores deben enfrentarse
a reformas complejas para adaptar sus viviendas, a menudo que sobrepasan su capacidad econémica (Davey,
2006). Aunque la necesidad de reformas no les preocupa (Lopez Doblas, 2005), sus limitaciones funcionales
pueden reducir su autonomia, aumentando el aislamiento y la dependencia. Muchas viviendas presentan
ademas un elevado nivel de obsolescencia, lo que agrava problemas de salud, especialmente en situaciones de
pobreza energética (Zorrilla-Munoz et al., 2020).

Revista INVI  Vol. 39 No. 112 « pp. 180-205. Articulos * Noviembre 2024 ¢ ISSN 0718-8358 « htps://doi.org/10.5354/0718-8358.2024.74526

188



https://doi.org/10.5354/0718-8358.2024.69666

revistainvi

Para determinar los factores socio-urbanos se realizé una revision de las paginas web de los proyectos
de covivienda senior registrados en Espana gracias al proyecto Movicoma (Tortosa Chulia y Sundtrom,
2022a). Esta se llevo a cabo durante enero a abril de 2004. De los 67 proyectos de covivienda recogidos en
el estudio, solo 23 de ellas estan construidas o han iniciado la tramitacion administrativa. Se registraron
tres parametros con incidencia en la soledad: localizacion (en relacion al territorio y al municipio), tamano
(numero de alojamientos y socios) y promocion inmobiliaria (rehabilitacion u obra nueva) (Figura 3).

Para determinar los factores arquitectonico-economicos, se llevé a cabo una comparativa econémica
de inversion e ingresos entre una covivienda y una cooperativa vecinal. Se trata de una aproximacion teorica
donde se compar6 una cooperativa vecinal de 90 viviendas de 96,9 m* (tamano medio de las viviendas en
altura en Espana) (“Los pisos, cada vez mas grandes”, 2021), con un alojamiento de covivienda de similar
superficie, para un periodo de amortizacion de 10 anos. Esto nos permite analizar dos indicadores:

La inversion economica (Blomberg y Karnekull, 2019; Scanlon y Arrigoitia, 2015) se estima a partir
del coste final de construccion (CFC) cuyo valor depende del presupuesto de ejecucion material (PEM) de
acuerdo con la Figura 3. Los ingresos solo afectan a la cooperativa vecinal, que puede ofertar entre 1/2 y los
2/3 de sus viviendas en el mercado del alquiler. Su calculo se obtiene del producto del tiempo (120 meses) por
la superficie construida total (Sc), y por el precio medio de alquiler mensual por metro cuadrado construido
de Espana a fecha de febrero de 2023 (Fotocasa, 2023).

Cabe destacar que la investigacion se limita a los datos ofrecidos por las paginas webs y que la
dimension economica se trata de una aproximacion teorica de costes medios, sin embargo, la metodologia
podemos considerarla adecuada ya que se hace una comparacion cualitativa de ambos modelos.

Comparativa de factores socio-urbanos

LocALizAcION

Los resultados muestran que la covivienda es un modelo mayoritario de periferia urbana (Tabla 1).
De las 23 coviviendas analizadas el 26.09% se localizan en las areas metropolitanas de grandes ciudades
como Malaga, Sevilla, Madrid y Barcelona. Mientras que en las dos grandes metropolis espanolas (Madrid y
Barcelona) ninguna se ubica en su municipio, en Malaga y Sevilla —ciudades de un tamano que rondan los
600.000 habitantes— si se ubican. Fuera de este ambito, un porcentaje similar (30.43%) se localizan, casi en
su totalidad, en la periferia de villas y el 43.48% lo hacen en ciudades. Solo el 26.09% del total se localizan
en ciudades con un caracter urbano. Lo que indica que la covivienda sigue siendo un modelo de periferia
urbana, siendo estos resultados coincidentes con otros estudios realizados en Espana; asi, la mayoria de las
experiencias analizadas se sitian en la periferia, donde los precios son mas asequibles, con el abandono del
barrio donde han residido (Torio Lépez et al., 2018).
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Figura 3.

