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e CONSTITUCIO | REGIM JURIDIC

Modul 3 - Constitucio i regim juridic.

UNITAT 1. MARC NORMATIU DE LES COOPERATIVES D’HABITATGES EN
CESSIO D'US. UBICACIO A LA NORMATIVA DE COOPERATIVES, I REGULACIONS
AUTONOMIQUES ESPECIFIQUES. INCIDENCIA EN LA NORMATIVA SOBRE
HABITATGES.

1.- INTRODUCCIO.

L'habitatge constitueix un dret de les persones, reconegut en les declaracions
internacionals de drets humans i en la Constitucio Espanyola, l'article 47 de la qual
es refereix al dret de la ciutadania a gaudir d'un habitatge digne i adequat.

La legislacio sobre habitatge també es refereix a que I'’habitatge sigui assequible,
preocupacioé que ha estat tradicional en el nostre dret, com ho prova la promulgacié



de les Lleis de Cases Barates de 19111 1922, o el reconeixement de les cooperatives
d'habitatges en la legislacié republicana sobre aquesta classe d'entitats.

En efecte, la cooperativa és una formula d'organitzacié ciutadana que té per objecte
el desenvolupament col-lectiu d'una activitat empresarial amb la finalitat de proveir
els seus membres de béns o serveis que contribueixin a millorar la seva qualitat de
vida i la millora de I'entorn. En el cas de les cooperatives d'habitatges 1'activitat
empresarial consisteix en la promocio i la construccié conjunta dels habitatges, que
s adjudicaran als seus membres. En erigir-se com a promotora, la cooperativa
elimina altres agents de la construcciéo amb anim de lucre, i el seu respectiu benefici
industrial, abaratint el cost final de I'habitatge. Aixi, les lleis cooperatives espanyoles
defineixen la cooperativa d'habitatges com la que adjudica habitatges als seus
membres a preu de cost.

Usualment aquesta adjudicacié s'ha produit en regim de propietat i per protegir
l'accessibilitat economica, el preu de cost, les normes cooperatives han previst un
dret d'adquisicié preferent a favor de la societat quan el soci o socia titular de
I'habitatge es proposa la seva transmissio. No obstant aixo, la breu durada del mateix
(en la majoria de les normes legals cooperatives, cinc anys), comparat amb la vida
util de I'habitatge, ha suposat en la practica que només es produeixi a preu de cost
el primer accés a l'habitatge, i que les ulteriors transmissions tinguin lloc en el
mercat immobiliari, caracteritzat pel seu elevat grau d'especulacio.

Per tal d’evitar aquesta situacid, des de fa uns anys, especialment després de la crisi
del 2028, han proliferat a Espanya els projectes d'habitatge cooperatiu en cessio
d'ts, que atribueixen a les persones socies un mer dret d'us dels habitatges,
conservant la cooperativa la propietat perpétua dels mateixos, quedant excloses
permanentment del mercat, del trafic economic.

A més de l'assequibilitat economica, els projectes cooperatius d'habitatge en cessid
es poden definir com a «sistemes d'organitzacié comunitaria de I'habitatge, que tenen
una doble finalitat: dotar els seus membres d'una residencia estable, i fer-ho en un
entorn col‘lectiu, de relacié amb els altres membres i amb la comunitat. Per a aixo es
combinen els espais d'ls privatiu (habitatge, apartament o altres dependencies) amb
altres espais d'us collectiu, comtl i social»!, alhora que els proveeixen dels béns i els
serveis que necessiten, tant els relacionats amb 1'habitatge, com els vinculats a la
persona.

El model d'habitatge en cessi6 d'is ha estat possible perque totes les nostres lleis,
tant I'estatal, com les lleis autonomiques, permeten que l'adjudicaci6 de 1'habitatge
als membres de la cooperativa es dugui a terme mitjancant qualsevol titol admes en
dret, sigui el de propietat, un dret de naturalesa real o un dret de naturalesa personal

'En Guia de Cohousing cooperativo en la Comunitat Valenciana, ALGUACIL-BONET-GRAU, 2020, pag.
13.



o obligacional. Aixi mateix, la provisié d'altres béns i serveis, juntament amb
I'habitatge, té cabuda en el nostre ordenament juridic a la figura de la cooperativa
integral (mixta o polivalent, segons la seva denominacidé en les diferents lleis) que
és la que porta a terme l'activitat cooperativitzada propia de diferents classes de
cooperatives. Aixi, la major part de projectes al nostre pais s'han articulat sota la
forma de cooperativa integral d'habitatges i de consum.

Val a dir que, tot i que les normes legals preveuen l'adjudicacié de 1'habitatge
mitjancant qualsevol titol admes en dret, les escasses normes especials que
contenen les lleis en regular les cooperatives d’habitatges es refereixen gairebé en
exclusiva a l'adjudicacié en propietat, sense regular especificament del model de
cessio d'us.

Tanmateix, en els darrers anys tant la legislacié sobre habitatge, com les normes
cooperatives han comencat a incorporar normes especials sobre les cooperatives de
cessi6 d'us, per fomentar-les, atenent la seva naturalesa eminentment
antiespeculativa.

