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Conceptos clave sobre la
vivienda colaborativa

Vivienda colaborativa

Los proyectos de vivienda colaborativa desarrollan la vivienda de una
manera social, participativa y orientada a la comunidad. En estos
proyectos, los futuros residentes se unen para encontrar un espacio
compartido donde vivir, planificar el edificio y la estructura social,
gestionar el proceso de planificacién y, de esta manera, convivir.

Este tipo de proyectos se pueden encontrar en muchos paises
europeos Yy en todo el mundo. Lo que todos los proyectos de vivienda
colaborativa tienen en comun es un interés compartido por convivir de
forma sostenible y con autonomia.

¢,Como se inicia un proyecto de vivienda colaborativa?

Los pasos iniciales varian de un proyecto a otro. Lo mas comun es que
un grupo de personas que comparten una idea comiencen a buscar una
ubicacioén. A veces, el punto de partida es un terreno especifico o un
edificio existente para el que se busca una comunidad y una idea. Por
ejemplo, cuando un municipio pone un terreno a disposicion para un
proyecto de vivienda colaborativa o el propietario de un edificio o sitio
busca que otros lo compartan. Todo proyecto de vivienda colaborativa
combina tres elementos esenciales: una parcela o edificio, una
comunidad y una idea. Mas adelante, proporcionaremos informacion
sobre cdmo iniciar y realizar un proyecto de este tipo. Recomendamos
encarecidamente aprovechar la experiencia profesional, buscar
asesoramiento, visitar proyectos existentes y conversar con sus
residentes. Los proyectos de vivienda colaborativa requieren tiempo y
esfuerzo, jpero valen la pena!l

Aplicabilidad

El panorama de los proyectos de vivienda colaborativa en Europa es
diverso. Por esta razén, no es posible describir un unico proceso
aplicable ni proporcionar recomendaciones que se apliquen a todos
los enfoques de la misma manera. Realizamos talleres en Austria,
Francia, Suecia y Espafia y nos esforzamos por sintetizar los aspectos
mas cruciales de lo aprendido en un documento genérico que
proporciona orientacion y sugerencias que también se pueden utilizar
en otros paises europeos.



Debido a la inmensa variedad de estructuras sociopoliticas y
econdmicas en Europa, los usuarios deben considerar y evaluar en qué
medida las recomendaciones de este documento pueden adaptarse y
aplicarse a sus propias condiciones nacionales y especificas del
proyecto.

De abajo hacia arriba y de arriba hacia abajo

Existen distintos enfoques para desarrollar proyectos de vivienda
colaborativos. Algunos surgen a iniciativa de los propios futuros
residentes (de abajo hacia arriba), mientras que otros son impulsados
por otros agentes, como un estudio de arquitectura, un facilitador de
procesos, un promotor de viviendas, una empresa municipal de
viviendas o la propia ciudad (de arriba hacia abajo), entre otros. En el
caso de los proyectos de abajo hacia arriba, se puede hacer una
distincion entre aquellos que se desarrollan, implementan y organizan
en gran medida gracias a los propios residentes (los que se conocen
como autogestionados); y aquellos en los que ciertas actividades clave
se subcontratan, por ejemplo, al trabajar en conjunto con un promotor
de viviendas (cooperacion). Los enfoques ascendentes y descendentes
presentan diferencias en varios aspectos, como la iniciacién del
proyecto, el desarrollo y la planificacion y las operaciones en curso.

Estas dos formas tienen diferentes ventajas y desventajas. En los
proyectos iniciados y gestionados en gran medida por los propios
residentes, estos disfrutan de un mayor margen de decision y
autonomia. Por el contrario, esto también significa mas tiempo, trabajo,
recursos y riesgos para los residentes. Por lo tanto, es importante
considerar como se implementara un proyecto, planteandose
cuestiones como ¢ en qué medida debe estar la comunidad implicada
en la toma de decisiones? ; Qué nivel de recursos tiene la comunidad
(y las personas)? ¢ Cuanto riesgo estan dispuestos a asumir los
miembros? En el mismo proyecto participaran diferentes
personalidades. Aquellos dispuestos a asumir mayores riesgos e
incertidumbre suelen involucrarse desde el principio, lo que marca las
primeras etapas y define el proyecto. Mas adelante, cuando aspectos
como la ubicacion, la arquitectura y los costes estén mas especificados,
las personas que necesiten mas certeza pueden unirse.

Tipos de tenencia

En Europa existen diversos tipos de alquileres. una continuacion, se
presenta una distincion aproximada entre los cuatro tipos, aunque no
todos existen en todos los paises:

>Alquiler individual: las personas, las parejas, las familias u
otros espacios compartidos (por ejemplo, companeros de habitacién)
alquilan apartamentos por separado al propietario del edificio.



Segun el tipo de propietario (por ejemplo, municipio, cooperativa,
proveedor de vivienda con fines de lucro o sin fines de lucro, vivienda
con fines de lucro o proveedor, entre otros), el alquiler puede
subsidiarse, al coste o a los precios del mercado. Los espacios
comunes del edificio pueden incluirse en el espacio alquilado y pagarse
como costes operativos, y una asociacion de residentes se encarga de
su gestién. Asimismo, pueden alquilarse por separado a dicha
asociacion o a una entidad similar.

>Alquiler colectivo: la comunidad que opera el proyecto de
vivienda colaborativa alquila el edificio en su conjunto al propietario, por
ejemplo, a una cooperativa, un proveedor de viviendas con fines de
lucro o con fines de lucro, o un proveedor de viviendas con fines de
lucro. El riesgo de pagar el alquiler lo asume la comunidad, que puede
elegir nuevos residentes. La comunidad puede organizarse como una
asociacion o una cooperativa, por citar solo dos posibilidades.

>Propiedad colectiva: el edificio pertenece a la comunidad
como entidad colectiva, por lo que son posibles diversas formas
legales, como cooperativas, asociaciones, sociedades de
responsabilidad limitada y mas. La comunidad alquila o arrienda los
apartamentos a sus miembros, o bien otorga a los miembros un
derecho de uso.

>Propiedad individual: los apartamentos son de propiedad
individual y se vive en ellos de forma separada. Los propietarios
pueden decidir a quién vender su apartamento cuando se muden. Los
espacios comunes son propiedad compartida de todos los propietarios
0 pertenecen a una asociacién de residentes o entidad similar.

Las formas de alquiler mencionadas también pueden ser mixtas y
variadas. Por ejemplo, el suelo puede ser de propiedad colectiva,
mientras que los apartamentos de propiedad individual, con la opcién
de elegir nuevos residentes. Otra opcion es que la tierra sea de
propiedad colectiva, con algunas viviendas alquiladas a los miembros y
otras a una institucién que aloja a poblacién vulnerable. Asimismo,
existen muchas formas diferentes de propiedad y alquiler de espacios
comunes. Lo esencial es que los espacios comunes sean administrados
y utilizados de forma conjunta.

No es posible seleccionar una unica forma de tenencia que sea Optima
para todos los proyectos, ya que depende de las normativas nacionales
y locales, las oportunidades y medios de financiacion y los objetivos
individuales y colectivos de la comunidad. Sin embargo, existen algunos
consejos clave que son utiles:

>En el caso del alquiler individual, la comunidad tiene una
influencia minima en la administraciéon y operacién del edificio. A
veces, los acuerdos con el propietario permiten que la comunidad
nombre por si misma a nuevos inquilinos.



>En el caso de la propiedad individual, la comunidad no suele
influir en los nuevos inquilinos, ya que cuando alguien se muda, el
apartamento se vende al mejor postor. Asimismo, la evolucion de los
precios esta supeditada al libre mercado, lo que puede provocar que
los costes y, por consiguiente, la categoria de ingresos de los nuevos
residentes aumente de manera considerable. A menudo, sobre todo
después de unos afnos de uso, se pone menos énfasis en los espacios
comunes y mas en areas privadas.

>En el caso del alquiler colectivo, la comunidad tiene una
influencia fuerte de manera relativa en la operacion, la administracion
y los nuevos inquilinos. Sin embargo, la evolucién de los precios
depende de las normativas nacionales. En Austria, por ejemplo, los
promotores con beneficios limitados deben alquilar a un precio que
excluya en su mayor parte los aumentos bruscos de precios.

>En el caso de la propiedad colectiva, la comunidad tiene la
mayor influencia. Esto puede determinar los costes de la vivienda
siempre que permitan la refinanciacion y el mantenimiento de la
propiedad. Por lo tanto, se pueden evitar aumentos de precios
significativos, a menos que los costes generales aumenten de forma
brusca.

>En las cooperativas de vivienda suecas se observa una forma
especial de propiedad colectiva, en las que las participaciones de las
cooperativas se pueden vender a precios de mercado. En Austria,
Francia y las cooperativas den cesion de uso de Espania, las
participaciones de las cooperativas se venden a su valor nominal para
evitar la especulacion y garantizar la asequibilidad a largo plazo.

Marcos legales

Existen importantes diferencias nacionales, regionales, culturales y
econdmicas en las formas legales, por o que no hay una regla unica
que pueda aplicarse a todas las situaciones. La mayoria de los
proyectos de vivienda colaborativa son cooperativas, asociaciones,
asociaciones de propietarios, sociedades de responsabilidad limitada o
una combinacion de ambas (por ejemplo, una sociedad de
responsabilidad limitada propiedad de una asociacion). En algunos
casos, la comunidad no tiene ninguna forma juridica, como ocurre
cuando el proyecto consiste en alquileres individuales de una
asociacion de viviendas. Las formas legales difieren mucho en sus
estructuras y alcances de toma de decisiones, opciones de
financiacion, esfuerzo y costes, requisitos de entrada y salida, entre
otros. Las nuevas comunidades deben consultar los proyectos
existentes sobre sus experiencias y buscar el apoyo de consultores que
tengan experiencia.



Socios

Muchos proyectos de vivienda colaborativa contratan facilitadores de
procesos externos con experiencia en la creacién de este tipo de
proyectos para guiarlos y brindarles apoyo durante todo el proceso de
desarrollo. Este acompafamiento es esencial en las primeras fases
del establecimiento. La orientacion puede incluir la direccion del
proyecto, el suministro de informacion sobre las distintas fases y las
dificultades asociadas, la formacion en diferentes modos de toma de
decisiones, la ayuda a definir una carta constitutiva de la comunidad y
la definicion del grado en que los participantes desean compartir o
defender su esfera privada. Estos consultores también pueden
asesorar sobre los formularios de arrendamiento y la estructura legal,
proporcionar retroalimentacion de valor sobre otros proyectos en los
que trabajaran, ayudar a conectarse con otras partes interesadas
profesionales que pueden brindar mas consejos y ayudar a encontrar
nuevos miembros para la comunidad, entre otros. A veces, algunos
de los servicios que acabamos de mencionar son que proporcionan
miembros de la comunidad que tienen las habilidades y la experiencia
que se requieren.

Muchas comunidades cooperan con un promotor inmobiliario para
la planificacién y construccion del edificio. Estos promotores pueden
ser municipales, con fines de lucro limitados, desarrolladores de
viviendas sin fines de lucro o con fines de lucro. En algunos casos, las
propias comunidades son las promotoras (autogestion,
«autopromocién» en francés), lo que implica que deben tener o
adquirir las habilidades y responsabilidades legales necesarias.

Por lo general, participan un estudio de arquitectura y un estudio de
arquitectura paisajista, ya sea por encargo de la comunidad o del
desarrollador de viviendas. Otros socios importantes incluyen
abogados, asesores fiscales, notarios y bancos.
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Las fases de un proyecto de
vivienda colaborativa

La siguiente seccion ofrece una visién general de las distintas fases de
un proyecto de vivienda colaborativo, proporciona recomendaciones
sobre cémo abordarlas y enumera algunos de los diversos problemas
que surgen en cada fase. Las recomendaciones se basan en las
experiencias de los proyectos existentes. Sin embargo, cada proyecto
es unico, lo que significa que puede tener sentido desviarse de las
recomendaciones mencionadas aqui. Como minimo, pueden
proporcionar una indicacidon de qué tipo de cuestiones deben tenerse
en cuenta. Las fases son:

Inicio.
Planificacion.
Construccion.
Adaptacion.
Convivencia.
Renovacion.

ok wN -~

Las tres primeras fases comprenden el desarrollo del proyecto, que
incluye en la mayoria de los casos la construccion de un edificio nuevo
o la renovacion de uno existente. Las tres ultimas fases comienzan con
la mudanza y abarcan las fases de la vida en el edificio, lo que incluye
la renovacion cuando el edificio o la estructura social ya no cumple con
los requisitos. Las situaciones tipicas de cada fase se explican al
principio de cada seccion.



