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DE: AMETSAK SORTZEN ELKARTEA-COMUNIDAD COHOUSING
Registro AS/B/21521/2018

Grupo Loizaga, 10-72 C

48903 Barakaldo (Bizkaia)

Teléfono: 65570764

e-mail: ametsaksortzen@gmail.com

Web: www.ametsaksortzen.eus

Para: Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda.
Direccién de Planificacién Territorial, Urbanismo y Regeneraciéon Urbana.

C/ Donostia-San Sebastian, 1, 2.2 planta.

01010 Vitoria-Gasteiz.

ALEGACIONES al documento de

Revisidn de las Directrices de Ordenacién Territorial (DOT) de la CAPV

Aprobacién Inicial

Al amparo de lo previsto en el articulo Segundo, de la Orden de 20 de febrero de 2018, del
Consejero de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, por la que se aprueba
inicialmente el documento de revisién de las directrices de Ordenacién Territorial, y en el que
se establece un tramite de informacién publica para formular alegaciones por parte de
particulares y asociaciones interesadas.
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La Asociacion Vasca de AMETSAK SORTZEN-COMUNIDAD COHOUSING es una asociacion de
ambito vasco, constituida en enero de 2018, que establece entre sus objetivos

i

Promover la creacién de proyectos de cohousing, comunidad de covivienda o viviendas-
espacios de vida en comunidad.

Impulsar el modelo de cohousing como solucién eficiente y respuesta a multiples
necesidades y problematicas.

Divulgar los beneficios y ventajas del cohousing.

Crear foros de debate y aprendizaje entorno al modelo de vivienda cooperativa y sus
diferentes variantes.

Ofrecer asesoramiento y acompafiamiento a nuevos grupos y proyectos.

Desarrollar interlocucién del colectivo con las diferentes instituciones y entidades
relacionadas.

Asimismo, la Asociacion establece como mision la de facilitar la creacién de proyectos de vida
comunitaria como modelo social sostenible, accesible e integrado con las personas y el entorno,
e impulsar el derecho de un hogar para cada comunidad de personas y familias, contribuyendo
a que la vivienda sea una solucién real de primera necesidad y no especulativo.

En su visidn se recoge expresamente construir un modelo de sociedad basado en el respeto al
medio ambiente que nos da cobijo y a las personas con todas sus particularidades y su
diversidad.

Las caracteristicas mas relevantes de estos modelos de cohousing son:

- Creacién de comunidades: Los modelos sociales actuales se basan en una mayor
individualizacion y aislamiento social, de modo que crean poblaciones que existen en
proximidad pero que viven de forma desconectada entre si. Los modelos de cohousing,
en cambio, se basan en la creacién de comunidades de convivencia respetuosa y de
cooperacién, que siembran una cultura de futuro con enormes posibilidades para las
nuevas generaciones que crecen en estos modelos.

- Eficiencia de los recursos existentes: El modelo cohousing, basado en la recuperacion
de edificios y solares disponibles, permite un aprovechamiento de las edificaciones e
infraestructuras sin necesidad de esfuerzos adicionales (instalaciones, accesos,
comunicaciones, saneamiento, equipamientos, transportes...) por parte de
Ayuntamientos, Diputaciones o Gobierno Vasco.

- Impulso del modelo cooperativo: El modelo cooperativo, no s6lo tiene el potencial ya
conocido de la promocién y construccién de viviendas, sino también de la gestion
habitacional durante toda la vida de los inmuebles, mediante la generacion de
cooperativas donde el espiritu de la uniény el trabajo conjunto es un valor muy potente
para implantar en todas las facetas sociales que afectan a la vida y la vivienda.

- Cesién de uso: La cesién de uso es una via con muchas ventajas y posibilidades, y que
sin duda supone un cambio de paradigma del concepto de vivienda que hasta ahora
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estaba enquistado en la dicotomia de propiedad y alquiler. Los modelos de cesion de
uso permiten un acceso con un capital reducido y unas cuotas mensuales sensiblemente
por debajo (un 20-30%) de los precios de mercado para alquiler e hipotecas. Permiten
una salida rapida y facil para los socios de la cooperativa, que no tienen el riesgo de
verse atrapados en una hipoteca.