Esquema de factores utilizados en la investigacion.
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Tabla 1.
Caracteristicas de las coviviendas de personas mayores activas de Espana en 2023 en
funcion de su dimension arquitectonica y urbana.

Nombre Localidad P (hab) LM LT NA PR
Brisa del Cantabrico San Miguel de Meruelo 2.230 PF \ s/d On
Trabensol Torremocha de Jarama 1.144 PF \% 54 On
Servimayor Losar de la Vera 2718 PF Vv s/d On
Convivir Horcajo de Santiago 3.671 PF Vv 59 On
Alicante ConVivencia Coop.V. Castalla 11.365 U \ s/d On
La Muralleta Santa Oliva 3.657 PF \ s/d On
Axuntase Asturias Llanera 13.948 PF Vv 36 On
Residencial Valle del Azahar Pizarra 9.886 U AM 204 On
CUSLAR Gines 13481 U AM 35 On
Jubilar Villa Rosita Torrelodones 25115 PF AM 29 On
Abante Jubilar Sevilla Mairena Aljarafe 47.541 PF AM s/d On
Centro Convivencia Tres Cantos Tres Cantos 51.453 U AM 35 On
Cooperativa Obrera de Viviendas El Prat de Llobregat 65.516 U AM s/d On
Residencial Antequera 51 Antequera 41.178 PF C 40 On
San Hermenegildo Teruel 36.267 PF C 89 On
Vitapolis Toledo 86.070 U C 33 On
Senior Cohousing Huelva Huelva 142.532 U C 54 On
Residencia Fuente de la Pena Jaen 111.888 PF C s/d On
Profuturo Valladolid 297459 PF C 27 On
Residencial Santa Clara Malaga 586.384 PF C 76 On
Residencial Puerto de la Luz Malaga 586.384 PF C 60 On
Malaga 50 Malaga 586.384 U C 34 On
Colectivo  Universitario ~ Senior Sevilla 684.025 U C s/d On

Sevilla

Nota: P=Poblacién, LM=Localizacién municipal (PF=Periferia, U=Urbano); L T=localizacién territorial (V=Villa, AM=Area
metropolitana, C=Ciudad), NA=ntimero de alojamientos (s/d=sin datos), PR=tipo de promocion (Re=Rehabilitacion,

On=0Obra nueva).

Fuente: elaboracion propia a partir de INE (2024).
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Esta tendencia a localizarse en entornos periféricos o rurales para adquirir suelo a coste razonable
puede generar aislamiento urbano y social, fomentando la descapitalizacion social de los barrios, al marcharse
las personas mayores mas activas y dinamicas (Rosa-Jiménez y Nebot, 2021). Por el contrario, la cooperativa
vecinal potencia el barrio como espacio urbano y social donde fortalecer las interacciones de apoyo mutuo,
facilitando el envejecimiento y la integracion intergeneracional entre sus residentes, ademas de favorecer la
implantacion de familias jovenes en las viviendas que van a ser alquiladas. Dado que el modelo de cooperativa
vecinal estda vinculado al mercado de alquiler, esta disenado para localizarse en ciudades y capitales que
precisan ofertar un mercado de alquiler estable.

Tamano

Por otro lado, los alojamientos de la covivienda se concentran en un tnico edificio o pequena
urbanizacion adquirido exprofeso para la promocion cooperativa (Durrett, 2009). El tamano (Tabla 1) muestra
que la mayor parte (53.33%) oscila entre los 27-35 alojamientos, inferior a los 90 socios. El 26.67% tiene entre
54-60 alojamientos (alrededor de 100-120 socios), y el 20% entre 76-204 alojamientos, superior a 120 socios.
La cooperativa vecinal es un modelo mas flexible en el ntmero de socios y su grado de implicacion, ya que
cada miembro solo debe aportar su propia vivienda durante el tiempo que acuerde, finalizado el cual, pueden
continuar o abandonarlo. Esto flexibiliza la capacidad de crecimiento o reduccion de la cooperativa, frente a
la rigidez de la covivienda.