Planificacion participativa para el proyecto de vivienda colaborativa,
HausWirtschaft, Viena, Austria. Arquitectura: einszueins architektur.
Fotografia: Luiza Puiu.
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1. Fase de inicio

Esta es la fase mas importante porque ayuda a definir todas las fases
siguientes. Las decisiones equivocadas que se toman durante esta fase
tienen efectos a largo plazo o, incluso, permanentes. La fase inicial
determina en gran medida la fase de convivencia, que es el objetivo de
todo el proceso.

Durante la fase inicial, el grupo motor se reune para definir la idea
central, la vision y la misidn del proyecto, determinar las condiciones
marco importantes y las estructuras de toma de decisiones, elegir una
forma juridica y formular los estatutos necesarios o documentos
similares. Asimismo, selecciona a los socios mas importantes e intenta
asegurar un terreno o un edificio para el proyecto. Durante esta fase se
toman decisiones importantes con respecto a la asequibilidad, la
integracion social y la composicion de la comunidad. La fase termina
por lo general cuando se encuentra y se asegura una parcela o edificio
especifico.

Al depender de la rapidez con la que la comunidad pueda conseguir
una parcela o un edificio para implementar el proyecto, esta fase puede
ser muy corta o, mas probablemente, larga, con una duracién que varia
desde unos pocos meses hasta varios afios. Los actores mas
importantes de esta fase son los propios miembros de la comunidad, si
ya existen, y los primeros socios que encuentren. Segun el modelo
elegido, es importante consultar a expertos sobre diversos temas, como
cuestiones legales y fiscales. Otros actores importantes pueden incluir
el municipio y el propietario del suelo.

Recomendaciones

Valores

Definir valores compartidos y una vision facilita la conexion y el
entendimiento mutuo entre los miembros. Una declaracién de mision
desarrollada de manera cuidadosa refleja los valores y objetivos
compartidos y la visiébn que surge de ellos. Proporciona orientacion y
ayuda a prevenir conflictos entre los miembros de la comunidad. La
declaracién de objetivos debe elaborarse en una fase temprana. Esto
también proporciona



una base importante para las decisiones sobre la asequibilidad, la
integracién social, y salud. Los valores de la comunidad deben
anclarse a los estatutos de la forma legal que el proyecto elige se
manifiesta en los contratos de membresia y en estipulaciones
similares.

Definir los valores es una base central del proyecto de vivienda
colaborativa. Son una parte clave de lo que une a las personas que
eligen vivir juntas como comunidad.

Definir un conjunto de valores también ayudara a la comunidad a definir
la orientacion del proyecto. Se hacen preguntas como: ¢ se trata de la
vivienda, de vivir y trabajar, de un grupo de edad o de diferentes
generaciones, de una orientacion ideolégica o espiritual, o de algo mas?
Puede parecer que todos comparten algunos valores, como la
«sostenibilidad», la «inclusién» y la «mezcla generacional», pero es
importante asociar estos conceptos con ejemplos concretos para ver si
todos comparten las mismas ideas al respecto. Por ejemplo, para
algunas personas, «ecoldgico» significa tener espacios verdes con
plantas para filtrar el agua y preservar la biodiversidad en la ciudad,
mientras que para otras significa construir con la mayor densidad
posible para reducir los impactos de la expansion urbana en las tierras
agricolas. Otro ejemplo podria ser si se deben construir ascensores
costosos para que todos los apartamentos estén libres de barreras o
para reducir los costes a pesar de los ideales de generaciones mixtas y
accesibilidad se incluyan en la carta constitutiva.

La vision, los valores y las metas de un proyecto de vivienda
colaborativa pueden cambiar con el tiempo. Si esto ocurre de manera
significativa, estos valores deben discutirse de nuevo y establecerse
asi mediante una decision formal. En principio, una declaracién de
objetivos debe revisarse, de manera aproximada, cada cinco afios y
debe requerir un cuérum que no sea demasiado bajo.

Composicion de la comunidad

Para muchos proyectos, es importante una cierta combinacion de
generaciones para evitar que los residentes envejezcan o que los
nifos se muden al mismo tiempo. Esto puede ser un desafio para la
comunidad. La mezcla de personas con diferentes antecedentes
socioeconomicos y culturales es importante para muchas. Algunas
comunidades de vivienda colaborativa ofrecen apartamentos
asequibles a poblaciones vulnerables (por ejemplo, refugiados,
jubilados con bajos ingresos o personas con discapacidades, entre
otros) y cooperan con los servicios sociales. Otros tienen incorporado
un mecanismo interno de solidaridad financiera mediante el cual los
residentes con ingresos mas altos pagan mas o subvenciona a los
residentes con ingresos mas bajos de forma permanente o durante un
periodo de tiempo.
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Es clave construir una comunidad que sea diversa e inclusiva, pero que
también tenga lo suficiente en comun como para acordar las metas y
los procedimientos del proyecto. Debe evitarse un alto grado de
homogeneidad (burbuja), pero es necesario que la comunidad esté de
acuerdo en cuestiones fundamentales importantes (valores) para
desarrollar y vivir juntos un proyecto. Lograr el equilibrio adecuado de
ambos puede ser un desafio. La composicion y la diversidad futuras de
la comunidad también estan determinadas por las condiciones marco:
el tipo de iniciadores del proyecto, los costes, el idioma, los grupos
objetivo y los temas centrales (por ejemplo, sostenibilidad, combinacion
generacional o asequibilidad, entre otros).

La homogeneidad o la diversidad inicial de los proyectos pueden
cambiar de manera significativa con el tiempo, por ejemplo, cuando
se mudan nuevos residentes o cambian las circunstancias de vida
(desempleo, mudanza de hijos, envejecimiento, etcétera).

Puede ser beneficioso si una comunidad tiene miembros con
experiencia en arquitectura y disefio, o con conocimientos legales, de
auditoria o financieros o habilidades de facilitacion de procesos, entre
otros. Sin embargo, confiar demasiado en uno o varios miembros de la
comunidad puede generar una dinamica de poder desigual. Estas
situaciones deben analizarse y equilibrarse al distribuir las tareas a los
grupos de trabajo, externalizar algunas tareas, asi como recibir apoyo
externo de los facilitadores. Los miembros deben decidir desde el
principio en qué campos deben capacitarse todo la comunidad o
miembros especificos (por ejemplo, gobierno compartido, comunicacion
no violenta, gestion de proyectos o gestidon de conflictos, entre otros) y
dedicar un presupuesto a ello. No todas las personas son capaces y
estan dispuestas a asumir todas las tareas, pero es util para mantener
un equilibrio saludable y la rotacion de responsabilidades.

La mezcla social también puede formar parte de las actividades de la
comunidad o del compromiso voluntario y no depende de la residencia en
el edificio, sobre todo cuando el nimero de residencias es pequeno. Hay
muchas maneras de incluir a diferentes personas del vecindario y mas
alla, por ejemplo, mediante la creacion de instalaciones y actividades
culturales abiertas a las organizaciones comunitarias locales o al publico
en general.

Los obstaculos para que las personas permanezcan en el proyecto y
participen son, por ejemplo, un periodo de desarrollo prolongado, la
incertidumbre sobre la fecha y el costo de la mudanza o los cambios
en los costes, entre otros.

Solidaridad, comunidad

Comenzar un proyecto de vivienda colaborativo requiere coraje y
confianza. Una pregunta importante para discutir es: ¢ el proyecto trata
a priori de encontrar un buen lugar para vivir o también de inclusién y



solidaridad? La comunidad deberia debatir su posicionamiento sobre la
asequibilidad y la inclusién social. Los proyectos deben desarrollar una
vision clara de hasta donde llega su voluntad de mostrar solidaridad y
qué formas de implementar la solidaridad quieren utilizar.

Es fundamental negociar estas cuestiones de solidaridad en la
comunidad y acordar un enfoque comun. Todos definen las cosas de
manera diferente, por lo que el enfoque debe hacerse explicito. La
solidaridad es importante, pero sus limites también deben estar
definidos.

Un enfoque importante al iniciar un proyecto de vivienda colaborativa
es, por supuesto, la comunidad. Desarrollar el proyecto de manera
conjunta lo hace posible para probar nuevos conceptos y nuevas
formas de vida y para pensar en como la comunidad vivira junta.

Esta fase también consiste en aprender juntos, ya que muchas
personas no tienen experiencia en vivir en comunidad. Se abordan
preguntas como: ¢ qué significa vivir juntos, compartir espacios, cosas
y servicios? Este tema deberia explorarse en conjunto en visitas de
estudio y debates.

Para permitir proyectos que integren a personas con diferentes
niveles de ingresos, deberian existir modelos de compensacion
financiera, tales como el saldo de pagos unicos, las contribuciones
de las cooperativas, los costes de funcionamiento (alquiler) o los
fondos de solidaridad, entre otros.

Una comunidad que funcione bien necesita cuidarse y nutrirse. Un
proyecto de vivienda colaborativa también implica un trabajo emocional.
jConstruir una comunidad requiere esfuerzo!

La mayoria de las comunidades enfatizan la importancia de dedicar
momentos a la convivencia (conocerse, compartir comidas y otras
actividades sociales), lo cual es crucial no solo en esta fase, sino
también en las siguientes. Las celebraciones periddicas de los éxitos
fortaleceran la moral y el compromiso a lo largo del proyecto y
sembraran las semillas de relaciones pacificas y duraderas.

El desarrollo de un proyecto de vivienda colaborativo implica un gran
esfuerzo y, a veces, también conlleva conflictos. Por lo tanto, la
comunidad debe asegurarse no solo de trabajar duro en conjunto, sino
también de divertirse y conocerse mejor, de manera adicional al trabajo.
Si hay problemas y conflictos en esta, puede ser beneficioso hacer algo
agradable juntos en lugar de trabajar solo para resolver el conflicto.
Este enfoque en divertirse juntos debe mantenerse mas alla de la
finalizacion del edificio.
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Los proyectos deben encontrar un equilibrio sensato entre los
individuos y la comunidad, entre lo que beneficia de manera
predominante a los individuos y lo que beneficia a la comunidad (es
decir, la asociacion o la cooperativa, entre otros).

Los proyectos de vivienda colaborativa deben tener en cuenta la
perspectiva a largo plazo:

¢, Como cambia la convivencia en las diferentes etapas de la vida?

¢, Como imaginan los miembros actuales vivir y envejecer juntos en el
futuro? ; Como se integran estos proyectos en la sociedad?

¢, Qué otras cuestiones deben tener en cuenta la comunidad a lo
largo del tiempo?

Existen lecciones que aprender de las empresas de vivienda publica
o sin fines de lucro.

Organizacion y gobernanza

Muchos proyectos colaborativos de vivienda se basan en la
autoorganizacion, la toma de decisiones democraticas y la asuncion
de la responsabilidad por las propias acciones y, por lo tanto,
impulsar el desarrollo democratico. Disponer de estructuras
democraticas de toma de decisiones grupales es un requisito previo
para ello.

La organizacion y la gobernanza, junto con el tipo de arrendamiento, el
marco legal, los objetivos, la misién, la financiacion y otros aspectos,
determinan la forma en que la comunidad guia su proyecto, desarrollo y
operacion, y su situacién de vida a largo plazo.

Los proyectos de vivienda colaborativa se pueden implementar en
muchas escalas diferentes, desde alrededor de 6 a 8 apartamentos
hasta mas de 100 apartamentos. Cualquier escala puede funcionar
bien siempre que las estructuras organizativas y de toma de
decisiones se ajusten al tamafio.