- Limitacidn de la especulacidn: Las opciones de cohousing con cooperativas de cesion
de uso, en las que la cooperativa es la Unica propietaria titular del inmueble (y la que
pide la hipoteca), y los socios tienen sdlo el derecho de uso de los espacios privativos y
comunes, sin poder venderse en el mercado como una vivienda privada segregada,
limitan drasticamente la posibilidad de especular con estas edificaciones, ya que se
convierten en comunidades de vida protegidas de forma permanente de los vaivenes
del mercado. Tienen, ademas, un acceso mas asequible y dinamico para las personas o
familias interesadas.

- Eficiencia y autonomia energética: En una cultura de la eficiencia, la agrupacion de
familias en edificios o barrios optimiza la energia necesaria para proveer de agua,
energia (calor, electricidad) y comunicaciones. La energia y el esfuerzo necesarios para
calentar o abastecer un edificio donde viven varias familias es menor que la que se
necesita para casas individuales y dispersas. Ademas, se afiadiria la posibilidad de utilizar
generacion de energia renovable para abastecer a la comunidad y ofrecer el excedente
a la red sostenible, aumentando asi la autonomia de esa comunidad y la del pais.

- Recuperacion de patrimonio historico: Llevamos décadas viendo como se degradan
edificios histdricos con un valor cultural y patrimonial incalculable. Cientos de caserios
estdn cayéndose sin que ninguna familia (incluso 2) pueda abordar la compra y
rehabilitacion de edificios de gran tamafio (400-800m2). Estos voliumenes permiten dar
cabida a 4-5 6 familias (o incluso mas familias en algunos casos), en viviendas de
tamanios que estan dentro de los parametros del mercado (65-75m2) ademds de incluir
amplias zonas comunes que optimizan los espacios y servicios (txoko, lavanderia, zona

de juegos, reuniones, espacios polivalentes...) que elevan el ratio considerablemente.

- Recuperacidn sostenible de zonas rurales: Tan importante como recuperar zonas
rurales en declive poblacional y de actividad es que se realice de forma armonizada y
sostenible, con aprovechamiento de los recursos existentes y con creacidon de
comunidades dindmicas y respetuosas con el entorno (sensibilizadas social y
ambientalmente) que habiten a diario y ofrezcan actividad social, cultural y profesional.

- Politica_activa de vivienda sin_aumentar las inversiones publicas: Las politicas de
edificacidn de Viviendas de Proteccién Oficial de las administraciones publicas, antes en
propiedad y ahora en alquiler, suponen un gran esfuerzo econémico de fondos que
estan sujetos a las cambiantes necesidades de la sociedad y el propio mercado
inmobiliario. Los modelos de cohousing ofrecen una alternativa que no requiere grandes
esfuerzos de las instituciones (solo en el caso de cesion de suelo para estos proyectos)
y posibilita el acceso a la vivienda de una forma mas econémica y autonoma a jovenes,
familias y mayores.
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- Envejecimiento activo: En una sociedad cada vez mdas envejecida es de vital
importancia que nuestros mayores tengan una vida con mayor autonomia, autogestién
y actividad y que, a su vez esta sea Util, capaz, satisfactoria y, por lo tanto, feliz. Los
proyectos de cohousing “intergeneracionales”, o los especificos “senior”, son una
excelente forma de crear comunidades donde se convive y colabora de forma activa en
las dindmicas cotidianas, donde cada persona ofrece su valor, conocimiento y ayuda a
los demas, y recibe acompafiamiento, respaldo y una vida plena.

- Acompafiamiento familiar en edades avanzadas: En los casos de edades més
avanzadas, estas comunidades pueden proveerse de servicios de acompafiamiento,
asistencia y cuidados de profesionales en el propio hogar familiar o comunitario sin sufrir
desapego ni desconexion con la vida y las relaciones que desean tener o mantener.

- Transportes compartidos y sostenibles: La filosofia de las comunidades de cohousing,
donde la eficiencia y la convivencia son claves asumidas y potenciadas, la necesidad del
transporte también tiene una visién con posibilidades de méaxima eficacia con la opcién
de disfrutar de vehiculos comunitarios, acceso a nuevas soluciones eléctricas, habitos
de movilidad mas sostenibles y trayectos compartidos.

