Habitat participativo

El Habitat participativo actual

Las tensiones que dominan el dmbito del hdbitat (aumen-
to de la presion en la oferta de viviendas e incremento de
los precios de venta) asi como las fendencias empresa-
riales y las iniciativas ciudadanas (desarrollo de modelos
econdmicos basados en el infercambio de bienes) de-
sembocan en soluciones alternativas a las practicas clé-
sicas de creacién del hdbitat.

Se perfilan dos grandes tendencias:

® |as gestiones de autopromocion,

® |as cooperativas de habitantes.

Estas dos gestiones son sostenidas simulténeamente por
las colectividades locales o por los organismos de vivien-
da social.

En Francia, el desarrollo del hébitat participativo se ins-
cribe actualmente en el marco de los mecanismos juridi-
cos ofrecidos por la legislacion existente.Ahora bien, estos
altimos no se adaptan plenamente a estas gestiones y no
estén suficientemente protegidos en el aspecto financiero
(sociedades concesionarias, disposiciones de laley de 10
de septiembre de 1947 sobre la cooperacion) Ante la
ausencia de un estatus adecuado, las operaciones se
alargany se encarecen,lo que impide de hecho la demo-
cratizacién de estos proyectos y excluye alos hogares mas
frégiles o alas personas en situacién de emergenciaenlo
que se refiere a la vivienda.

Laley para el Acceso ala vivienda y un urbanismo renovo-
do (Alur, 2014) ha creado un marco legislativo para
mantener la innovacién social que representa este nuevo
modo de hdbitat y permite definir un régimen juridico
adaptado al hdbitat participativo, autoriza el acceso alas
financiaciones de derecho comun propias para el acce-
so ala propiedad y facilita la asociacidon con el movimien-
fo HLM.

Las aportaciones de la ley Alur

LEI principal objetivo de las disposiciones previstas por la
ley Alur es la creacién de un marco juridico que responda
alas caracteristicas y finalidades del hdbitat participativo,
y que a la vez garantice una cierta seguridad en el plano
econdmico y financiero para los disenadores de los
proyectos, independientemente de que sean autopromo-
fores o cooperativistas.

Las evoluciones juridicas propuestas no pretenden susti-
tuir alos proyectos en curso de constitucion o previamente
iniciados de los mecanismos juridicos que delimiten es-
frictamente el perimetro del hdbitat participativo. Tam-
poco pretenden limitar el @Gmbito del hdbitat participativo
a los dos tipos de sociedades contempladas en la ley. Por
el contrario, pretenden crear nuevas herramientas, no ex-
clusivas de las herramientas ya existentes, que favorezcan
el desarrollo del hébitat participativo y garanticen las ope-
raciones llevadas a cabo por las personas comprometi-
das en estos proyectos.

1. Definicion de las sociedades de habitat
participativo

En primer lugar cabe proponer la creaciéon de sociedades
de hébitat participativo destinadas a permitir que las per-
sonas se relinan en forno al proyecto de construcciéon o
de adquisicién del inmueble que albergard sus viviendas
asi como espacios compartidos.Estas personas actuardn
en calidad de asociados y por consiguiente deberdén
adquirir previomente participaciones sociales de estas
sociedades. Participardn activamente en el diseno y en
las decisiones relacionadas con la construccién o la
adquisicién del inmueble, y llegado el caso, en la gestidon
de los inmuebles.
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Estas sociedades de hdabitat participativo podrén tam-
bién adoptar la forma de una cooperativa de habitantes
o de una sociedad concesionaria y de autopromocion,
no siendo necesario establecer unos nuevos estatutos
para este tipo de proyectos.

2. Medidas comunes para los dos tipos de
sociedades

Se prevén medidas comunes para amibos tipos de socie-
dades, concretamente:

® |a posibilidad de admitir como asociados a personas
juridicas, y concretamente, a organismos de vivienda so-
cial

@ la limitacién de la responsabilidad de los asociados a
su aportacion al capital

® |a posibilidad de tfransformar una sociedad existente en
cooperativa de habitantes o en sociedad concesionaria
y de autopromocion

@ la obligacion de los inquilinos no asociados de suscribir
una carta que establezca las normas de funcionamiento
del inmueble, concretamente las normas de uso de las
zonas comunes,gue se adjuntard a su contrato de alquiler
@ |a obligacion de estas sociedades de justificar un aval
financiero

3. Creacion de los estatutos de las sociedades
cooperativas de habitantes

Las sociedades cooperativas de habitantes podrén adop-
far la forma civil o la forma mercantil y se regir@n por las
disposiciones no contrarias a la ley de 10 de septiembre
de 1947 que contemplan el estatus de la cooperacion.
Tendrdn por objeto proporcionar a sus asociados el dis-
frute de las viviendas y de las zonas comunes. Para ello
podrén construir o adquirir un inmueble y posteriormente
deberdn garantizar la gestién y el mantenimiento del
inmueble. Se prevé un mecanismo contrario a la especu-
laciéon (precio de cesidn de las participaciones sociales
limitado a su importe nominal aumentado con el IRL) y se
enmarcardn las salidas de la sociedad con el objeto de
garantizar el equilibrio financiero de la sociedad. Estas so-
ciedades podrén prestar servicios a terceros, no obstante
se limitaré el volumen de estas actividades. Los asociados
cooperativistas deberdn obtener unas rentas para poder
reembolsar el préstamo contratado por la sociedad para
la construcciéon del inmueble.

Se suscribird un contrato cooperativo entre la sociedad
cooperativa de habitantes y cada uno de los asociados
cooperativistas antes de la entrada de estos Gltimos.Cabe
sefalar gue los cooperativistas podrén suscribir participa-
ciones sociales enindustria, correspondientes a una apor-
tacionlaboral,enlafase de construccion o de reforma del
proyecto inmobiliario o en las obras de rehabilitacion del
edificio. Estas participaciones se incluirdn en la creacion
del capital social.

4. Creacion de los estatutos de las sociedades
concesionarias y de autopromocién

Las sociedades concesionarias y de autopromocion po-
drén adoptar la forma civil o la forma mercantil y tendrdn
por objeto adjudicar a sus asociados el disfrute o la pro-
piedad de las viviendas. Para ello podrédn construir un
inmueble. A diferencia de las cooperativas de habitantes,
estas sociedades podrén constituir copropiedades cuan-
do los estatutos prevean una adjudicacidn en propiedad,
siempre que uno de los asociados se retire o bien se disuel-
va la sociedad. Si los estatutos prevén una adjudicaciéon
en disfrute, la sociedad deberd perdurar a lo largo del
fiempo. Las salidas de la sociedad también se enmar-
cardn con el objeto de garantizar el equilibrio financiero
de la sociedad.

Aungue puede considerarse que las operaciones de hd-
bitat participativo siguen siendo todavia marginales en
Francia, la creacién de un marco juridico y protegido, gro-
cias a las nuevas disposiciones contenidas en la ley Alur,
constituird sin duda un destacado efecto palanca y po-
dr& contribuir a un aumento consecuente del nUmero de
proyectos.
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