EauiPAMIENTOS

Las coviviendas estudiadas ofrecen servicios y equipamientos en sus edificios y parcelas a sus socios
(Tabla 2). Aunque algunos de estos servicios ofrecidos no son absolutamente necesarios o son prestados por la
administracion local, la cooperativa vecinal debe brindar una serie de alternativas a los servicios que pueden
ser contratadas en las coviviendas de personas mayores. En cualquier caso, ambos modelos se benefician de
la economia de escala en la posible reduccion de gastos basicos, asi como de la gestion conjunta de servicios
complementarios, potencialmente mas rentable que la contratacion individualizada.
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Tabla 2.

Alternativas del modelo de cooperativa vecinal a los servicios ofrecidos por el modelo

de covivienda.

Servicios ofrecidos por la covivienda

Calefaccion central

Teléfono individual, central telefonica e internet

Alternativas de la cooperativa vecinal

Solicitar una oferta conjunta de todos los socios a una compariia

Servicios de transporte, mediante microbts, en caso
de situacion periférica

Transporte publico. No es necesario ya que se localiza en un barrio
con dotaciones y equipamientos

Servicio de limpieza y mantenimiento de los
apartamentos

Servicio de limpieza y mantenimiento de las viviendas

Servicio de limpieza y mantenimiento de la finca

No es necesario, en funcion de la disponibilidad de jardines y
parques publicos cercanos

Huerto ecologico

Cesiones de espacio publico municipal

Servicios médicos y de gerocultura

Servicios de fisioterapia en gimnasio y en piscina,
peluqueria y podologia

Servicios de terapia ocupacional

Apoyo para la dispensacion de cuidados a las
personas que lo requieren

La cooperativa puede gestionar estos servicios en funcion de las
necesidades de los socios

La gestion conjunta le permite ofrecer reducciones de cuotas,
colaboraciones con asociaciones del barrio y acuerdos con servicios
municipales cercanos

Fuente: elaboracion propia.
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Comparativa de factores arquitectonico-economicos

PROMOCION INMOBILIARIA

De acuerdo con la Tabla 1, la variable de promocién inmobiliaria muestra que la covivienda constituye
un proyecto inmobiliario asociado a una nueva comunidad. Los resultados de la Tabla 1, indican que todas
las coviviendas analizadas son promocion de nueva planta (aunque en algunos casos se rehabilitan algunas
existencias rurales), ya que, en Espana, predomina la promocion de obra nueva frente a la rehabilitacion del
patrimonio residencial existente (Tortosa Chulia y Sundtrom, 2022a), con excepcion de algunos ejemplos
destacados de inmuebles rehabilitados (Vallés et al., 2011). En la covivienda, el tiempo requerido para su
desarrollo desde las primeras fases del proyecto, con una media de 10 anos (Martin Galicia, 2021); retrasos
que pueden repercutir en un aumento de los costes inicialmente previstos (Scanlon y Arrigoitia, 2015).

Por su parte, la cooperativa vecinal no es un modelo de promocién, sino que siempre es un modelo
de gestion del patrimonio existente; un proceso rehabilitador de viviendas aportadas por sus socios en los
barrios donde han residido, con menor riesgo para los cooperativistas, y mayores facilidades para el acceso a
la financiacion (Garibi, 2021). Ademas, adaptar el patrimonio residencial existente, no sélo es mas simple, sino
significativamente mas rapido que la obra nueva (Scanlon y Arrigoitia, 2015), al no tener que adquirir suelo, y
gestionar exclusivamente la financiacion, el proyecto y la ejecucion de la reforma.