En els segiients apartats veurem quines sdn aquestes normes.

2.- EL PER QUE D'UNA REGULACIO ESPECIFICA DE LES COOPERATIVES
D'HABITATGE DE CESSIO D'US.

Com s'ha dit, els projectes d'habitatge cooperatiu en regim d'is han estat possibles
en permetre les normes legals espanyoles atribuir els habitatges a les persones
socies mitjancant qualsevol titol admes en Dret. Els primers projectes, que es
remunten a les experiencies que persegueixen l'envelliment actiu de les .persones
socies, van emprar els models d'estatuts de les cooperatives d'habitatges, a totes
llums insuficients, ja que en el model tradicional els socis i les socies causaven baixa,
precisament, després de ser-los adjudicats els habitatges i, per tant, no regulaven
aspectes tan essencials com el propi dret d'us, la convivencia, o el seu particular
regim economic.

A mesura que creixia el nombre de projectes cooperatius en cessié d'us es va iniciar
una estreta col-laboraci6 entre ells, que va incloure I'analisi d'experiencies de dret
comparat, constatant que aquest model habitacional proliferava als paisos que
comptaven amb mesures publiques de foment i amb un marc juridic legal adequat?.

LA DINAMO va publicar un primer estudi teoric per analitzar quin seria un marc
legal adequat per al foment del model a Catalunya3, que va servir de base per
redactar un primer esborrany articulat que es va posar a disposicié del sector.
Després d'un procés participatiu, es va acabar aprovant un text articulat, consensuat

2 “Politiques de referencia internacionals per a la promocio d’habitatge cooperatiu d’usuaries”, Carles
Baiges, Mara Ferreri, Lorenzo Vidal, Ed. por LA DINAMO FUNDACIO, Barcelona, 2019.

3 “Sobre el marc legal aconsellable per impulsar el model de cooperatives en régim d’us. Cap a la
generacié d'un marc legal de I'habitatge cooperatiu en cessio d'lis”, Cristina R. Grau Lopez Advocada.
Ed. per LA DINAMO FUNDACIO, Barcelona, 2018 amb el suport del Ajuntament de Barcelona.



entre les cooperatives i organitzacions representatives, que en breu pot iniciar el
seu debat parlamentari.

L'objectiu d'aquest text és, d'una banda, aportar seguretat juridica a la cooperativa i
als seus membres i de l'altra, garantir a les administracions que es tracta d'un model
no especulatiu, oferint-los garanties perque aportin sol o recursos publics, ja que
I'habitatge en cap cas es privatitzara, no ingressara en el patrimoni de les persones
socies. Amb aquesta finalitat el text proposa una regulaci6 que afavoreixi
'assequibilitat del model i la desmercantilitzacié del sol i de I'habitatge, imposant
certs limits, com el deure de configurar-se com a entitat no lucrativa; la prohibicié
d'adjudicacions privatives a les persones socies, titulars d'un mer dret d'us de
naturalesa personal; la perpetuitat del regim i la prohibici6é d'algunes operacions
estructurals que puguin permetre la privatitzacio; flexibilitzaci6 de les normes
sobre transmissio de la condicié de socia a favor de membres de la seva unitat de
convivencia, per donar resposta a les vicissituds de la persona; o la limitaci6 en
'exigéncia d'aportacions a capital, per tal que aquest capital no s'erigeixi com un
impediment per a les families o persones amb menors nivells de rendes, entre altres
mesures.

Tot i que aquest document, com s'ha dit, encara esta pendent de ser assumit pel
Parlament de Catalunya, ha servit com a text de referéncia per a la regulacié de les
cooperatives d'habitatge en cessié de cessio que s'han promulgat en altres territoris,
com tot seguit veurem.

3.- LEGISLACIO BALEAR. LA LLEI DE L'HABITATGE VERSUS LA LLEI DE
COOPERATIVES.

1.7 n

A Balears el terme "cessio d'us" o "cessio en us"4 es va introduir per primera vegada
en la legislacio sectorial sobre habitatge, com una tercera classe, un tertium genus,
al costat de 1'habitatge de lloguer i la de propietat, encara que més proxim a la
primera.

Aixi, el reconeixement exprés de les cooperatives d'habitatges en regim de cessid
d'ts va tenir lloc a La Llei 5/2018, de 19 de juny, Llei de I'Habitatge de les Illes
Balears que, entre els objectius de la Llei (article 2) va incloure de potenciar la
participacié de les aquestes cooperatives de cessio d'us en les politiques publiques
d'habitatge.