Este nuevo modelo de cohousing ha comenzado a tener en el &mbito vasco un reconocimiento
de rango legal con la aprobacién de la Ley 3/2015 de Vivienda de 18 de junio de 2015 de
Euskadi, que lo recoge en su disposicion adicional tercera, al regular la promocién o adquisicién
de conjuntos residenciales por asociaciones sin animo de lucro, en régimen de cesién de uso.

1.- Sin perjuicio de otras modalidades de autopromocién o de promocién a través de
cooperativas u otras formas de asociacion con la finalidad de la adjudicacion de
viviendas y anejos a sus participes, la promocion o adquisicion de un conjunto de
viviendas, en inmueble Unico, para la satisfaccion de las necesidades residenciales de sus
asociados, en régimen de cesion de uso, podrd realizarse por las asociaciones privadas
sin dnimo de lucro que se constituyan para tal finalidad.

2.— En tal caso, el conjunto inmobiliario serd propiedad de una asociacion de las
referidas, en pleno dominio u otro derecho que habilite para construir sobre él, y sus
asociados, que serdn personas fisicas, gozardn de un derecho de uso sobre la vivienda y
locales que les sean adjudicados por la mencionada entidad conforme a las reglas que
se prevean en sus estatutos y normas de organizacion interna.

3.— Para acceder como socio a la asociacion, en régimen de cesion de uso, habrd de
abonarse un importe econdmico que serd fijado por los érganos de gobierno de aquella
en funcion de los costes de la promocién y mantenimiento del inmueble. Este importe de
entrada se reembolsard en el caso de que quien lo hubiera abonado enajenare su
derecho de uso a otra persona fisica bajo la fiscalizacién de los 6rganos de gobierno de
la asociacion, que habrdn de garantizar la inexistencia de lucro o beneficio especulativo
en la mencionada enajenacion.
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4.— El derecho de uso del que gozard cada uno de los asociados tendrd cardcter indefinido
y serd también transmisible «mortis causa» en sus propios términos y contenidos, y, en
contraprestacion a él, se abonard un canon o renta social establecido por la asociacion
de acuerdo con los costes de promocion, construccion, amortizacion, mantenimiento,
mejoras y conceptos asimilables correspondientes al inmueble residencial.

5.— Las asociaciones en régimen de cesion de uso que se acojan a lo previsto en la
presente disposicion y normativa que la desarrolle podrdn ser destinatarias de las ayudas
publicas que se les concedan al efecto, y el conjunto inmobiliario propiedad de la entidad
se mantendrd permanente e indefinidamente en la titularidad de la asociacion, no
pudiendo tampoco transformarse en propiedad horizontal o cualesquiera otros
regimenes privados de propiedad.

En el ambito de la planificacidn, y a parte de las referencias ya previstas en el Plan Director de
Vivienda 2018-2020, el término cohousing se recoge expresamente en la “Estrategia Vasca de
Envejecimiento Activo 2015-2020”, pag. 53, dentro del Objetivo 2.3 (Preparar la vivienda y el
entorno doméstico para poder disfrutarla durante toda la vida), donde se establecen como
acciones a acometer por la administracion autondmica las de:

Identificar y estudiar la viabilidad y, en su caso, promover nuevas formas de alojamiento
para personas en proceso de envejecimiento y, que garanticen la permanencia en las
mismas en caso de necesitar ayuda:

- Cohousing

- Apartamentos con servicios

- Apartamentos o viviendas intergeneracionales
- Sistemas de acogida

- Unidades de convivencia

- Especial apoyo a iniciativas en ambitos rurales

De este modo, y por su incidencia directa en los elementos nucleares que configuran el modelo
de cohousing que esta promoviendo AMETSAK SORTZEN, la Asociacidon se considera como
interesada para efectuar alegaciones al amparo de lo previsto en la Orden de 20 de febrero de
2018, del Consejero de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, por la que se
aprueba inicialmente el documento de revisién de las directrices de Ordenacién Territorial, en
cuyo articulo Segundo se dispone “Someter el documento de Revision al tramite de informacion
publica, al objeto de que desde el dia siguiente al de la publicacién de la presente Orden en el
Boletin Oficial del Pais Vasco y durante un plazo de dos meses puedan formularse cuantas
alegaciones se estimen oportunas por los particulares y asociaciones interesadas”.
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En base a ello, se da traslado de las siguientes

ALEGACIONES

UNICA

En el Anexo | a las Normas de Aplicacién: Ordenacién del Medio Fisico, se propone una adicion
a lo previsto en el punto 1.b.3. Actividades urbanisticas y edificatorias, apartado d. referente a
los CASERIOS.