INVERSION ECONOMICA

La inversion economica de la covivienda de obra nueva duplica la inversion por reforma de la
cooperativa vecinal (Tabla 3). Todo ello sin incluir el coste del solar y zonas ajardinadas, lo que incrementa en
gran medida los costes totales de una operacion de covivienda, y sobre todo de inicio de la operacion, ya que
los suelos no suelen financiarse, por lo que los socios deben tener ahorros de antemano. La cooperativa vecinal
permite, ademas, que las intervenciones se realicen de forma progresiva, ya que los socios pueden alojarse
temporalmente en viviendas vacias mientras se rehabilitan las suyas.
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Tabla 3.
Estimacion de la inversion economica para la covivienda y de cooperativa vecinal para un periodo de amor-
tizacion de 10 anos, segtin costes de 2023.

o Médulo de . Incremento Pres_upue_s’to Coste final de Inversion
Superficie coste de Porcentaje de de ejecucion o o
. . S de costes por : construccion econdmica
construida, (m?)  construccion  rehabilitacion reforma material € €
(€/m?) (€)

Covivienda 8.721 925 1,00 1,0 8.066.925 10.487.003 11.367.912
Cooperativa 8.721 925 045 1,2 3.508.458 4.560.996 4.944.119
vecinal

Fuente: elaboracion propia a partir de Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga (2024).

INGRESOS

Los ingresos por alquiler de la cooperativa vecinal permiten ofrecer viviendas para el mercado de
alquiler, una condicion que la diferencia de la covivienda. El estudio tedrico ofrece unos ingresos potenciales
que oscilarian entre los 5,7 a 7,6 millones de euros (Tabla 4) y un precio sostenido de alquiler mensual de 11
€/m?* (Fotocasa, 2023). Estos ingresos permiten cubrir los gastos de construccion, ademas de generar unos
recursos econdmicos potenciales disponibles para sufragar los gastos de limpieza y mantenimiento de las
viviendas, asi como los servicios de apoyo y asistenciales similares a los ofrecidos en el modelo de covivienda.

La demanda de viviendas de alquiler es la que garantiza los ingresos potenciales de la cooperativa
vecinal, y la que permite que personas con niveles medios-bajos de renta puedan asociarse con rapidez, sin
necesidad de aportaciones iniciales de capital. Un factor relevante frente al abono mensual que los socios de la
covivienda realizan en funcion de servicios ofrecidos y las necesidades particulares de cada miembro'.

1 Por ejemplo, en el caso de la cooperativa Los Milagros, estos costes varian entre 1.000€ y 1.800 €/mes, segtin informacion proporcionada en
entrevista con sus responsables.
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Tabla 4.
Estimacion de los ingresos por alquiler de las viviendas liberadas en el modelo de coo-
perativa vecinal para un periodo de amortizacion de 10 arios.

Modelo Ndmero de Superficie Superficie Precio Periodo de Ingresos
viviendas construida media construida total mensual del amortizacion totales

alquiladas por vivienda (m?/ (m2) alquiler ennimero de (€)
viv) (&/m?) meses

. 60 96,9 5.814 11 120 7.674.480
Cooperativa

vecinal

45 4.360 5.755.860

Fuente: elaboracion propia a partir de Fotocasa (2023).

Discusion

A tenor del analisis comparativo, la cooperativa vecinal es un modelo mas economico, flexible y
sencillo de implementar que la covivienda, especialmente adecuado para las personas mayores con recursos
bajos 0 medio bajos, que quieren envejecer en el lugar, y en ciudades con necesidades de mercado de alquiler
(Tabla 5).

En relacion a los factores socio-urbanos, en la covivienda la totalidad de las personas mayores
abandonan sus viviendas por nuevos alojamientos, si bien todos ellos forman una red de apoyo y autoayuda
muy fuerte. Sin embargo, el riesgo al aislamiento es mayor, especialmente por su necesidad de obtener
suelos mas economicos en la periferia y por su segregacion social. Aunque iniciativas de covivienda como
Fardknappen (Estocolmo) se localicen en el centro urbano, su tendencia es a segregar por edades, incluso si
se ubican en barrios céntricos de la ciudad (Glass y Vander Platts, 2013). Ademas, se estan expandiendo las
iniciativas destinadas a personas mayores que prefieren vivir en entornos libres de nifos (Sandstedt y Westin,
2015). Mientras que, en la cooperativa vecinal, solo una parte de los socios permanecen en su vivienda, pero
la totalidad contintia en su mismo barrio, lo que permitiria conservar sus redes de apoyo, el sentimiento de
seguridad y la vinculaciéon emocional con un entorno muy conocido.