En aquesta linia, la seva Disposicié Addicional Vuitena ("Sobre les mesures de
foment de les cooperatives en cessi6 d'us") va regular que les administracions
publiques poguessin establir qualsevol de les modalitats de col-laboracié a que es
refereix la normativa cooperativa tant amb les cooperatives d'habitatges i amb els
seus ens representatius, imposant a les administracions el deure d'establir

4 Una de les primeres normes a recollir aquest terme va ser el Reial decret 106/2018, de 9 de marg, pel qual
es regula el Pla Estatal d'Habitatge 2018-2021, 1'article 70 del qual, retolat "Limitacio del preu del lloguer
o de la cessi6 en Us", va vindre a homologar el canon d's amb la renda o preu del lloguer.



anualment programes de promoci6 i foment d'aquestes cooperatives. aixi com que
aquestes comptaran amb representacié en la Mesa autonomica de I'habitatge i
afegeix en la Disposici6 Addicional Novena que les administracions podran
constituir drets de superficie sobre el patrimoni de la seua titularitat a favor
d'aquestes cooperatives, mitjancant concurs public reservat a aquestes, si
compleixen els requisits que imposa la norma (estar legalment constituides,
inscrites en el registre, que la seva denominacié inclogui "cooperativa d'habitatges

en regim de cessio d'us" i recollir inequivocament en els seus estatuts que la
construccio es destinara a habitatge habitual dels seus membres).

La Disposicié Addicional Desena estableix altres requisits que s’exigeixen a aquestes
cooperatives:

a) Siles persones socies es proposen transmetre inter vivos els seus drets sobre
I'habitatge, han de seguir el procediment previst a la Llei de cooperatives pel
que fa al preu i al dret preferent d'adquisicié dels sol-licitants d'admissid.

b) Elregim de cessi6 d'us ha d'ésser permanent en el temps.
c) Aquestes cooperatives han de ser sense anim de lucre.

d) Sino hihasol-licitants d'admissi6 o si manifesten que no exerciran el seu dret
preferent, el Consell Rector (i) ha d'oferir aquest dret als sol-licitants
d'admissio altres cooperatives de la mateixa classe; (ii) la cooperativa podra
exercir directament el dret preferent en nom propi, si disposa de recursos
suficients; (iii) oferir el dret a I'administracié publica, transitoriament, sense
adquirir la condici6 de cooperativista, promovent l'entrada d'un nou
sol-licitant. Nomeés si no s'exercita cap d'aquestes opcions, el soci o socia
podra transmetre lliurement el seu dret a qualsevol persona que compleixi
els requisits objectius per ser cooperativista i es converteixi en tal.

Posteriorment, en el procés de modificacio de la Llei de cooperatives, la regulacié
del model es va incorporar a la vigent Llei 5/2023, de 8 de marg, de Cooperatives de
les Illes Balears, l'article 130 de les quals, intitulat "Cooperatives de cessi6 d'tus
d'habitatges”, les defineix per primera vegada com les «que conserven la propietat
en ple domini o qualsevol altre dret sobre el sol i/o edificacid i procuren, a preu de
cost, a les persones socies usuaries i, si s'escau, a la resta de persones membres que
conformen una unitat de convivencia, 1'us exclusiu dels habitatges i dependencies
susceptibles d'aprofitament privat juntament amb 1'tis compartit dels espais i altres
dependencies comunes, destinant-lo a la residéncia habitual i permanent. La seva
regulacio es fara explicita en els estatuts o reglament de réegim intern».

L'article segueix, dient que aquestes cooperatives administren, gestionen,
conserven i milloren el conjunt de 1'edificaci6, repercutint a les persones socies la
part economica corresponent, explicitant que, a aquests efectes, la cooperativa té la



consideracié de consumidora final, i afegeix una qiiestié gens baladi: que a efectes
fiscals aquestes cooperatives tenen la consideracié de cooperatives de consum.

Com va fer previament la Llei de 'Habitatge Balear, la nova Llei de Cooperatives
imposa certs requisits addicionals que han de complir aquestes cooperatives:

a) Han de complir els requisits exigits per ser considerades no lucratives.

b) Han de prestar serveis per satisfer necessitats col-lectives, establint que
podran ser persones socies usuaries col-lectius generals de persones o
col-lectius especifics, com gent gran, amb diversitat funcional, etc.

c) La naturalesa juridica del dret d'is sobre els espais o dependeéncies
susceptibles d'aprofitament particular es configura com un dret de
naturalesa personal i societaria, intransmissible per actes inter vivos o mortis
causa.

d) La Llei defineix les unitats de conviveéncia com les formades per les persones
usuaries adscrites a un habitatge, amb independéncia que existeixi entre
elles un vincle familiar, preveient que almenys una d'elles ha de ser socia
usuaria de la cooperativa.

e) Els estatuts o el reglament de la cooperativa han de regular els drets i els
deures dels socis i socies, i també els qui hi conviuen, essent aplicables a tots
ells les normes de disciplina social quant al regim d'us d'habitatges i
dependencies comuns.