Es importante disefiar cuidadosamente una estructura organizativa
coherente para el proyecto. Esta estructura se mantendra en el tiempo y
debe ser funcional en todas las fases. Si bien las estructuras se pueden
cambiar, por lo general no es una tarea facil.

La organizacion consta de tres partes importantes: tareas colectivas
(divisidon del trabajo, estructura organizacional), estructuras y procesos de
toma de decisiones (por ejemplo, participacion, procedimientos de
resolucion de conflictos, proceso de admisién). Una cultura de resolucién
de conflictos que se oriente a la solucion es un factor importante para el
éxito de un proyecto.



La estructura legal de un proyecto de vivienda colaborativa debe
proporcionar un marco a largo plazo para los procesos democraticos
(internos) y la financiacion. Asimismo, es importante que la estructura
legal sea rentable, en lo que respecta a la auditoria y los impuestos, por
ejemplo.

Las estructuras de toma de decisiones son una parte crucial del
proyecto: ¢ quién es responsable de qué? ; Quién puede decidir qué,
cuando y por qué?

Para que un proyecto tenga éxito a largo plazo, es importante
establecer estructuras de toma de decisiones sensatas y manejables.
Algunas decisiones pueden requerir el logro de un consenso entre
todos los miembros del proyecto o entre los grupos de trabajo
responsables de ciertas tareas, mientras que otras decisiones pueden
tomarse con dos tercios o incluso una mayoria simple de los miembros
presentes en una reunion.

Para tomar decisiones sin sobrecargar a los miembros de la comunidad,
se utiliza un método que se conoce como sociocracia empleado, por
ejemplo, en Francia y Austria. Sin embargo, este método requiere
capacitacion para que todos los miembros puedan usarlo. La
sociocracia se basa en el principio del consentimiento mas que en la
votacién por mayoria, y el consentimiento se define como la ausencia
de objeciones sdlidas. Para que esta funcione, la comunidad debe
definir como y en qué medida se utilizara el consentimiento. Por
supuesto, existen otras estructuras de toma de decisiones que también
funcionan, como la votacion por mayoria con proteccion de las
minorias, el consenso sistémico, encuestas por puntos, encuestas de
opinién, entre otros.
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Taller Urban Living Lab en Lyon, Francia.
Fotografia: Gizem Aksumer.
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Es crucial que se escuche a todos los miembros en la misma medida y
que todos puedan comentar sobre cuestiones clave.

Al depender de la estructura organizacional, se debe definir el proceso de
toma de decisiones para los asuntos pendientes, por ejemplo:
>un grupo de trabajo se encarga de tomar la decision;

>un grupo de trabajo prepara el tema para la decision,
pero la decisidon en si la toma la comunidad en su
conjunto;

>un grupo de trabajo toma una decisién preliminar y la
decision final formal la toma una junta de asociacion.

Puede tener sentido dividir el trabajo desde el principio y no hacer que
todos decidan todo juntos. Se deben establecer grupos de trabajo para
los temas mas importantes (financiacion, arquitectura, organizacion del
grupo o comunidad, entre otros) y definir el alcance de la toma de
decisiones para cada grupo de trabajo. Asimismo, se debe determinar
qué tipos de decisiones solo puede tomar todo el grupo y cémo.

Para las decisiones de gran alcance que son relevantes para el futuro
del proyecto, no se deben establecer cuorums demasiado altos: una
mayoria de dos tercios como maximo. De lo contrario, puede resultar
casi imposible llegar a un acuerdo. Esto se aplica, por ejemplo, a las
decisiones importantes relacionadas con los costes, como la
renovacion. De manera adicional, es necesario algun tipo de proteccion
de las minorias, si es posible, para evitar que los miembros tengan que
abandonar el proyecto por motivos econémicos.

Incluso cuando ya se han tomado muchas decisiones importantes y una
comunidad esta lista para los cambios, pueden surgir situaciones
inesperadas, como modificaciones en las leyes locales o nacionales. Es
por esa razon por la que las decisiones siempre deben tener un cierto
margen de error incorporado, lo que significa que una decisién es valida
hasta que se decida lo contrario.

Es importante definir reglas para los costes que se incurrieron durante
las fases de inicio y planificacién, ya que pueden ser importantes
(facilitadores externos, viajes para visitar los proyectos, sitio web y
cuotas de membresia, por nombrar solo algunos). Las preguntas que
deben responderse son: ¢ los costes correran a cargo solo de los
iniciadores o del proyecto en su conjunto? Si alguien abandona la
comunidad, ¢ recibe un reembolso parcial de los gastos? Debe haber
reglas claras que controlen este tipo de cuestiones, de lo contrario es
probable que surjan conflictos.

Todos los acuerdos, procesos (decisiones o admisiones, entre otros) y los
conocimientos adquiridos durante el desarrollo deben documentarse de
una manera facil de entender, por ejemplo, como pautas para los



residentes o reglas internas de la comunidad. Las decisiones deben
ser accesibles de manera sencilla, asi como faciles de encontrar y
recordar, y no ser abrumadoras. Proporcionar informacion a los
nuevos miembros es importante. Tener conocimiento sobre las
condiciones marco, son una base importante de la toma de decisiones
grupales. Se desarrollara una cierta cultura dentro del proyecto y
muchas reglas pasaran a formar parte de la autoimagen de la
comunidad.

Muchas comunidades crean un sitio web u otro documento para llevar
un registro de las decisiones, las declaraciones y las actividades. Este
también es un buen recurso para las personas interesadas en unirse
para aprender sobre el desarrollo histérico de la comunidad central.

Es importante compartir conocimientos y buenas practicas entre los
profesionales de la vivienda que colaboran para apoyar proyectos
futuros, por ejemplo, con organizaciones y asociaciones o facilitadores
de procesos u oficinas de arquitectura, entre otros.

Los proyectos de vivienda colaborativa son un tema interesante para
muchos investigadores en ciencias sociales, arquitectura y otras
disciplinas. Los proyectos deben buscar, o al menos permitir, la
investigacion complementaria sobre el desarrollo y el uso.

Carga de trabajo

Es fundamental que las personas conozcan el trabajo que implica el
proyecto, los riesgos y las condiciones marco. jNo hay que agotarse!
No es necesario hacerlo todo por cuenta propia.

Iniciar y desarrollar un proyecto, no consiste solo en asistir a reuniones,
sino también en asignar tareas, como buscar edificios o terrenos en el
area deseada, investigar las opciones de arrendamiento, organizar
visitas a proyectos existentes, informar y conocer a las personas
interesadas en unirse a la comunidad, actualizar el sitio web a medida
qgue se avanza y mucho mas.

Una tarea clave en la primera fase es la recopilacién de informacion,
como investigar, visitar proyectos, leer y recopilar ideas de diferentes
actores. Para ello, puede ser util crear un grupo de trabajo para esta
tarea con el objetivo de estructurar la informacion y prepararla para la
toma de decisiones.

El desarrollo de un proyecto de vivienda colaborativa es un proyecto a
largo plazo que requiere tiempo. Es importante hacer frente a las
demoras en el proceso, ya que, en algunas fases, contar con periodos
de tiempo mas amplios puede ser incluso una ventaja, ya que
garantizan que haya tiempo suficiente para discutir, considerar y
establecer estructuras.
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Los miembros deben poder visualizar lo que hay que hacer y definir
limites claros en su compromiso de tiempo para evitar el agotamiento,
la tension y la pérdida de miembros. Con frecuencia se citan dos
factores como obstaculos para mantener a los miembros
comprometidos, como el tiempo que se tarda en encontrar una parcela
o un edificio y la incertidumbre sobre la fecha de finalizacion.

La facilitacion del proceso puede ser util, pero si hay recursos
disponibles dentro de la propia comunidad, el apoyo selectivo suele ser
suficiente. Sin embargo, se debe tener cuidado con la facilitacién de
procesos por completo de manera interna y recordar que las personas
ajenas tienen un punto de vista mas neutral. La facilitacion externa
puede ser util, en especial cuando las decisiones son controvertidas,
dificiles o complejas.

Algunas comunidades optan por contratar a alguien para la gestion del
proyecto, ya sea un miembro de la comunidad o un profesional externo.
Si alguien de esta asume una tarea intensiva, se le debe pagar o su
trabajo se debe contar como una contribucion en especie. Esto
eliminara el riesgo de que los trabajos remunerados tengan prioridad
sobre el trabajo voluntario y, por lo tanto, de que no se realicen tareas
importantes.

Crecimiento de la comunidad

Una tarea importante relacionada con la comunidad en la fase inicial
es establecer el grupo central. Este grupo de personas trabajara y
tomara decisiones durante los primeros meses.

Preguntas esenciales:

>, Qué tipo de proyecto se desarrolla?

>; Quién pertenece, quién debe pertenecer y quién no
debe pertenecer a la comunidad?

> Como se puede reunir a las personas interesadas?

>; Cbémo se estructura el proceso de expansion?

>4 Como y con qué rapidez debe crecer la
comunidad? ¢ Se debe hacer un crecimiento
continuo o pasos definidos en el tiempo?

Hay diferentes maneras de empezar. Con un grupo central, las oleadas
de nuevos miembros y el crecimiento organico son dos formas que
funcionan bien. Si la comunidad crece pronto, necesita el tipo de
estructura organizativa adecuada desde el principio y un terreno grande
como para proporcionar suficientes apartamentos.

Cuando una comunidad crece de manera rapida, el trabajo se puede
compartir con mayor facilidad, pero también hay mas fluctuacion y las
decisiones pueden ser mas dificiles. Si una comunidad aun no esta
segura de sus ideas y objetivos, puede ser preferible abstenerse de



crecer demasiado pronto y, en cambio, aclarar de antemano cuestiones
basicas como la vision, la mision y, en su posibilidad, también el sitio.

Para facilitar la integracién del proyecto, es importante decidir si la
comunidad crecera de forma continua o si se expandira poco a poco.
Esta decision repercute en la carga de trabajo de la comunidad en
cuanto a la tramitacion de admisiones y a la incorporacion de nuevos
miembros. Es una buena practica asignar a un grupo de trabajo la tarea
de conocer a los nuevos candidatos y acompafiarlos durante el proceso
de admision.

Antes de unirse, los nuevos miembros deben tener claro en qué se
estan involucrando, qué implica el proyecto a nivel econdmico, de
dedicacion y de carga de trabajo. Asimismo, los nuevos miembros
deben conocer a los miembros existentes antes de comprometerse con
la comunidad.

Los valores que desarrolla el grupo principal al inicio del proyecto deben
documentarse (y, si es posible, se deben ilustrar con ejemplos). Estos
valores serviran de base a la comunidad a lo largo del proyecto, aunque
su aplicacion se cuestione a menudo tras su puesta en practica en el
futuro.

Durante todas las fases de desarrollo de esta, es importante garantizar
que los nuevos miembros, los pioneros y los que participaron durante
mas tiempo reciban el mismo trato y puedan comunicarse, participar y
decidir en igualdad de condiciones. Las membresias mas antiguas
suelen conllevar privilegios y jerarquias de conocimiento, que deben
abordarse de forma especifica. La transparencia de las jerarquias es un
requisito importante para la igualdad de la comunidad. Esto incluye que
los recién llegados acepten las decisiones previas (conformidad con la
declaracién de objetivos, disposicion para resolver conflictos o trabajo
en equipo, entre otros). Para ello es importante el disefio del proceso
de admisioén. El sistema buddy es una técnica que favorece la
integracion, ya que quienes ya participan desde hace tiempo atienden e
integran a los recién llegados.

Pueden definirse diferentes condiciones financieras para quienes se
incorporan al proyecto antes o después y que, por tanto, contribuyen
con distintas cantidades de trabajo.

Socios

El apoyo externo es recomendable y a veces necesario, por ejemplo,
para recibir financiacion publica o para construir en terreno publico. Es
importante encontrar socios competentes y con experiencia, como
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promotores o proveedores de vivienda, arquitectos, contratistas
generales, empresas de construccion, facilitadores de procesos,
notarios, asesores juridicos y muchos mas. Siempre que sea posible, se
recomienda encontrar socios que tengan experiencia al trabajar en
proyectos de vivienda colaborativa. En algunas regiones, existen o
surgen relaciones con socios comprometidos.