Comparativamente, la covivienda es un proyecto continuo, cuenta con un alto nivel de cercania al
estar los alojamientos en la misma promocion, y es cerrado, ya que el proyecto se disefia para un nimero
determinado de viviendas, con dificultades posteriores para su modificacion. Mientras que la cooperativa
vecinal tiene un caracter discontinuo, las viviendas se ubican dispersas en la barriada lo que reduce la cercania
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Tabla 5.

Principales conclusiones de la comparativa entre ambos modelos.

Riesgo de soledad

Ruptura de redes de
apoyo social

Factor Covivienda

Localizacion Los socios abandonan sus viviendas por
una nueva unidad alojativa.

Los socios se encuentran en contacto
fisico diario por la cercania de su
residencia y de la casa comun

Cooperativa vecinal

Una parte de los socios permanece en sus viviendas
y no hay desplazamiento, se vive en las barriadas de
la vida.

Los socios se encuentran dispersos en el barrio o
barrios, lo que obliga a desplazamientos diarios para
mantener el contacto

Entorno urbano aislado

La localizacion periférica reduce

los contactos con la ciudad son mas
reducidos y son mas propensos al
aislamiento en la propia comunidad

Pensada para localizaciones de barriadas urbanas

Tamafio Numero limitado de miembros
concentrados en una unica promocion

Numero abierto de miembros distribuidos en una
barriada

Equipamiento no
adecuado

Equipamiento La covivienda ofrece servicios dentro
de su parcela de forma autogestionada,
mediante un pago adicional

La cooperativa busca recursos para obtener servicios
de apoyo en las viviendas. Depende de los ofrecidos
por la barriada

Disminucion de
recursos economicos

Promocion Normalmente es un proyecto
inmobiliario de obra nueva, cuya
adquisicion de suelo tiende a alejarse de
los barrios y adquirir solares periféricos
en ciudades, areas metropolitanas o
ambitos rurales

Proyecto de reforma y rehabilitacion del patrimonio
de viviendas existentes. Se mantienen en los barrios
donde han vivido, normalmente con dotaciones y
equipamientos urbanos

Tiempo Los tiempos de desarrollo de la
promocion son muy prolongados
(media de 10 afos)

Los tiempos de reforma son muy rapidos. Puede
funcionar desde el momento de la constitucion de la
cooperativa

Inversion Los costes de construccion de
obra nueva (superiores a los de
rehabilitacion) se incrementan con la
adquisicion del suelo

Los costes de rehabilitacion siempre son mas reducidos
que los de la obra nueva y no precisa adquirir suelo

Ingresos No se generan recursos, sino que busca
reducir los costes. Normalmente, los
socios abonan cuotas de servicios y
mantenimiento

La generacion continua de recursos econémicos por
el alquiler de viviendas permite financiar los costes
de rehabilitacion y obtener servicios complementarios
en funcion del grado de compartir vivienda entre los
socios

Fuente: elaboracion propia.
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de los socios, y es abierto, ya que aumenta o disminuye el tamano de su parque de vivienda, en funcion del
alta o baja de sus socios, lo que ofrece versatilidad para las diversas casuisticas y necesidades. Por ejemplo,
para facilitar la accesibilidad, se puede optar por reubicar a los socios en aquellas viviendas que dispongan de
ascensor, o utilizar las viviendas ubicadas en las plantas bajas.

La viabilidad de ambos modelos depende de la predisposicion de sus socios a compartir espacios y
de su compatibilidad en la convivencia. No todas las personas mayores estarian preparadas, especialmente
desde un enfoque cultural, para adecuarse a estos nuevos modelos de convivencia (Mulliner et al., 2020). De
hecho, los casos reflejados en la literatura se vinculan mayoritariamente a personas en los anos previos a la
senectud (50-65 anos), quienes suelen estar mas interesadas en esta forma de organizacién que personas de
mas edad (Choi, 2004). El rechazo potencialmente seria mayor para la cooperativa vecinal, ya que el nivel
de convivencia es superior por compartir una misma vivienda, mientras que la covivienda solo comparte los
equipamientos y espacios comunes. Si bien, este rechazo puede verse superado por las ventajas economicas y
de prestacion de servicios, asi como por no tener que desplazarse del barrio en el que residen. Otra desventaja
de la cooperativa vecinal es la dispersion de sus socios en la barriada para recibir servicios de apoyo, mientras
que en la covivienda se localizan en el mismo edificio o parcela lo que optimiza su gestion.