Com a mecanisme de protecci6 d'aquest model cooperatiu, I'article 130.5 estableix
certes limitacions a les quals s'han de subjectar les cooperatives de cessié d'us:

a) No podran adjudicar a les persones socies la propietat ni cap dret real sobre
els habitatges o dependeéncies susceptibles d'aprofitament particular.

b) En cas de dissolucio, els habitatges s'han de traspassar a una altra
cooperativa de la mateixa classe, a les entitats que les agrupin o a altres
entitats no lucratives que tinguin per finalitat I'habitatge assequible en regim
de cessio d'us i segueixin destinant-los a residencia habitual i permanent de
les persones socies i llur unitat de convivencia, en regim de cessio d'us.

c) Per garantir la perpetuitat del regim, les cooperatives de cessié d'is no es
poden transformar en cap altre tipus de societat, ni en cap altra classe de
cooperativa. I en els casos de fusié6 o d'escissi6 de la cooperativa, si la
resultant fos una cooperativa d'una altra classe, als habitatges i les
dependencies susceptibles d'aprofitament particular se'ls ha de donar el
mateix Us que en cas de dissolucié.

d) Aquestes cooperatives no poden efectuar la divisid horitzontal de 1'edifici,
excepte en situacions justificades (que l'edifici ja s’hagi dividit



horitzontalment, si ho exigeix la normativa o si facilita l'obtencié de
financament). Fins i tot en aquests caos, la divisi6 horitzontal no pot
comportar l'adjudicacié al soci de la propietat ni de cap dret real sobre
I'habitatge ni sobre la finca.

e) Totes leslimitacions anteriors s'han d'inscriure en el Registre de la Propietat.

La Llei també conté normes especials i limitacions sobre el réegim economic
d'aquestes cooperatives:

a) Es limiten les aportacions que ha d'efectuar la persona socia per adquirir
aquesta condicié: les aportacions obligatories al capital social i les altres
aportacions obligatories que s'exigeixin a les persones socies per a financar
la construccid no poden ésser superiors, en conjunt, al 35% de les despeses
de promocio.

b) Les persones socies que ingressin amb posterioritat només poden ser
obligades a efectuar les aportacions previstes a l'apartat anterior,
actualitzades, si s'escau, segons I'Index General de Preus al Consum.

c) Juntament amb les aportacions per a financar la construccid, les persones
socies estan obligades a desemborsar les aportacions periodiques que acordi
I'assemblea general o I'assemblea de cada projecte, per a fer front als costos
generals de la cooperativa i han de fer front al pagament dels costos dels béns
i els serveis que els subministri la cooperativa.

4.- LA LLEI D'EUSKADI I LA SEVA REFERENCIA A LES COOPERATIVES DE CESSIO
D'US.

Euskadi va ser la primera Comunitat Autonoma a promulgar una llei de cooperatives
després de l'aprovacio de la Constitucié Espanyola de 1978. Es tractava de la Llei
1/1982,d'11 de febrer, de cooperatives d'Euskadi. Aquesta norma ja va establir en
el seu article 58.4 que 1'ts i gaudi dels habitatges podia ser adjudicat i cedit als socis
mitjancant qualsevol titol admes en dret, norma que es va mantenir en la Llei
4/1993, de 24 de juny, en el seu 114.3.

Tot i que la regulaci6 de les classes d'aquesta segona norma basca va ser més
detallada que la continguda en la seva antecessora, no va contemplar expressament
les cooperatives d'habitatges en cessié d'us fins la recent Llei 11/2019, de 20 de
desembre.

Pero, a diferencia del cas balear, la norma basca vigent ha circumscrit la seva
regulacio a uns aspectes concrets d'aquest model i no inclou normes imperatives de
blindatge, a diferencia de la Llei Balear, que hem vist en I'apartat anterior.

Aixi, la vigent Llei de Cooperatives d'Euskadi, com les seves predecessores, estableix
en el seu article 118 que la propietat o 1'is i gaudi podran ser adjudicats als socis
mitjancant qualsevol titol admes en dret, per després establir que «quan la
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cooperativa promogui o adquireixi un conjunt d'habitatges i locals, tot aixo com a
immoble tnic, per a la seva cessié a les persones socies, el conjunt immobiliari sera
propietat de la cooperativa en ple domini o altre dret, amb caracter indefinit o de
durada determinada si aixi es preveu en els estatuts. En aquest cas, les persones socies
cooperadores ostentaran un dret d'us sobre [l'habitatge i locals que els siguin
adjudicats per la cooperativa conforme als seus estatuts i normes d'organitzacio
interna que regularan els seus drets i obligacions».

Seguidament, la norma preveu que, en les cooperatives de cessi6 d'us:

a) L’adquisicio de la condici6 de soci es condiciona a subscriure una aportacid
al capital, que tindra com a import maxim el que li correspongui, en funcié
dels costos de promocio6 o adquisicié de 'immoble.

b) A més, han d'abonar les quotes periodiques que fixin els organs socials per al
manteniment, millora i conceptes assimilables corresponents a I'immoble
residencial.

Veiem, com, tot i imposar un limit a les aportacions a capital, aquest ve referit al cost
integre de I'habitatge, pero, a diferéncia de la Llei balear, no es redueix a una quantia
que afavoreixi 'assequibilitat economica de I'habitatge. Atés que hi ha la possibilitat
que una persona socia aporti la totalitat del consti de promocid, aix0o pot suposar un
obstacle perque puguin ingressar en aquests projectes les persones amb menors
nivells d'ingressos.