Cooperar con distintos socios plantea numerosas preguntas: ;cémo se
puede cooperar? ;Como es la division de tareas a largo plazo? ¢ El
promotor inmobiliario (si existe) se queda con el edificio y lo alquila, o lo
compra la comunidad? ¢ Qué costes se esperan? ; Quién es
responsable de la administracion de la propiedad? ¢ Quién es el
responsable legal en cada caso?

Para construir relaciones fructiferas con los socios y evitar
malentendidos comunes, es esencial que la comunidad aprenda
algunas de las ideas basicas y el vocabulario que se utiliza en la
arquitectura y la construccion. Esta familiarizacién debe centrarse no
solo en los aspectos técnicos, sino también en los materiales, la
iluminacion, conceptos espaciales y muchos otros aspectos intangibles
y divertidos de la arquitectura. Es posible que algunos socios de
cooperacion tengan poco o ningun conocimiento sobre la vivienda
colaborativa al principio y, por lo tanto, los miembros de la comunidad
deben ser proactivos a la hora de establecer contactos y comunicarse
con ellos.

En muchos aspectos, los proyectos de vivienda colaborativa no
funcionan como los proyectos de construccion normales. Un ejemplo es
la planificacion de la participacion, donde es importante acordar de
manera explicita con los socios quién es responsable de cada tarea y
qué alcance tendran los servicios en cada caso. Las responsabilidades
y el alcance de los servicios deben regularse con contratos para evitar
conflictos. Esto también es relevante para las cuestiones de
responsabilidad que surgen durante fases posteriores (por ejemplo, la
construccion).

Si una comunidad decide no contar con un promotor de vivienda, una
posible consecuencia es que las tareas del constructor deba asumirlas
esta. En este caso, la mayoria de las comunidades contratan a un
administrador o gestor de proyectos para dirigir el curso del proyecto,
negociar los contratos y comunicarse entre los contratistas y la propia
comunidad.
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Proyecto de vivienda colaborativa Wohnprojekt Wien,
Viena, Austria. La cafeteria «Salon am Park» es una
contribucién al vecindario. Architecture: einszueins
architektur. Fotografia: Luiza Puiu.
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Mercado inmobiliario

Uno de los pasos mas dificiles en muchos proyectos de vivienda
colaborativa es encontrar el suelo o edificio adecuado. A menudo, las
ciudades y los municipios ayudan al proporcionar terrenos o un edificio
que se reservaron solo para esos proyectos. Es recomendable acudir a
los municipios y preguntar sobre esta posibilidad. A veces, un proyecto
se puede desarrollar como parte de un desarrollo de viviendas mas
grande que tiene un edificio 0 un numero determinado de apartamentos
reservados para viviendas colaborativas.

Tener un suelo o un edificio es un requisito previo importante para
formar una comunidad comprometida con el proyecto. Si una
comunidad no puede encontrar una propiedad que se acepte por la
mayoria de sus miembros, tarde o temprano se derrumbara. El acceso
a un terreno o un edificio también le da a la comunidad un mayor poder
de decision a la hora de seleccionar a sus socios de cooperacion, por
ejemplo, los desarrolladores inmobiliarios.

Hay muchas formas de servirse del mercado inmobiliario: con la
compra de terrenos, la compra de derechos de construccion, la
propiedad del edificio, el alquiler general y el alquiler individual. Las
ventajas y desventajas deben sopesarse con cuidado. El modelo que
se elija tendra un fuerte impacto en la forma juridica y la financiacion
y, por lo tanto, en el potencial de ofrecer asequibilidad y lograr una
mixtura social.

La propiedad de un edificio implica asumir el papel de constructor,
incluso si la comunidad cuenta con un promotor inmobiliario que
prefinancie el edificio y se encargue de la construccion. Esto significa
tener mas poder de decision durante la planificacion y ejecucién, pero
también mas responsabilidades, riesgos, mayor carga de trabajo, asi
como mayores costes de financiacion. Sin embargo, la propiedad
puede beneficiarse de las contribuciones en especie de los miembros
(por ejemplo, los conocimientos profesionales o el capital invertido), lo
que puede reducir los costes de inversion.

Una alternativa a la propiedad es alquilar un edificio entero (alquiler
general). Si se opta por esta forma de alquiler, esto debe implicar tener
un alto grado de participacion en las caracteristicas del edificio durante
su desarrollo.

Establecer un marco de planificacién deberia limitar los costes de
participacion. Limitar las solicitudes especiales individuales reduce los
costes del proyecto en general. El contrato de construccién debe incluir
tanto mobiliario como sea posible.
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Accesibilidad econémica
Una de las compensaciones mas importantes en cuanto a costes al
inicio es la que se establece entre los gastos puntuales

y los gastos periddicos. Cuanto mas se invierta en materiales
duraderos desde el principio, menores seran los costes de
mantenimiento y mas tiempo pasara hasta que sea necesaria la
primera reforma.

Sin embargo, esto también implica que se excluya a quienes no
pueden permitirse inversiones iniciales elevadas. Por lo tanto, es
necesario encontrar un equilibrio.

Es posible que algunas personas puedan pagar costes iniciales mas
altos (pagos unicos) que conduzcan a menores costes de operacion a
largo plazo, mientras que otras necesitan costes iniciales bajos y, por lo
tanto, estan dispuestas a aceptar costes de operacion mas altos. Esto
debe ser equilibrado. Algunos proyectos permiten una combinacion de
las dos opciones, y una parte de la comunidad elige una de las dos
opciones.

Los bajos costes de mantenimiento y renovacion deben ser un objetivo a
largo plazo al construir el edificio. Es contraproducente ahorrar durante la
construccion, pero esto se traduce en altos costes de mantenimiento,
reacondicionamiento o renovacion después de unos anos, por ejemplo,
en lo que respecta a la refrigeracion y la calefaccion. Es problematico
porque algunas personas podrian afrontar de manera facil estos costes
posteriores, mientras que otras no.

Desde el punto de vista de los costes, es muy importante considerar
desde el principio la proporcion de espacios comunes en relacion con
las areas de vivienda individuales. Por un lado, estos espacios
comunes son la base de la comunidad. Por otro lado, los espacios
comunes grandes (y las viviendas individuales grandes) tienen un
impacto considerable en los costes operativos. En Suecia, las unidades
de vivienda en proyectos de vivienda colaborativa son un 10 % mas
pequefas que los apartamentos de edificios convencionales. Ese 10 %
se destina al disefo de los espacios comunes. Por lo tanto, el tamafno y
el numero de apartamentos del proyecto influirdn en el area total de los
espacios comunes, donde cada unidad contribuye de manera
proporcional.

Los costes a largo plazo de un proyecto de vivienda colaborativa
recaen de manera desproporcionada sobre los primeros residentes, ya
que la refinanciacién tarda menos tiempo del que durara el edificio. Por
lo tanto, es importante desde el principio que una parte (pequefia en su
inicio) de los costes operativos se destinen a un fondo de reserva para
mantenimiento y renovacion, que representara una gran parte de los
costes operativos tras la refinanciacion. Los costes de funcionamiento
no deben reducirse a costes operativos puros una vez que se complete



la refinanciacion, sino que deben constituir una reserva financiera para
las renovaciones.



Al refinanciar mediante el alquiler, se debe adoptar una perspectiva a
largo plazo desde el principio, por lo que se debe tener en cuenta el
mantenimiento y las futuras renovaciones.

Las ayudas a la vivienda pueden ser una gran contribucion a la
accesibilidad econdmica. En este contexto, debe prestarse atencion a
los modelos de subvencidon que permiten bajas aportaciones de capital
(pagos unicos) y alquileres accesibles. El modelo de condominio no
favorece una amplia accesibilidad.

Una forma de conseguir alquileres bajos es mediante un modelo de
alquiler basado en los costes, es decir, un alquiler que corresponda a
los costes reales, que se distribuyan a lo largo del periodo de
refinanciacion. La posibilidad de este tipo de alquiler que se basa en los
costes depende de los marcos legales nacionales y de la disponibilidad
de promotores de vivienda capaces de ofrecer dicho modelo.

Para simplificar la financiacién y reducir los costes operativos, pueden
incorporarse a la financiacion global modelos de financiacion que
ofrezcan una alternativa a los préstamos bancarios, como préstamos
directos, microfinanciacion o agrupacion de activos financieros.

Los costes de financiacion pueden verse afectados por factores
externos y legales, lo que puede amenazar la accesibilidad econémica.
En Francia, por ejemplo, los préstamos destinados a la vivienda social
(prét locatif social) se indexan a los tipos de interés generales, que
pueden aumentar de manera drastica en ocasiones.

Las estimaciones de costes de mantenimiento y mejoras deben ser
elevadas como para cubrir todas las eventualidades.

Los modelos internos de compensacion social también pueden
contribuir a la accesibilidad econdmica, por ejemplo, un fondo de
solidaridad que subvencione el alquiler de los miembros durante un
periodo limitado en caso de pérdida temporal de ingresos, o que
permita que refugiados, personas en riesgo de quedarse sin hogar o
cuidadores accedan a una vivienda a menor coste. Otra forma de
garantizar la accesibilidad a largo plazo puede ser indexar el alquiler a
la renta familiar. Sin embargo, este tipo de modelo debe decidirse en
una etapa temprana.

Los proyectos de vivienda colaborativa no se limitan a apartamentos.
En las fases iniciales, el grupo debe plantearse si los no pertenecientes
deben tener acceso a zonas semipublicas como espacios comunes,
restaurantes, bafnos, talleres o zonas verdes, entre otros, y cdmo debe
organizarse dicho acceso. Las condiciones de acceso a las areas
semipublicas deben establecerse de manera clara.
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Integracion social

El enfoque del proyecto para la integracion social debe establecerse
lo antes posible. La integracion social es un proceso que, de forma
general, involucra a personas de diferentes generaciones y
origenes étnicos. Los espacios comunes dentro de los proyectos de
vivienda colaborativa crean puntos de reunién tanto para personas
que tienen similitudes, asi como personas con diferentes
antecedentes en un sentido mas amplio (por ejemplo, niveles de
ingresos o situaciones de vida, entre otros). Se deben mantener
debates sobre lo que significa la integracion en una determinada
comunidad en la vida cotidiana.

Algunos proyectos, por ejemplo, ofrecen apartamentos para refugiados a
bajo coste o gratuitos, a veces con diversos tipos de apoyo de la
comunidad. En estos modelos, se debe tener cuidado de no sobrecargar
a los participantes. Los apartamentos pueden, por ejemplo, gestionarlos
una organizacion sin fines de lucro u otro tipo de organizacién. No se
pueden exigir altos niveles de compromiso a todos los participantes en
todas las fases de la vida.

En Suecia y otros paises, las decisiones sobre el tipo de proyecto
(vivienda intergeneracional o vivienda colaborativa para la segunda
mitad de vida) y la propiedad afectan al tamafio de los apartamentos y
al area de los espacios comunes. Estas decisiones no solo afectan a
las caracteristicas fisicas que repercuten en el tamano de los hogares,
sino también al nivel de ingresos necesario para unirse al proyecto de
vivienda colaborativa.

Aunque se aspire a una integracion social mas amplia, en un proyecto de
vivienda colaborativa es necesario una cierta conformidad sobre los
valores minimos.

La integracidn social debe organizarse bien, asi como adaptarse a las
capacidades e intereses de los residentes y tener en cuenta que no
todos los residentes tienen que hacer de todo.

Un proyecto de vivienda colaborativa se ubica en un lugar, una
comunidad y un municipio especificos, y a veces, recibe apoyo o
asistencia de dicho municipio. Cada proyecto debe plantearse también
lo que puede aportar o devolver a ese lugar, vecindario, comunidad y
municipio. Por ejemplo, contar con espacios de reunion para los
residentes del vecindario, organizar eventos culturales, o participar en
las ONG locales.