1. Los caserios existentes en el suelo no urbanizable debieran mantener su morfologia
actual. En aras a un aprovechamiento del patrimonio arquitectonico existente se
permitira la divisién horizontal posibilitandose duplicar el nimero de viviendas
existentes sin sobrepasar, en ningun caso, el nimero de cuatro viviendas por
caserio.

No estaran sometidas a esta limitacién las actuaciones de divisién, subdivisiéon o
segregacién de caserios gue tengan por objeto viviendas en régimen de cesion
de uso, siempre que se realicen a iniciativa de entidades que cumplan los
requisitos y condiciones previstas en la disposicion adicional tercera de la Ley
3/2015 de Vivienda de 18 de junio de 2015 de Euskadi.

Justificacion:

Se comparte la reflexion sobre los caserios como garantes de los valores ambientales y
paisajisticos de las zonas rurales, asi como la necesidad de su preservaciény proteccion.

Igualmente, desde la Asociacién se valora positivamente que las Directrices de Ordenacion
Territorial busquen nuevas medidas para revitalizar y evitar la salida de poblacién desde las
zonas rurales a las urbanas. En este sentido, destacamos que no se compute como incremento
de la capacidad residencial la subdivision de los caserios enclavados en suelo no urbanizable
(Articulo 13 de las Normas de Aplicacién), o que se proponga en los caserios existentes la
posibilidad de admitir usos compatibles con los usos residenciales (punto 1.b.3. Actividades
urbanisticas y edificatorias, apartado d.2), con lo que se abre la posibilidad de que la actividad
caracteristica de determinados caserios no sea exclusivamente la agricola o ganadera.

No obstante, cuando hablamos de proyectos de cohousing o viviendas colaborativas, desde la
Asociacién se entiende que las prevenciones introducidas para preservar la morfologia actual de
los caserios, asi como la proteccién del patrimonio arquitectdnico, no estan especialmente
relacionadas con la existencia de 4 6 mas viviendas como maximo, ya que lo relevante es que el
proyecto respete escrupulosamente los elementos protegidos de la edificacion objeto de
rehabilitacion, asi como la preservacién de los valores ambientales del habitat rural.

Como ya se ha apuntado, una de las principales virtualidades de los proyectos de cohousing es
el aprovechamiento y reconversién a zonas comunes de antiguos espacios del caserio afectos
exclusivamente a actividades agricolas o ganaderas. La recuperacién del caserio en torno a estos
nuevos usos colectivos, asi como la preservacion de los elementos arquitectdnicos principales,
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priman sobre la mayor o menor division, subdivisidén o segregacion del caserio que se realice en
cada proyecto.

Ademas, los proyectos de cohousing pueden realizarse como vivienda unifamiliar, sin necesidad
de realizar la divisién horizontal al no existir elementos objeto de aprovechamiento individual.
Al ser la edificacién propiedad de la asociacién o cooperativa, no se constituyen comunidades
en régimen de copropiedad o de propiedad horizontal.

Por eso, se considera importante recoger en el propio texto de las DOT, en aras a una mayor
seguridad juridica y coherencia normativa, una diferenciacion de los proyectos de cohousing
respecto a otros proyectos que pueden tener un fin residencial, con espacios afectos o no a la
actividad agricola o ganadera, y que constituyen caserios en régimen de propiedad horizontal u
otros tipos de copropiedad. En estos ultimos casos, entendemos que si pueden operar las
prevenciones previstas para contener el incremento de viviendas particulares en el dmbito rural.

De ahi la propuesta de adicién de un segundo parrafo a lo previsto en el punto 1.b.3. Actividades
urbanisticas y edificatorias, apartado d.1, y que busca un mayor desarrollo de los proyectos de
rehabilitacidn de caserios mediante la implantacién en el habitat rural de colectivos que utilizan
las vias permitidas por la disposicion adicional tercera de la ley 3/2015, de vivienda.
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