Aixi mateix, la norma basca preveu que, en cas de baixa del soci socia el seu dret d'us
es posara a disposicio del consell rector, que I'ha d’adjudicar a una nova persona
socia, llevat dels casos de transmissié mortis causa a favor dels seus causahavents,
sempre que aquests demanin, en el termini de tres mesos des del fet causant, la seva
prévia admissio com a socis, de conformitat amb els requisits previstos amb caracter
general a la Llei. En altre cas, tindran dret a la liquidaci6 del credit corresponent,
sens perjudici que el reemborsament pugui ajornar-se fins al moment en que el soci
que ha causat baixa sigui substituit en els seus drets i obligacions per un altre soci.

En la nostra opinid, tot i que la nova norma basca reconeix expressament el model
de cessi6 d'is, manca d'un regim juridic que prengui en consideracio les
particularitats d'aquest model habitacional, en particular quant a la seva
assequibilitat en el moment de I'ingrés, per la qual cosa pot dificultar la seva extensio
al mateix ritme que en altres territoris que han optat per una regulacié tuitiva, com
tampoc ho fa, llevat d'exigir que es tracti d'entitats no lucratives, en la disposicio
addicional tercera de la Llei 3/2015, de 18 de juny, d'habitatge d'Euskadi.

5.- LA MODIFICACIO DE LA LLEI DE COOPERATIVES DE LA RIOJA.



La Llei de Cooperatives de La Rioja, 1a Llei 4/2001, de 2 de juliol, ha estat modificada
recentment, per incorporar una nova categoria de cooperatives integrals, les
d'habitatge en dret d'us, regulades als articles 129 ter i quater®.

Aquestes cooperatives es defineixen a article 129-ter com les que conserven la plena
propietat o qualsevol altre dret sobre el terreny i/o edifici, i proporcionen als seus
membres 1'is privat dels habitatges com a residencia habitual i permanent a preu
de cost. Juntament amb aquestes instal-lacions d'us privat, la Llei fa referencia als
espais i instal-lacions d's comu i compartit. Tant els espais d'is privat, com els
comuns i compartits sén gestionats, administrats, mantinguts i millorats per la
cooperativa, que es considera el consumidor final, i a efectes fiscals, es considera
una cooperativa de consum.

La norma legal estableix les caracteristiques d'aquestes cooperatives:

a) les persones socies poden ser col-lectius especifics (majoritaris, diversitat
funcional, etc.) o generals;

b) han de prestar serveis per satisfer necessitats col-lectives dels seus membres
i complir els requisits per a les cooperatives configurades com altres entitats
sense anim de lucre;

c) el dret d'us del soci o socia sobre els habitatges o locals susceptibles d'us
privat es configura com un dret de caracter personal i societari, no real, i no
és transmissible per actes inter vivos o mortis causa, llevat dels casos i
procediments contemplats en aquesta llei i defineix les unitats de
convivencia formades pels membres.

La Llei també imposa limitacions

a) Prohibeix que s'adjudiqui a les persones socies la propietat o qualsevol dret
real sobre els habitatges.

b) En cas de dissolucid, els habitatges i altres equipaments susceptibles d'us
privat hauran de ser cedits a una altra cooperativa del mateix tipus, a les
entitats que els agrupin o a altres entitats sense anim de lucre 1'objecte social
de les quals sigui I'habitatge assequible en regim de cessio6 d'us.

c) Prohibeix la seva transformaci6 en un altre tipus de societat o en una altra
classe de cooperativa.

d) No poden dur a terme la divisi6 horitzontal, llevat de casos excepcionals.

e) Es limiten les aportacions al capital i altres aportacions obligatories exigibles
a les persones socies com a maxim en el 30% de les despeses de la promocio.

5 Aquesta modificacid s'ha dut a terme mitjangant la Llei 17/2022, de 29 de desembre, de Mesures
Fiscals i Administratives per al'any 2023.

10



f) Les persones socies han de fer efectius els pagaments periodics acordats pels
organs socials, i les noves persones que ingressin com a socies no han de fer
aportacions superiors a les que han fet les socies antigues.

Es constata que la norma recull elements que venen a garantir l'assequibilitat de
I'habitatge durant tota la seva vida util, quedant fora de les regles del mercat, tant
en cas de baixa de la persona socia, com en cas de dissolucid de la societat, alhora
que conté un marc regulador clar que ofereix la seguretat juridica necessaria a la
cooperativa, als seus membres i les terceres parts que contractin amb ella.

6.- LA LEGISLACIO CANARIA SOBRE COOPERATIVES.

La Comunitat Autonoma de Canaries ha estat la darrera en legislar sobre
cooperatives. Fins fa una mica més de dos anys, les cooperatives canaries es
trobaven subjectes a la Llei estatal, pero amb la promulgacié de la Llei 4/2022 de 31
d'octubre, les cooperatives canaries disposen de normativa autonomica propia.