Planificacion participativa para el
proyecto de vivienda colaborativa,
HausWirtschaft, Viena, Austria.
Arquitectura: einszueins architektur.
Fotografia: Luiza Puiu.
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2.Fase de planificacion

Durante la fase de planificacion, el proyecto se desarrolla y adapta a un
lugar especifico junto con un estudio de arquitectura, un estudio de
arquitectura paisajista y, a menudo, también un promotor de viviendas.
Este es el momento en que el entorno de vida futuro se disefa en
conjunto, desde las areas de vida individuales hasta los espacios
comunes. Las comunidades a menudo crecen, las tareas se estructuran
y distribuyen mejor, y se discuten y fijan la financiacion del proyecto y
las condiciones futuras para vivir en el proyecto. En esta fase también
se realizan ajustes importantes para la asequibilidad econémica y la
integracion social.

Esta fase dura al menos un ano. Si ya se consiguio un terreno o un
edificio, pero si aun no se cumplen requisitos importantes para la
construccion, como la financiacion del proyecto, esta fase puede
prolongarse bastante. Ademas de la propia comunidad, que suele
crecer durante esta fase, los actores mas importantes son las
empresas de planificacion antes mencionadas, a veces un promotor
inmobiliario, a menudo un facilitador de procesos o un director de
proyecto, socios financieros, asesores legales y fiscales y, a veces,
algunos mas.

En esta fase, la oficina de arquitectura redactara una serie de planos y los
coordinara con la comunidad y el promotor inmobiliario (si se contrata a
uno). Habra un disefio preliminar, un disefio detallado, una planificaciéon
de la presentacion del proyecto, una planificacion de la ejecucién y una
licitacion, ya que se depende de la normativa regional y nacional.

Recomendaciones

Comunidad

Todo proyecto de vivienda colaborativa tiene un cierto grado de
fluctuacién en la comunidad. Estos cambios a veces son significativos
y a veces no tanto. Las fluctuaciones suelen ocurrir cuando se decide
la ubicacion. Sin embargo, los miembros también pueden abandonar
el proyecto antes o después de encontrar la ubicacion, y los nuevos
integrantes pueden unirse en cualquier momento.



El procedimiento para la asignacion de apartamentos debe decidirse
con anticipacion. Es posible, por ejemplo, asignar los apartamentos por
orden de llegada o mediante una lista clasificada segun varios criterios,
como la antigiedad en el grupo, el grado de implicacion en la
planificacion segun la autoevaluacion o la presencia de hijos, entre
otros. Los apartamentos se suelen asignar por consenso, lo que
significa que cada persona comunica sus preferencias en cuanto a
ubicacion, orientacién y tamafio. Luego, los arquitectos hacen varias
propuestas para la distribucion de los apartamentos, que se debaten
hasta que se llegue a un acuerdo sobre un modelo. Este proceso se
complica si la comunidad ya ha alcanzado su tamafo maximo, por lo
que se recomienda realizar la asignacion cuando el grupo esté
aproximadamente en tres cuartas partes de su capacidad total. Muchos
miembros que se unen tarde a la comunidad estan encantados de estar
alli y no tienen que participar de forma necesaria en la asignacion
general de apartamentos. Aparte de la etapa final antes de la mudanza,
a los nuevos miembros no se les debe asignar de inmediato un
apartamento especifico en el proyecto, sino solo después de un periodo
de membresia.

En principio, debe facilitarse al maximo el cambio de apartamento
dentro del proyecto, el traslado de los miembros y la entrada de nuevos
miembros. Esto implica, entre otras cosas, la existencia de normas
financieras para estos procesos y que la comunidad se prepare para la
salida y entrada de nuevos miembros en términos de apoyo, plazos y
traslados. Los procesos de salida y entrada son muy importantes.

Existen diferentes formas en las que los proyectos pueden organizar el
trabajo durante la fase de planificacion, desde trabajo voluntario y
contribuciones en especie hasta un puesto a tiempo completo. Si la
comunidad coopera con un promotor de vivienda, la carga de trabajo
sera menor.

Si bien, por supuesto, es fundamental para cualquier proyecto de
vivienda colaborativa que los miembros cuenten con una situacion de
vivienda que se adapte a sus vidas, la identificacion no debe hacerse de
manera principal con el apartamento propio, sino con el proyecto en su
conjunto. Por otro lado, el proyecto también consiste, por supuesto, en
la vida privada de los residentes. Esto significa que los miembros deben
ponerse de acuerdo en el alcance de la individualizacién y en como se
puede lograr y mantener un equilibrio entre la expresién personal y la
de la comunidad.

La combinacién de tamanos y disposicion de los apartamentos, su
flexibilidad y los espacios comunes son aspectos centrales del proyecto.
Encontrar el equilibrio adecuado es un requisito previo para lograr la
diversidad social en el proyecto. Es necesario definir quién puede
mudarse y quién no, ademas de los cambios permitidos en la
convivencia, como vivir con hijos, formar pareja, separarse o modificar
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la estructura familiar. La comunidad deberia acordar las condiciones
marco para ello.

Sin importar como se planifique el crecimiento del grupo (de forma
organica o en etapas de expansion), la contratacion de nuevos miembros
y el proceso de admision son un area de trabajo importante para la que se
deben reservar recursos suficientes.

Financiamiento y condiciones

El alquiler solidario significa, entre otras cosas, ahorrar en mobiliario,
tamano del apartamento y financiacion para que el alquiler sea mas
asequible. Buscar subvenciones también puede ser util para esto.

Los pagos iniciales mas altos conducen a menores costes de
funcionamiento y viceversa. Al depender del saldo, se pueden crear
diferentes condiciones de asequibilidad para los diferentes miembros.

Las contribuciones (acciones de capital, acciones cooperativas) de los
miembros no deben indexarse (por ejemplo, segun los precios al
consumidor), ya que esto aumentaria de forma continua tanto la deuda
de la comunidad con los individuos como el coste de unirse para los
nuevos miembros.

Los proyectos de vivienda colaborativa facilitan en gran medida la
administracion de la propiedad, ya que los miembros prestan mas
atencién al mantenimiento y conservacion del edificio. Por lo que, en
muchos casos, en este aspecto se pueden reducir los costes.

Diseno arquitectonico
La comunidad debe discutir la arquitectura y desarrollar una visién
compartida para el edificio.

Al planificar las areas de vivienda individual, es importante encontrar
una estrategia que garantice que las personas tengan suficiente tiempo
y energia para planificar también los espacios comunes. Se debe
establecer un grupo de trabajo con este propdsito.

Otra decision importante es si se planifican los apartamentos antes o
después de su asignacion. Planificarlos antes hace que la comunidad
se interese mas en la calidad general, en lugar de centrarse en
apartamentos individuales.

En términos de arquitectura, un proyecto de vivienda colaborativa
puede priorizar de manera clara lo que es mas importante para la
comunidad e invertir mas en estas areas, al tiempo que ahorra en otros
aspectos. Algunas cuestiones clave son, por ejemplo, materiales de
construccion sostenibles, espacios comunes amplios, apartamentos
bien equipados, estrategias de eficiencia energética y mucho mas. A la
hora de elegir donde invertir y donde ahorrar, es importante buscar el



asesoramiento de planificadores y empresas con experiencia para
disponer de informacion fiable sobre los aspectos que conllevan
importantes reducciones de costes.

Los proyectos de vivienda colaborativa pueden suponer una
oportunidad para desafiar los cédigos de la construccion a través de los
disenos creativos. Esto también contribuye a un mayor desarrollo de la
normativa, por ejemplo, con respecto a las especificaciones sobre el
aspecto que debe tener un apartamento, cémo se puede lograr la
accesibilidad, qué formas de hogar son posibles en qué espacios, como
deben disefiarse los espacios comunes para mejorar la flexibilidad y la
adaptabilidad, como organizar las areas de acceso, entre otros.

Se debe prestar especial atencion a las normativas de planificacion
local y municipal, ya que no siempre son compatibles con algunas
caracteristicas de la vivienda colaborativa. Algunos paises tienen una
relacion obligatoria entre las plazas de aparcamiento y el numero total o
el tamafo de los apartamentos, mientras que los residentes del
proyecto de vivienda colaborativa tal vez deseen reducir la cantidad de
automoviles. Se deben obtener permisos de las autoridades locales.

La planificacion debe considerar futuras adaptaciones de los
apartamentos para satisfacer las necesidades actuales y futuras de los
residentes (por ejemplo, personas mayores) y la posibilidad de
transformacion. La planificacién debe facilitar flexibilidad cuando
cambien las circunstancias personales. Esto puede significar, en
algunos casos, la capacidad de adaptar el numero de habitaciones o la
estructura de las habitaciones de un apartamento, o separar o fusionar
apartamentos, o «habitaciones comodin» fuera de los apartamentos.

El mobiliario especifico y la excesiva individualizacion de los
apartamentos deben limitarse, ya que encarecen el proyecto en su
conjunto y los apartamentos respectivos y se dificulta mas el cambiar de
apartamento o mudarse. Una gran individualidad de los apartamentos
puede generar una identificacion excesiva con la vivienda individual en
lugar de con la comunidad y el proyecto en general. Tiene sentido
implementar procesos de «estandarizacion participativa».

La forma en la que se organiza el acceso al edificio y la circulacién
interior es clave para la futura comunidad. ¢ Los residentes se cruzan en
la entrada y otros puntos clave del edificio o es necesario un esfuerzo
adicional para encontrarse a otros residentes? Es fundamental que la
arquitectura se disefe para facilitar los encuentros y la comunicacién
entre los residentes, incorporando areas semipublicas donde las
personas puedan interactuar o disfrutar de momentos de privacidad.
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Otro tema importante en la planificacion de proyectos de vivienda
colaborativa es el equilibrio entre la vida comunitaria y la privada. La
comunidad debe debatir en qué medida les convienen ambas
dimensiones y definir un marco comun.

Al planificar, es importante considerar qué tan abierto quiere ser el
proyecto hacia los residentes vecinos, el vecindario y el publico en
general, por ejemplo, al abrir (de forma parcial) los espacios comunes y
al invitar a personas externas a participar en actividades (cooperativa de
alimentos o comidas compartidas, entre otros).

Al decidir el tamario y el proposito de las areas comunes, se debe
prestar atencién a las posibles sinergias entre los vecindarios para
mantener bajos los costes y evitar planificar espacios que no se utilicen
por completo. El objetivo debe ser que los espacios comunes tengan
multiples usos y sean aptos para una amplia gama de funciones. Por
ejemplo, una habitacién de huéspedes que se usa en un principio por la
noche podria usarse como oficina o sala de juegos durante el dia. Otro
punto en el que pensar es equipar los espacios comunes con suficiente
almacenamiento.
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Proyecto de vivienda colaborativa Griiner
Markt, Viena, Austria. Arquitectura:
Bruno Sandbichler. Fotografia: Rupert
Steiner.




Los espacios comunes son un lugar donde los miembros de la
comunidad pueden disefiar y aportar un toque personal, ya que se
encuentran con una estética comun para esta en lugar de crear
espacios que parecen institucionales.

Crear una zona de reunién en la planta baja (con espacios tanto
abiertos como interiores) ayuda a conectar al proyecto con el
vecindario. Los espacios pueden alquilarse a servicios publicos locales
(por ejemplo, una guarderia), a empresas privadas (como cafeterias o
espacios de co-working) o a organizaciones sin animo de lucro (como
una tienda de segunda mano) para generar ingresos y mejorar los
servicios del vecindario. Si el proyecto cuenta con estos espacios, debe
existir también un concepto operativo para ello. Asimismo, la influencia
en el vecindario puede aumentar de manera significativa si varios
proyectos de vivienda colaborativa se establecen cerca unos de otros.

Asequibilidad econémica

No se puede subestimar la influencia de la forma de tenencia en la
asequibilidad econdmica: si la comunidad es propietaria o alquila el
edificio, y si el alquiler es general o individual, tiene un impacto
significativo en el coste.

Una forma de mejorar la asequibilidad del proyecto es ofrecer
apartamentos pequefos y, por tanto, mas econdémicos. Disponer de un
espacio limitado por persona también beneficia a la sostenibilidad. Esto
no significa que los proyectos solo deban tener apartamentos
pequenos, ya que las familias numerosas y los apartamentos
compartidos requieren mas espacio. El objetivo debe ser reducir el
coste por metro cuadrado sin sacrificar la superficie habitable
necesaria. Los proyectos deben encontrar un buen equilibrio en el uso
del espacio habitable. Es posible definir una superficie media por
persona y utilizarla como objetivo de planificacion, pero se debe tener
en cuenta que estos promedios deben aplicarse con cierta flexibilidad.