Los resultados de la comparacion entre ambos modelos pueden ofrecer directrices para incluir en las
politicas publicas, especialmente las destinadas a hacer frente al reto de la soledad no deseada entre personas
mayores. Aunque el modelo de covivienda ha sido tradicionalmente iniciado y gestionado por las propias
personas mayores (Gumma Serra y Castilla Mora, 2017), en los ultimos afios es una alternativa promovida
desde las instituciones publicas (Tortosa Chulia y Sundtrom, 2022b).

El modelo de cooperativa vecinal, al ser tedrico, todavia no se ha implementado en ninguna politica
publica. Deriva de un modelo cooperativo destinado a la gestion y autofinanciacion en la regeneracion de
barriadas obsoletas, basado en la economia de escala y la prestacion continua de servicios de habitabilidad
(Rosa-Jiménez et al., 2023) y que fue incluido en I Plan Director de Innovacion Social de Sevilla (Ayuntamiento
de Sevilla, 2017). Aunque el modelo fue incorporado en este documento estratégico, una de sus principales
limitaciones es la aceptacion por la administracion ptblica, que debe actuar como catalizadora de los procesos,
ya que la poblacion en general es reacia a arrancar este tipo de iniciativas.

Por tanto, la implementacion de politicas publicas que apoyen la creacion de cooperativas vecinales
seria de gran interés, ya que ademas permitiria aunar en una tnica accion politicas de indole social y de
rehabilitacion del parque de viviendas —incluida la accesibilidad universal—, asi como politicas para incrementar
la oferta de viviendas en alquiler.

Este trabajo de formulacion, modulacion y cuantificacion de la cooperativa vecinal de personas
mayores se ha visto viable y con claras ventajas frente al modelo mas afianzado de covivienda. Sin embargo,
la dificultad de gestion y aceptacion hace necesario buscar nuevas vias de investigacion que abarquen estudios
sociologicos, por un lado, y por otro, de formulacion normativa para facilitar su implementacion.
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Conclusiones

El estudio comparado entre los modelos de covivienda senior y las cooperativas vecinales para
personas mayores en Espana ha permitido verificar que la cooperativa vecinal es una alternativa con gran
potencial para prevenir la soledad obligada de personas mayores con recursos limitados, adecuar y modernizar
el patrimonio residencial, asi como fomentar la economia social en el sector de los cuidados. La covivienda,
aunque promueve una red solida de apoyo entre sus miembros, presenta el riesgo de aislamiento por su
tendencia a ubicarse en areas periféricas. Su desarrollo es lento y requiere una inversion significativa en obra
nueva. En cambio, la cooperativa vecinal es mas economica, flexible y rapida de implementar, ya que se basa
en la rehabilitacion de viviendas existentes. Este modelo permite a las personas mayores permanecer en sus
barrios, manteniendo sus redes de apoyo y reduciendo el riesgo de soledad. No obstante, al ser un modelo
tedrico, atn no ha sido implementado en politicas ptblicas.

El éxito de ambos modelos depende de la disposicion de los socios para compartir espacios y de su
capacidad de convivencia. Mientras que la covivienda esta mas consolidada, la cooperativa vecinal presenta
ventajas economicas y de servicios, pero enfrenta retos en su aceptacion y gestion. En investigaciones futuras
sera necesario explorar estudios sociolégicos y normativos para su implementacion, considerando su potencial
para abordar la soledad no deseada y regenerar barriadas que presenten elevados indices de obsolescencia.
Acciones que, indudablemente, repercutiran en una mejora de la calidad urbana y las condiciones de
habitabilidad de nuestros mayores en las ciudades.
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