El fet que el primer esborrany del projecte de Llei aparegués quan ja existien a les
illes algunes iniciatives cooperatives en regim de cessié d'us, encara que totes elles
en fases inicials del seu desenvolupament, va motivar, sens dubte, que el fenomen
fos recollit pel legislador canari, encara que, com el basc, ha limitat la seva regulacié
a nomeés alguns aspectes d'aquestes cooperatives.

Aixi, I'article 116, que regula la transmissio inter vivos dels habitatges cooperatives
adjudicats en propietat, establint un dret de tempteig i retracte a favor de la
cooperativa, conté una norma especial quan aquesta transmissio té lloc a les
cooperatives d'habitatges en regim de cessioé d'us, per prohibir la transmissid inter
vivos del dret d'us i gaudi. [ aixi, si la persona socia pretén abandonar el projecte
cooperatiu ha de causar baixa com a socia i posar el seu dret a disposicié de la
cooperativa, que sera la que el cedeixi, per rigords ordre d'antiguitat, a les persones
socies expectants, amb certes excepcions: (i) quan la transmissio del dret d'us es
produeixi entre conjuges, decretada o aprovada judicialment, en els casos de
separacio o divorci; (ii) si aixi ho fixen els estatuts, en els suposits de baixa
voluntaria justificada o baixa obligatoria, a favor dels altres components de la unitat
de convivencia.

Igualment, el precepte conté una regla especial per als casos de transmissié mortis
causa, permetent la transmissio el dret d'us als hereus de la persona socia morta. Els
qui li succeeixen podran sol-licitar la seva admissi6 com a persones socies, si
compleixen els requisits generals i ho sol-liciten en el termini previst. Si no demanen
la seva tal admissio, tindran dret a la liquidacié del credit corresponent.

La llei també preveu que en el suposit de ser diversos els hereus o hereves, la
cooperativa pugui exigir que el dret a demanar la condici6é de soci o socia sigui
exercitat per un de sol, podent preveure els estatuts que la transmissié només pugui
tenir lloc a favor d'altres membres de la unitat de convivencia del soci mort.
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Si bé aquesta Llei regula alguns aspectes concrets d'aquest tipus de cooperatives,
amb la corresponent seguretat juridica per a les persones socies i per a la mateixa
cooperativa, s'emporten de menys algunes normes protectores (tot i que
restrictives), que hem vist en altres legislacions analitzades, per tal de garantir la
perpetuitat de la naturalesa no especulativa del model.

7.- LA LEGISLACIO VALENCIANA SOBRE COOPERATIVES I LA NOVA LLEI
D'HABITATGES COL-LABORATIUS.

El legislador valencia ha optat per regular I'habitatge cooperatiu en regim d'us
mitjancant una llei especial, la Llei 3/2023, de 13 d'abril, de la Generalitat,
d'Habitatges Col-laboratius de la Comunitat Valenciana, publicada en el DOGV el 19
d'abril de 2023, entrant en vigor als vint dies de la seua publicacio®.

Aquesta norma constitueix el primer intent de regulacié omnicomprensivaiintegral
dels habitatges col-laboratius, amb particular atencié als que es desenvolupen en
forma de cooperativa, abordant diferents aspectes del model habitacional i de
convivencia, tant tecnics, com constructius, financers, o els relatius al tipus d'entitats
que poden desenvolupar aquests projectes, que limita a les associacions sense anim
de lucre i a les cooperatives d'habitatge, de consum o polivalents d'habitatges i de
consum, si compleixen els requisits exigits en les normes cooperatives ser
considerades entitats no lucratives (article 3.1 de la Llei).

Aquest limit, aixi com l'ocupacié d'una lex specialis, al marge de la Llei de
cooperatives, respon a la naturalesa d'aquesta norma. En efecte, es tracta d'una llei
de foment d'aquest model habitacional, com es constata de la lectura del primer
apartat del seu article 19, retolat "Mesures de foment" al tenor del qual «la
Generalitat i les entitats locals sén competents per establir mesures dirigides a fer
efectiu el dret constitucional a un habitatge digne, adequat i assequible mitjangcant
politiques de promocid i gestié de I'habitatge col-laboratiu per si mateixes o a través
de entitats sense anim de lucre».

Pel que fa a les mesures que contempla, s'estenen a les diferents fases d'aquests
projectes, tant a les més embrionaries, habilitant un servei d'assessorament a la
ciutadania sobre habitatges col-laboratius; a la promocid, rehabilitacio i accés

6 La Vicepresidencia segona i Conselleria d'Habitatge i Arquitectura Bioclimatica va encarregar a
I'equip de 1'Aulaempresocial de la Universitat de Valéncia, 1'elaboracié d'un document base que va
analitzar els aspectes juridics i fiscals especifics a tindre en compte per a la regulacié i el foment dels
habitatges col-laboratius sénior, junior i intergeneracionals amb I'objectiu d'elaborar el corresponent
text normatiu: en https://www.uv.es/uv-emprende/es/novedades/el-aula-empresocial-publica-
libro-viviendas-colaborativas-comunitat-valenciana-