Incluso si el alquiler por metro cuadrado en un proyecto de vivienda
colaborativa no es mas bajo que en una vivienda convencional, se
pueden ahorrar costes al subcontratar ciertas funciones de vivienda a
areas comunes compartidas y reducir el espacio habitable individual
en consecuencia.

Compartir espacios y servicios comunes no solo dentro del proyecto de
vivienda colaborativa, sino también con edificios residenciales vecinos,
puede ayudar a reducir costes.

Si se considera la flexibilidad durante la planificacién, es posible
combinar espacios habitables de manera que se formen apartamentos
de diferentes tamanos hasta el momento de la construccion.
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Esto permite reaccionar ante cualquier nuevo miembro que se una al
proyecto en fases posteriores.

La presion de la accesibilidad es mayor durante las fases de
planificaciéon y renovacion. Los cambios importantes en estas fases
pueden provocar que algunos miembros tengan una sobrecarga
financiera y tengan que abandonar el grupo. Al mantener un control de
la accesibilidad econdmica durante la planificacién garantiza que el
proyecto se mantenga dentro de los costes esperados, lo que es crucial
para que todos los miembros puedan permanecer en el proyecto,
incluso aquellos para quienes los costes originales ya alcanzaban el
limite de lo asequible. Asimismo, es importante crear reservas
suficientes con antelacion para cubrir costes de reforma eventuales. En
caso de aumento de los costes, no siempre tiene sentido sacrificar
todas las caracteristicas de calidad solo para mantener los costes que
se estiman. Se debe encontrar un equilibrio.

Los arquitectos y desarrolladores de viviendas con experiencia pueden
asesorar sobre qué espacios e instalaciones comunes son costosos y
cuales pueden ahorrar dinero o incluso generar ingresos.

Si la estructura lo permite (edificios bajos, métodos de construccion
simples), los costes pueden reducirse y la accesibilidad puede mejorar si
los miembros realizan algunas tareas de construccién ellos mismos, como
instalar aislamiento, enyesar, pintar o colocar el suelo. La
autoconstruccion puede llevarse a cabo tanto en los apartamentos como
en los espacios comunes.

Un aspecto importante de la flexibilidad es la forma en que se finalizan
los contratos de alquiler y uso. En muchos casos, hay poca voluntad de
cambiar, incluso cuando el intercambio de apartamentos u otras
medidas mejorarian de forma significativa la situacion de vida y la
asequibilidad de muchos de los involucrados. Se deben hacer
esfuerzos para prever estas situaciones. Muchos proyectos de vivienda
colaborativa se esfuerzan por construir de manera ecoldgica y eficiente
desde el punto de vista energético y por utilizar formas de energia
sostenibles. Para ello, es importante que, al planificar, se deba tener en
cuenta el ciclo de vida del edificio. Las inversiones mas altas al principio
pueden reducir los costes durante el uso y, por lo tanto, contribuir a la
asequibilidad a largo plazo.

Interaccion social

La combinacién adecuada de tipos y tamafios de apartamentos
favorece la diversidad del proyecto al ofrecer la infraestructura fisica
necesaria para distintos tipos de hogares, como familias
monoparentales, parejas de personas mayores y familias con hijos,
entre otros.



La comunidad debe establecer practicas compartidas que mejoren la
calidad de vida de los residentes e incorporarlas, como las comidas
comunitarias, el uso compartido de vehiculos y herramientas, la
organizacién de actividades y la gestion de espacios comunes. Para
ello, es esencial aclarar las expectativas de los miembros con
respecto a la interaccion social y el apoyo mutuo en la vida cotidiana.

Se debe considerar la posibilidad de ofrecer apartamentos especiales
0 apartamentos compartidos para grupos objetivo-especificos
vulnerables (por ejemplo, personas con discapacidades, jévenes bajo
tutela, exconvictos o refugiados). Debe calcularse el impacto de
estas medidas en la accesibilidad general del proyecto. Debe existir
un equilibrio adecuado entre estas posibilidades y los apartamentos
que las financian. La inclusién de ciertos grupos podria abrir el
acceso a los subsidios y, por lo tanto, tener un impacto econémico
positivo en el proyecto. Para facilitar la integracion social en el
vecindario, es crucial crear espacios donde las personas de dentro y
fuera del proyecto puedan reunirse y comunicarse.

Compartir instalaciones dentro del proyecto y con el vecindario aumenta
la accesibilidad y crea oportunidades para la integracion social. La base
para ello debe ser un analisis bien fundamentado del entorno y de las
oportunidades existentes. Un proyecto de vivienda colaborativa puede
ser tanto un proveedor de nuevas infraestructuras como un usuario
secundario de infraestructuras existentes.

Si hay asociaciones o instituciones nacionales o regionales para
proyectos de vivienda colaborativos, tiene sentido hacerse miembro y
participar para establecer contactos, aprender de los demas y transmitir
las experiencias del grupo.

Salud y bienestar

Todas las fases de la vida y, por lo tanto, todos los estados de salud
deben tenerse en cuenta en la fase de planificacion, por ejemplo,
mediante la implementacién de un disefio universal para lograr espacios
sin barreras. La accesibilidad del edificio y la igualdad de uso son
requisitos previos importantes para garantizar que el edificio sea
cémodo para personas de todas las edades y capacidades fisicas.

Los espacios comunes deben ser flexibles y adaptarse a los cambios en
el numero de residentes, su edad y su estado de salud a lo largo del
tiempo, asi como durante crisis sanitarias como la pandemia de COVID-
19. Distribuir los espacios comunes por todo el edificio y ubicarlos cerca
de las entradas o en areas exteriores mejora la adaptacion de la
comunidad en tiempos de crisis. En Suecia, durante COVID-19, los
residentes subdividieron la casa en areas para que las usaran los adultos
mayores que se quedaban en casa y areas para que las usaran las
personas activas en la vida laboral que estuvieron expuestas al virus.
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La buena calidad del aire es importante y se puede lograr, por ejemplo,
mediante la instalacion de sistemas de ventilacion controlada. Se debe
prestar atencién a la recuperacion de calor y a la proteccion solar, asi
como a los métodos pasivos y activos de refrigeracion. Es esencial tener
una buena acustica en los espacios comunes. Se debe prevenir el
sobrecalentamiento de los apartamentos y los espacios comunes
utilizando refrigeracion pasiva y/o activa.

Se debe considerar la creacion de espacios comunes destinados a salas
de fitness, de masajes, saunas, espacios verdes con huertos en la planta
baja, azoteas y terrazas, areas exteriores utilizables y otros espacios que
favorezcan la salud. Es fundamental incluir instalaciones sanitarias para
los espacios comunes, terrazas y similares.

Para facilitar el uso regular de bicicletas, se deben planificar ascensores
lo suficientemente grandes para poderlos transportar o amplias plazas de
aparcamiento seguras en la planta baja. Es importante establecer
instalaciones de almacenamiento accesibles y suficientes para bicicletas,
asi como para andadores, cochecitos y otros dispositivos de movilidad
activa para personas mayores, bebés y nifos. Para garantizar el cuidado
adecuado de los adultos de mayor edad, los ascensores deben ser, de
manera suficiente, grandes como para llevar una cama de hospital.

Los espacios comunes y las areas de circulacion que fomentan el
encuentro con otros residentes hacen que la presencia o ausencia de
otras personas, por ejemplo, personas mayores, sea percibida y, por lo
tanto, promueven la autoorganizacion de practicas de cuidado cuando
sean necesarias. El apoyo mutuo, sobre todo para los miembros de
mayor edad, puede suponer un gran beneficio a la hora de vivir en una
comunidad de viviendas colaborativas. Los miembros deben acordar
con antelacion suficiente si desean prestar este apoyo y de qué forma,
y determinar conjuntamente como hacerlo. Este apoyo mutuo también
puede aliviar la carga que pesa sobre los familiares que no viven en la
comunidad. Tiene sentido integrar uno o mas apartamentos pequefios
en el proyecto que puedan funcionar como habitaciones de huéspedes
y también para su uso posterior por parte de cuidadores o proveedores
de atencion médica.
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Proyecto de vivienda colaborativa Wohnprojekt Wien,
Viena, Austria. Arquitectura: einszueins architektur.
Fotografia: Luiza Puiu.
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3.Fase de construccion

Descripcion de la fase

En la fase de construccion se edifica el proyecto previsto o se
reconvierte un edificio existente, por lo que hay que tomar muchas
decisiones en poco tiempo, a la vez que se ultima todo lo que hay que
decidir antes de mudarse. La comunidad se completa en esta fase y
todos los pisos se asignan de manera definitiva. Esta fase suele durar
entre uno y dos anos dependiendo del tamano del edificio y del tipo de
construccion. Generalmente colaboran varias empresas constructoras,
ademas de las personas ya implicadas en el proyecto.

Recomendaciones

Durante esta fase, la comunidad se ve obligada de repente a tratar con
un gran numero de agentes externos como constructores, empresas de
construccion, proveedores, autoridades, entre otros. La situacion difiere
segun si el grupo es un constructor, un comprador o un inquilino. Esto
significa que hay una gran diferencia entre que una comunidad
construya ella misma o se asocie con un promotor de viviendas para
comprar o alquilar. Se trata de una fase en la que hay que tomar
muchas decisiones bajo mucha presién de plazos.

Es importante que en esta fase los miembros de la comunidad formen
un equipo de arquitectura/disefio que responda con rapidez, ya que el
tiempo no permitira que la comunidad en su conjunto tome todas las
decisiones que se relacionen con la arquitectura. El equipo de
arquitectura/disefio debe ser capaz de responder con rapidez y
consultar a la comunidad cuando sea necesario.

En el desarrollo de la comunidad, debe prestarse especial atencién a la
transicion hacia la fase de construccion activa. Asimismo, es crucial
anticiparse y planificar tanto la mudanza como la fase de adaptacion. La
mudanza no debe hacerse de forma improvisada, sino que se deben
plantear las distintas posibilidades de cémo realizarla.

En caso de que la comunidad coopere con un promotor de viviendas,
debera definirse bien el alcance de los servicios que se presten.



Se debe definir el grado de intervencién en el mobiliario y, sobre todo,
en las peticiones especiales.

Puede resultar util cooperar con las empresas constructoras en una
fase temprana para ahorrar costes si la ley lo permite.

La rotacion de integrantes del grupo tiende a aumentar en esta fase
porque los miembros de la vivienda colaborativa pueden volver a
analizar muchos aspectos del proyecto y algunos pueden decidir
abandonarlo por el coste y el tiempo que conlleva. De forma adicional,
en esta etapa, los valores fundamentales del proyecto pueden verse
comprometidos. Por ejemplo, si los costes de construccion aumentan, la
comunidad podria verse obligada a aceptar una menor eficiencia
energética en el edificio o reducir el tamano de los espacios comunes.

El reparto de tareas dentro de la comunidad puede y debe cambiar con
el tiempo. Por ejemplo, conviene que haya una division del trabajo
diferente durante las fases de planificacién y construccion y en la fase
de convivencia.

Antes de instalarse, es esencial llegar al mayor numero posible de
acuerdos importantes dentro de la comunidad, ya que es muy dificil
cambiarlos mas adelante.

En cualquier caso, durante la fase de construccion se necesita la
supervision de un experto.

La fase de construccion también es muy importante para los miembros
que acaban de incorporarse. Si bien no pueden opinar sobre las
muchas cosas que ya se decidieron, pueden familiarizarse con sus
futuros vecinos y con los procedimientos de la comunidad.