1286067678746 /Novetat.html?id=1286231260198. Sobre la base d'aquest estudi el Grup
Parlamentari Unides Podem va presentar la proposicié de Llei d'habitatges col-laboratius de la
Comunitat Valenciana (RE nimero 61.744), aixi com de la sol-licitud de tramitaci6 pel procediment
d'urgéncia, publicant-se en el Butlleti Oficial de les Corts Valencianes nimero 283 de 26 d'octubre de
2022.
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d'habitatges; al financament, incloent-hi la prestacio de garanties; a les bonificacions
tributaries dins de 1'ambit de les seves competéncies, entre elles les quantitats
aportades per contribuir a finangar la construccié dels habitatges en cessi6 d'us
tingui la mateixa consideraci6 fiscal que I'adquisicié d'habitatge habitual (art. 10.11)
i que el canon d'us tingui el mateix tracte fiscal que les rendes per lloguer
(Corporacié Final Tercera); I'obtencio de la cessio de sol public, incloent-hi la cessid
directa de drets de superficie sobre sol public; la concessié directa d'ajuts als usuaris
i les entitats regulades a la Llei.

Juntament amb les anteriors mesures, de les quals poden beneficiar-se tot tipus de
projectes d'habitatge col-laboratiu que compleixin els requisits previstos a la Llei,
aquesta contempla ajuts especials per a les cooperatives que siguin qualificades
d'interes social.

Quins son aquests requisits, que afecten tant en els aspectes objectius, relatius a
l'edificacio, com als subjectius, relatius a les entitats titulars de l'edifici a les
persones socies? Com es defineix 1'habitatge col-laboratiu? Quin és I'ambit subjectiu
i objectiu de la norma?

L'article 3 defineix 1'habitatge col-laboratiu com 1'edifici o conjunt residencial «la
titularitat unica del qual pertany a una entitat participada pels seus usuaris, la gestio
dels quals és compartida, adoptant la forma de cooperativa no lucrativa o d'associacié
no lucrativa», havent d'incorporar, almenys:

a) habitatges o dependéncies susceptibles d'aprofitament privat;
b) elements comuns de |'edifici; i
c) espais o dependencies per a l's comu, per desenvolupar algunes de les

funcions inherents a I'ts residencial, i/o la prestacio de serveis comunitaris i
socials, amb una superficie minima del 20% de la total (del 10% en els casos
de rehabilitaci6 o adquisici6 d'edificis preexistents).

La llei preveu, aixi mateix, els requisits basics de l'edificacié que han de complir
aquests habitatges (arts. 5 a 9), relatius a la seva funcionalitat, seguretat,
habitabilitat, disseny i qualitat’, contenint algunes normes especials quant a
distribucid, dimensions minimes dels espais comunitaris o els usos que s'hi han de
donar®.

7 Destaquen, entre altres requisits, que almenys la meitat de les unitats privades hauran de disposar
de cuina; els espais o dependeéncies per a Gs comunitari previstos per desenvolupar algunes de les
funcions inherents a 1'ds residencial i/o la prestacié de serveis comunitaris i socials, com ara cuina,
menjador, safareig, sala d'atencid sanitaria o altres, espais que, en tot moment, hauran de ser
suficients per a la promocié de I'autonomia i emancipacié personals dels seus habitants.

8 En aquest sentit destaca que, entre l'espai destinat a is comunitari, almenys una estada haura de
comptar amb una superficie minima de 25 m2, en la qual es pugui inscriure un quadrat de 3,50 m
(llevat del cas de les bugaderies i banys comunitaris) o el deure de comptar una sala destinada a
reunions.
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Pel que fa al regim aplicable a les entitats titulars d'habitatges col-laboratius, ha de

constar expressament en els seus estatuts

b)

d)

que no tenen anim de lucre;

tenir per objecte facilitar allotjament, espais comunitaris i, si s'escau, serveis
complementaris per a les persones socies i per als qui hi convisquin; la llei
enumera el llistat d'activitats que pot comprendre el seu objecte social (a titol
enunciatiu);

limitar la possibilitat de cedir a tercers no socis els habitatges, com a maxim
el 20% del total dels habitatges; pel que fa als locals comercials, els estatuts
podran reservar un percentatge per a comercos o activitats d'ambit social i
un nombre minim de cinc socis o associats;

es requereix un minim de cinc membres o associats per a l'establiment
d'aquestes entitats.

Aixi mateix, la Llei conté diferents normes prohibitives o limitatives, destacant:

a)

b)

d)

la prohibicié d'adjudicar privativament a les persones socies la propietat o
qualsevol altre dret real limitat sobre els habitatges, tampoc un dret de
superficie, prohibicié que regeix sigui quin sigui el titol que ostenti |'entitat
sobre |'edifici, ja es tracti del ple domini o de qualsevol altre dret possessori;

és preceptiu que el dret d'is de les persones socies comprengui tant el dret
d'ts privatiu de cada habitatge, com el d'is comunitari dels elements
comuns, necessariament i per temps indefinit, llevat que la cooperativa
gaudeixi d'un dret real limitat i en el temps i no de la propietat de 1'edifici
(com a usdefruit, dret de superficie, etc.);

es defineix aquest dret d'us de la persona socia com un dret de naturalesa
societaria i de caracter personalissim, sense que en cap cas es pugui
configurar com a dret real, i en logica conseqliéncia, es declara la seva
intransmissibilitat entre persones socies o terceres persones, amb les
excepcions que contempla la Llei per als suposits de transmissié mortis causa
o inter vivos a altres membres de la unitat de convivencia del soci, sempre
que les persones que I'hereten compleixin amb les condicions per ser soci;

la persona interessada a adquirir la condicié de socia ha de contribuir a
financar la construccié amb aportacions al capital social o al fons social
equivalent, que venen limitades ex lege al 30 % del cost d'adquisicio,
arrendament o promocio del conjunt residencial d'habitatges col-laboratius;

s'imposa a les persones socies el deure d'abonar les quotes periodiques no
retornables en concepte de cessi6 d'us que fixin els organs de la cooperativa,
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amb Il'objecte d'atendre les despeses derivades del finangament,
amortitzacio, manteniment i millora dels habitatges i altres instal-lacions.

La Llei conté també normes especials que han d'aplicar les cooperatives titulars
d'habitatges col-laboratius (art. 15), regulant diversos aspectes. El primer d'ells, per
tal d’acotar la classe de cooperatives: han d'adoptar la forma de cooperatives
d'habitatges, de cooperatives consum o de cooperatives polivalents d'habitatges i de
consum.

Es regula, aixi mateix, com a norma especial, i, per tant, d'aplicacio6 preferent a la Llei
de Cooperatives, un regim especial d'ingrés, baixa de les persones socies i de
transmissio de les seves aportacions, per tal que els estatuts puguin condicionar-lo
a permetre la transmissié només a altres membres de la unitat de convivencia del
soci o socia, podent exigir, si s'escau, la convivencia per un temps minim; es preveu
que, si el dret d'us de I'habitatge col-laboratiu correspon a més d'una persona socia,
designin entre elles una perque assisteixi amb veu i vot a les assemblees generals
amb dret de veu i de vot; igualment els estatuts podran regular la figura de la
persona socia temporal.

Pel que fa al regim economic, la reserva obligatoria, constituida de conformitat amb
la legislacié cooperativa, podra destinar-se a garantir la devolucid dels préstecs en
que hagi incorregut la cooperativa per a la construccié o rehabilitacié de 1'edifici;
entre els fins als quals destinar el Fons de Formaci6 i Promoci6 es trobaran, a més
dels previstos en la legislacié cooperativa, les activitats culturals, socials, ludiques,
assistencials, sanitaries, esportives i altres analogues en benefici de les persones
usuaries de l'edifici, aixi com de l'entorn, i a la difusié i foment dels habitatges
col-laboratius.

Finalment, la Llei regula de manera especifica els habitatges col-laboratius d'interes
social (art. 16), als efectes del que disposa l'article 107.2 del Tractat de
funcionament de la Uni6é Europea, aixi com l'exigencia de requisits addicionals per
al cas que el seu titular sigui una cooperativa (art. 17). Interessa destacar que
aquestes entitats, només podran transmetre l'edifici o part del mateix a altres
entitats similars o a la Generalitat Valenciana, i en cas de dissolucio6 1'edifici, conjunt
residencial o el patrimoni romanent s’ha de destinar a una entitat no lucrativa de
finalitats analogues o a la Generalitat Valenciana.

8.- LA LLEI DE COOPERATIVES DE LA COMUNITAT DE MADRID.

La recent Llei 2/2023, de 24 de febrer, de Cooperatives de la Comunitat de Madrid
en regular les classes de cooperatives en el seu article 101 inclou entre les de
consum les de cooperatives consumidors i usuaris i les d'habitatges i, dins de les
primeres, com variants, entre d'altres, les cooperatives d'habitatge en cessié d'us.
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Malgrat aquest reconeixement, la seva regulacio es limita a l'apartat c) de l'article
113.5 establint que tenen un objecte social successiu, en el sentit de procurar, d'una
banda, a preu de cost i, exclusivament als seus socis, habitatges i locals o, si s'escau,
edificacions i instal-lacions complementaries per a la seva posterior cessié per
qualsevol titol admes en dret als socis, que es beneficiaran dels serveis que presti la
cooperativa en regim d'habitatge col-laboratiu; i, d'altra banda, en la fase final, quan
aquestes cooperatives retinguin la propietat dels habitatges, la prestacio als socis
usuaris d'aquests habitatges de qualsevol tipus de serveis que s'acordi, com ara
assistencials, d'envelliment actiu, de promoci6 de 1'autonomia personal i atencio a
la dependencia, de manteniment, recreatius o altres que es considerin necessaris,
d'acord amb la regulacié que s'estableixi en el Reglament de régim intern que
detallara els drets i obligacions dels socis i de la cooperativa.

16