Con el fin de ayudar a futuros proyectos, asi como a los responsables
politicos y a la administracion, resultaria oportuno crear una
recopilacién compartida de experiencias, es decir, documentar los
aprendizajes y proporcionar un medio de transferencia de
conocimientos. Asimismo, es esencial definir cdmo se compartira la
informacion (por ejemplo, visitas guiadas o paginas web, entre otros) y
definir responsabilidades si se crea un grupo de trabajo.
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Proyecto de vivienda colaborativa Bikes and Rails, Viena

Austria. Arquitectura: Georg Reinberg
Fotografia: Luiza Puiu
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Proyecto de vivienda colaborativa Le Cairn, Lyon, Francia. Arquitectura: Tectdne, Detry y Levi. Fotografia: Robert Temel.
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4.Fase de adaptacion

El periodo inicial de mudanza y residencia en el proyecto de vivienda
colaborativa puede definirse como una fase independiente, ya que,
durante este proceso de adaptacion, se produce la transicion de un
proyecto futuro a una vivienda que va a habitarse de forma
permanente. Es ahora cuando se materializa todo lo previsto. Todos se
tienen que acostumbrar al nuevo entorno de convivencia y a los nuevos
vecinos, encontrar estructuras operativas y de toma de decisiones
comunes y adaptarse a una rutina diaria compartida. Esta fase suele
durar entre dos y tres afios, ya que depende de la comunidad y de los
marcos juridicos, como la duracion del periodo de garantia de la
construccion. A medida que el proyecto avanza, algunos actores dejan
de participar, como aquellos involucrados solo en el desarrollo y la
construccion, quienes pueden regresar unicamente para tareas
especificas, como la correccion de defectos. Al mismo tiempo, surgen
nuevos interventores, como los vecinos y las instituciones locales. La
fase de adaptacion finaliza una vez que las normas basicas se
comprobaron en la practica y ya no es necesario adaptarlas de manera
sustancial.

Recomendaciones

El objetivo comun de construir un edificio ya no existe en esta fase. La
comunidad ya no tiene un proyecto de construccién y debe
encaminarse hacia una rutina permanente.

Durante la mudanza, los miembros de la comunidad estan ocupados
adaptandose a su nuevo hogar. Al mismo tiempo, la organizacién
comunitaria debe cambiar, por lo que se pasa de la planificacion de un
proyecto a la gestion del dia a dia del edificio. La frecuencia de las
reuniones puede disminuir en comparacion con las intensas fases de
planificacién y construccion. Sin embargo, si la gestion del
mantenimiento del edificio y la resolucién de problemas requieren mas
atencién, el numero de reuniones puede aumentar. En este proceso de
reestructuracion, puede ser util contar con la ayuda de profesionales
externos que actuen como facilitadores.

Esta fase suele implicar negociaciones. En algunos proyectos es (al
menos durante un tiempo) una fase de estancamiento. Ahora que la
transicidn a la convivencia en el edificio se construye, las esferas
personales de la vida, la contribucion a lo colectivo y la interaccion
social dentro de la comunidad son muy importantes. Es fundamental
dedicar tiempo y espacio a la reflexién sobre estos procesos.



Si bien las decisiones importantes sobre la organizacion de la
comunidad a largo plazo deberian tomarse antes de la mudanza, es
posible que ahora sea necesario adaptarlas. Es crucial establecer un
ritmo de convivencia estable y una forma de relacionarse que
funcione para todos. Muchas comunidades prefieren delegar la toma
de decisiones en pequeios grupos de trabajo en esta etapa, en lugar
de grandes reuniones colectivas. Estas reuniones son importantes
sobre todo para reforzar el sentimiento de comunidad. Ahora es clave
retomar la responsabilidad sobre la autogestion y las estructuras de
toma de decisiones.

Definir los modelos de toma de decisiones es una tarea importante
que, de manera ideal, se ha debido abordar con anterioridad, pero
que, como muy tarde, debe establecerse en esta fase.

Este es también un buen momento para corregir decisiones que no
funcionaron como se esperaba. En esta fase, surgen rutinas para la
convivencia, asi como para la autoorganizacion y el mantenimiento de
la propiedad. Es una fase de prueba y error y ajuste. Asimismo, se trata
de convertir las actividades comunitarias del periodo pionero en rutinas.
Ahora, mas que nunca, la confianza y la capacidad de soltar el control
son fundamentales.

Hasta el primer estado de cuentas anual completo, se produce una fase
intensiva de aprendizaje sobre el mantenimiento del edificio, los costes
de funcionamiento o las instalaciones del edificio, entre otros.

La fase de transicion dura hasta el final de la garantia y el informe
financiero final. Este es el momento de abordar cualquier conflicto y
error que surgieron durante las fases de planificacion y construccion.

Los errores de planificacion a veces se descubren durante el primer
periodo de residencia, como actividades mal ubicadas o falta de
sombreado. Es importante que las condiciones financieras y
organizativas sean solidas de manera suficiente como para permitir la
correccion de estos problemas en un plazo razonable.

Es fundamental fomentar la vida comunitaria y fortalecer los lazos entre
los residentes una vez que la mudanza haya finalizado, por ejemplo, con
actividades conjuntas o fiestas. Es importante que las condiciones
financieras y organizativas sean solidas de manera suficiente como para
permitir la correccion de estos problemas en un plazo razonable.

La comunidad debe ser consciente de la creacion de momentos
compartidos de celebracién, como la mudanza.
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Esta fase es la primera vez que todos los miembros viven juntos en el
nuevo lugar de residencia compartido.

Este es también un buen momento para familiarizarse con el entorno,
asi como relacionarse en él.

Para garantizar la igualdad dentro de la comunidad, el aprendizaje
compartido, el control colectivo y evitar sobrecargar a determinadas
personas, resulta aconsejable una rotacion continua de las tareas
administrativas. A la hora de asignar tareas, no se debe ser demasiado
estricto al determinar la rotacion de tareas, por ejemplo, podar arboles o
ser miembro del consejo de administraciéon. Sin embargo, cierta rotacién
de las tareas clave es muy importante. No obstante, la asignacion de
tareas no depende sdlo de la voluntad, sino también de las
competencias, ya que no todas las personas estan dispuestas o son
capaces de hacer cualquier cosa.

En casi todas las comunidades, hay miembros que contribuyen en mayor
o0 menor medida al trabajo colectivo.

Si la distribucién de tareas no es equitativa, puede ser util establecer
algun modelo de compensacion.

En esta etapa, la experiencia practica ayuda a definir qué espacios se
dedicaran al uso privado, compartido o publico, asi como con qué
intensidad.

Durante esta fase, todos estan ocupados con sus vidas personales, la
mudanza y la nueva situacion en general. Esto hace que sea muy
importante organizar algunas actividades compartidas, incluso
pequefas, desde el principio y no posponerlas. Para ello, se pueden
planificar con antelacion en las primeras fases.

La finalizacion de algunos proyectos despierta el interés de
profesionales y personas ajenas que desean visitar la comunidad. Es
recomendable establecer normas para gestionar estas visitas y evitar
que interfieran en la vida cotidiana.

Accesibilidad econémica

La fase de adaptacion también es un periodo de experimentacion con
los espacios habitables. Es de esperar que se haya prestado atencion a
la flexibilidad durante la fase de planificacion, lo que facilitara cambios
posteriores en los apartamentos. Esto también es necesario porque las
constelaciones grupales cambiaran de manera natural (las personas se
unen o se separan, los nifios nacen o se mudan, entre otros). Es
fundamental que el disefio de las viviendas sea flexible para adaptarse
a estos cambios normales. Ahora que los planes



se ponen en practica, queda claro qué condiciones de vida son
necesarias y deseadas. Desde el principio, la flexibilidad debe ser una
parte fundamental de la mentalidad que comparte la comunidad.

En esta fase, la comunidad puede experimentar para averiguar qué
tareas de mantenimiento pueden realizar por si mismos a largo plazo y
cuales deben subcontratarse y pagarse. Por ejemplo, la limpieza de las
zonas comunes o la retirada de nieve pueden conllevar
responsabilidades legales. Asimismo, es posible combinar soluciones,
por ejemplo, algunas comunidades contratan a un jardinero que viene
dos veces al aio y supervisa a los voluntarios de la comunidad. Las
preparaciones para estos asuntos deben hacerse durante la fase de
construccion.

Vale la pena considerar la posibilidad de incluir en el presupuesto la
formacion de los miembros.

Integracién social
Hay muchos procesos de negociacion durante los dos primeros afios,
después de los cuales se interrumpe.

Si, por ejemplo, la comunidad proporciona apartamentos a los
refugiados, a menudo es necesario un apoyo intensivo al principio hasta
que se establezcan los procedimientos y quede claro cémo
proporcionar un apoyo concreto. Con el tiempo, estos procesos se
vuelven mas rutinarios.

Salud y bienestar

El periodo de mudanza hace que sea facil la transicion a patrones de
movilidad mas sostenibles debido al cambio de ubicacion y a los
cambios que se producen de manera natural en el comportamiento
diario. Esto debe contar con el apoyo activo de la comunidad.

En comunidades con personas mayores, se pueden organizar redes de
apoyo mutuo. Por ejemplo, algunos miembros pueden ayudar a quienes
tienen dificultades fisicas en ciertos momentos del dia, como puede ser
la noche.

No obstante, si se necesita asistencia profesional, es importante tener
en cuenta las regulaciones legales, como las relacionadas con la
atencién sanitaria.
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Proyecto de vivienda colaborativa Coteau de la
Chaudanne, Grézieu-la-Varenne, cerca de Lyon,
Francia. Arquitectura: Armand Barthelemy, Damien
Gallet, Pauline Dozier. Fotografia: Robert Temel.



Proyecto de vivienda colaborativa Fardknappen,
Estocolmo, Suecia. Cocinar y comer en comunidad.
Arquitectura: Jan Lundquist. Fotografia: Kerstin
Karnekull.
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5. Fase de convivencia

La mentalidad de planificacién que predominaba en las fases anteriores
deja de ser relevante en esta etapa. La convivencia es, con diferencia,
la fase mas larga, ya que suele extenderse durante varias décadas. La
transicion a la siguiente fase, la de renovacion, se produce de forma
gradual, y en muchos casos las fases de convivencia y renovacion se
alternan varias veces a lo largo del tiempo. Los actores implicados en
esta fase son, en gran medida, los mismos que participaron en el
proceso de adaptacion.

Recomendaciones

La fase de convivencia consiste en poder disfrutar por fin de aquello en
lo que se trabajé durante tantos afnos. Ahora es el momento de recoger
los frutos del trabajo realizado hasta ahora. Esta fase de disfrute también
es un momento de continuidad.

Sin embargo, aunque esta fase sea un momento de continuidad, debe
quedar claro que esto se aplica de manera principal a la situacion de la
vivienda. Las cuestiones comunitarias, como el edificio y el marco legal,
estan en constante proceso de renovacion.

Es posible que los residentes quieran hacer los cambios poco a poco
una vez que comience esta fase, pero se debe introducir desde el
principio un «tarro de tareas» para los proyectos que seran necesarios
en el futuro, sin tener en cuenta si las tareas son de naturaleza técnica,
legal o social.

En esta fase ya deberia elaborarse un plan de renovacion. ;Qué
componentes y materiales del edificio duraran cierto tiempo? ;Cuando
tendra que llevar a cabo la comunidad determinadas reparaciones y
renovaciones?

Dado que se invirti6 mucha energia y tiempo en las fases anteriores (a
lo largo de varios afos), a menudo se observa una disminucion del
compromiso después de la mudanza. Es importante ser consciente de
ello y revisar periodicamente si la realidad se ajusta a los suefios
iniciales, lo que fomenta una cultura de aprendizaje a través de la
experiencia. Asimismo, esta fase de convivencia es una buena
oportunidad para reflexionar sobre la coherencia entre los valores
compartidos y la vida cotidiana, por ejemplo, en lo que respecta a un
estilo de vida ecoldgico.



Proyecto de vivienda colaborativa Fardknappen,
Estocolmo, Suecia. Cocinar y comer en comunidad.
Arquitectura: Jan Lundquist. Fotografia: Kerstin
Karnekull.
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Si bien los proyectos de vivienda colaborativa suelen centrarse mucho
en el interior durante la fase de asentamiento, la mayoria de ellos
vuelven a abrirse una vez que finaliza la fase de asentamiento. Es
recomendable reflexionar desde el principio sobre como quiere la
comunidad establecer su red de relaciones externas: ¢ el proyecto es
mas un proveedor o un usuario de los recursos del entorno? ; Hasta qué
punto se desea interactuar con el mundo exterior? Para mantener este
enfoque externo, es necesario contar con una organizacion interna.

La infraestructura y los servicios sociales, como una guarderia interna,
promueven la creacién de redes y la comunicacion. Esto hace que la
comunidad externa participe en el proyecto sin que la comunidad tenga
que realizar grandes esfuerzos.

Las actividades orientadas hacia el exterior ayudan a mantener viva la
comunidad, aunque también pueden generar conflictos.

Cuando se trata de organizar actividades y rutinas a largo plazo, se debe
plantear periddicamente estas preguntas: ¢ qué actividades son
fundamentales para nuestra comunidad y nuestros valores y, por lo tanto,
queremos continuarlas pase lo que pase? ;Cuales son menos
importantes y se pueden eliminar en caso de sobrecarga? La sobrecarga
continuada no constituye una buena base para las actividades a largo
plazo.

La fase de convivencia también implica organizar las tareas de
mantenimiento y tomar medidas preventivas: ¢ quiere la comunidad
encargarse de todo por si misma a largo plazo o prefiere externalizar
ciertas tareas?

La diferente cooperacion en las tareas comunitarias puede plantearse
desde varios enfoques. Algunos proyectos exigen que los miembros se
comprometan a un cierto grado de colaboracién, mientras que otros
regulan de manera mas informal o no exigen que los residentes
trabajen en absoluto, sino que optan por centrarse en la
profesionalizacién. Si una comunidad decide exigir un compromiso de
trabajo, este debe ser lo suficientemente flexible como para adaptarse a
los cambios en las circunstancias de vida.

Los espacios comunes necesitan un mantenimiento constante, tanto en
términos de cuidado como de financiacion y gestion. Lo ideal es contar
con un grupo de trabajo que se dedica a los espacios comunes.

En esta fase, es muy importante introducir a los nuevos residentes en
las estructuras y los procesos e integrarlos con cuidado, ya que estas
cosas ya son rutinarias para todos los demas. Un sistema de amigos
puede ser util para esto, ya que a los recién llegados los asesoran
miembros que llevan en la comunidad mas tiempo.



No se trata solo de ensefar a los nuevos miembros las reglas y
mostrarles como funcionan la comunidad y el edificio, sino también de
hacer que se sientan comodos como parte de esta y garantizar una
integracion social fluida. El proceso de admision para nuevos residentes
puede adaptarse con el tiempo.

Los nuevos miembros aportan nuevas perspectivas a la comunidad. Por
lo tanto, tiene sentido preguntarles acerca de sus impresiones y pedirles
sugerencias sobre lo que podria mejorarse. Esto podria, por ejemplo,
adoptar la forma de una reunién de evaluacion al cabo de seis meses:
¢qué opinan del proyecto? ¢ Qué aspectos funcionan bien? ; Qué se
podria mejorar? ;Qué aprendieron? ;Qué les gustaria que la
comunidad supiera o aprendiera?

Integracién social

En Suecia, los lazos sociales se crean al permitir diferentes tipos de
oportunidades sociales. Por ejemplo, en las comunidades de vivienda
colaborativa, los residentes deciden con qué frecuencia cocinaran y
cenaran juntos. Todos participan en grupos con turnos de cocina en
funcién del numero total de personas que participan en las comidas
compartidas. Que los miembros de la comunidad coman juntos o no es
opcional. Por supuesto, hay muchas otras formas de actividades
grupales planificadas, como el trabajo colectivo en el jardin o los dias
de limpieza. Estas actividades abordan las tareas practicas que deben
realizarse en la comunidad y, al mismo tiempo, permiten la interaccion
social entre los residentes.

Salud y bienestar

Los residentes de comunidades de viviendas colaborativas comparten
espacios comunes, herramientas, recursos, experiencias de la vida
cotidiana y apoyo mutuo tanto en situaciones alegres como en crisis
(por ejemplo, la pandemia de COVID-19). En algunas comunidades,
los residentes autoorganizan practicas de cuidado para apoyar a los
adultos mayores fragiles.

Las oportunidades sociales que posibilita la comunidad de viviendas
colaborativas y la participacion en la autoorganizacion del edificio
ayudan a contrarrestar la soledad y el aislamiento, con efectos positivos
en la salud mental y el bienestar de los residentes mayores.

Los espacios comunes Y los recursos compartidos contribuyen al
envejecimiento saludable, ya que ofrecen motivos para salir del
apartamento y fomentan la interaccion social.

Ser una parte activa, importante y reconocida de la comunidad puede
crear nuevos intereses y compromisos en la vida después del trabajo,
sin dejar de mantener la autonomia.
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El cuidado también implica aprendizaje colectivo y creatividad, a través de
actividades organizadas en los espacios comunes y el intercambio de
conocimientos.

La estructura organizativa y la cultura de cooperacion de un proyecto de
vivienda colaborativa permiten aplicar y adaptar las normas y
recomendaciones institucionales en crisis sanitarias, como una pandemia.

El envejecimiento de los residentes puede implicar cambios fisicos que
requieran nuevas infraestructuras o la adaptacion de las existentes.

Sobre todo, para los adultos mayores que viven solos, la comunidad en
la que viven es un factor importante que ayuda a la salud fisica y
mental, y contribuye a su bienestar general. Una comunidad de
vivienda colaborativa fomenta la interaccidén con otras personas, ayuda
a sentirse valorado y necesario, mejora la alimentacién, proporciona
seguridad en caso de enfermedad y, en definitiva, eleva la calidad de
vida.

La cuestion de la salud mental y el impacto en la moral de la
comunidad, por nombrar solo un aspecto, no debe ignorarse: ;cémo
puede una comunidad integrar a alguien que no quiere (0 no puede)
socializar o interactuar con los demas? Si no se gestiona de manera
adecuada, este tipo de situaciones pueden generar conflictos y
malestar dentro de la comunidad.



Proyecto de vivienda colaborativa Griiner Markt,

Viena, Austria. Arquitectura: Bruno Sandbichler.
Fotografia: Rupert Steiner.
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6. Fase de renovacion

Una edificacién, al igual que una estructura social, generalmente tiene
una vida util prolongada. Sin embargo, de vez en cuando, puede
requerir desde pequenos ajustes hasta renovaciones extensas.

La fase de convivencia y las fases de renovacién mas pequefias y
grandes se alternan una y otra vez. Una fase de renovacién puede
implicar decisiones y planificacién que lleven varios anos e involucren a
actores que ya participaron en las etapas de disefio y construccion.

Recomendaciones

Durante la fase de renovacion se abordan muchos temas, como errores
de planificacion y construccion, nuevas necesidades, reformas,
rehabilitaciones y otros. Las comunidades de viviendas colaborativas
tienen la ventaja de que estan mejor equipadas para tomar decisiones
en comparacién con otros modelos de vivienda debido a la estructura
de autoorganizacion que existe. Sin embargo, es fundamental
prepararse bien para estos procesos y dejar claros sus beneficios.

Es importante fomentar una actitud abierta a las mejoras necesarias
en esta fase. Los residentes deben asumir que el cambio es inevitable
y que adaptarse con el tiempo es esencial.

Asimismo, es crucial prestar atencion a la asequibilidad a corto y largo
plazo. Esto significa sopesar los costes puntuales y continuos, por un
lado, y los materiales mas baratos y menos duraderos frente a los
materiales duraderos, por otro. De manera adicional, se debe pensar
como se repartiran los costes entre los residentes a lo largo del tiempo.

Los miembros de la comunidad deben ser conscientes de la necesidad
de realizar cambios: los componentes y materiales que dejan de ser
funcionales deben sustituirse, y tanto factores internos como externos



pueden hacer necesarias ciertas adaptaciones, como la
incorporacion de tecnologias sostenibles o0 mejoras en la proteccion
solar. Sin embargo, estos cambios pueden generar tensiones en la
dinamica de la comunidad. Cuando hay personas mayores que
gestionan estos procesos y prefieren delegarlos en la siguiente
generacion, pueden surgir bloqueos en la toma de decisiones.

Esta fase no solo se trata de renovar el edificio, sino también de realizar
cambios mas grandes en la estructura social que requieran atencién.
Una organizacion resiliente esta estructurada de manera que permita
adaptar sus reglas y practicas. El marco debe disefiarse de manera que
permita llevar adelante los ideales fundamentales y, al mismo tiempo,
permitir que se realicen los cambios necesarios.

¢, Cual es el procedimiento para admitir nuevos miembros cuando los
residentes se marchan? ;Quién elige a los nuevos miembros? ; Como
actuar de forma que se lleven adelante y evolucionen los objetivos y
estructuras del proyecto cuando hay muchos nuevos residentes que no
participaron en su elaboracién, sin vincularlos a cosas innecesarias?

Es importante prepararse de manera colectiva (y, de ser posible, tener
procedimientos especificos) para cuando los miembros se muden. El
proceso debe ser fluido tanto para los miembros como para la persona
que deja la comunidad.

Es fundamental mantener la diversidad de los residentes también en
las fases posteriores del proyecto.

La estructura financiera del proyecto debe garantizar un equilibrio
econdmico entre los residentes mas antiguos y los mas nuevos. Si los
residentes se mudan en fases posteriores y otros nuevos se incorporan,
se debe tener cuidado de mantener el equilibrio de costes, es decir, de
que los nuevos residentes no tengan que cargar con una carga
excesiva. Las condiciones para esto deben establecerse desde el
principio del proyecto.

Si el proyecto incluye negocios, servicios y similares, se debe
mantener un monitoreo constante para evaluar si es necesario o util
ajustar la gestion de estos.

También es posible «rehabilitar» las estructuras legales si resulta que
algo no funciona en la practica o si cambian las condiciones del marco
externo.

«Renovary las estructuras de la comunidad también puede ser
necesario de vez en cuando, por ejemplo, al eliminar grupos de trabajo
gue aun existen, pero ya no realizan reuniones ni tareas.
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Tiene sentido tener un grupo de trabajo sobre el desarrollo
organizacional que supervise con frecuencia la funcionalidad de las
estructuras. Si se descubre que una estructura no funciona como
deberia, se deben desarrollar propuestas de mejora y cambio.

Para garantizar la seguridad del proyecto a largo plazo, es importante
prever reservas, seguros y contratos de servicios. Incluso si las
contribuciones actuales son bajas al principio, la cuestién debe tenerse
en cuenta de manera constante.

Es importante encontrar el momento adecuado para las reformas.
Pueden surgir importantes conflictos de intereses en torno al tema de
la renovacion de edificios: es posible que los residentes mayores no
quieran pagar por renovaciones que beneficiaran a priori a sus
sucesores. Es por esto por lo que hay que encontrar soluciones
compatibles para abordar la situacion.

Es necesario contar con criterios para el desarrollo organizacional y
procedimientos para la gestién de conflictos.

Un cambio generacional puede traer una nueva dinamica positiva a la
comunidad.

Cuando un residente se jubila, a menudo significa que tiene mas tiempo
para grupos de trabajo o tareas comunitarias.
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L'embarca'duch, La Viorne, Le moulin SAS coop la Gargousse, Les Bobines,
Les Choux Lents.

ONG: Co’habtitude, Habicoop.

Empresas: Chez Moi demain, Cologi, Habitat & Partage, 1629 Notaires,
Atelier Pop Corn, OR-architecte, Vibrations Architectures, Grand Lyon
Habitat, Rhone Sadne Habitat, SARL.

Municipios: Grand Lyon (Lyon Metropole), Trévoux.

Espaha

Proyectos de vivienda colaborativa: Entrepatios-Las
Carolinas, Entrepatios-Vallekas, Rompemoldes, Axuntarse,
Abante Jubilar Sevilla, Cooperativa Obrera de Viviendas El
Prat, Taray, El Ciempiés.

ONG: Hispacoop, REAS, Murcia Cohousing, Garua Coop.

Expertos: Benjamin Nahoum, Raul Vallés, Marina Lora, Vicente Diaz, José
Maria Lépez Medina, Ricardo Garcia Molina.

Editora: Ada St. Laurent, Viena.
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