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COOPERATIVAS DE VIVIENDAS: FORMULAS DE
TENENCIA EN EL REGIMEN COOPERATIVO.

e Propiedad/Uso

ADJUDICACION O CESION

* Derechos Reales: propiedad —perpetua y Derechos reales limitados:
MODELOS DE CES|ON usufructo, uso, habitacién, superficie—temporales o vitalicios

PATRIMONIAL DE LAS VIVIENDAS * Derechos de obligaciones: arrendamiento—temporal-

* Derechos innominados o atipicos: Cesiéon de uso -temporal

e Autonomia de la voluntad: Constitucion de la cooperativa/Estatutos
e Normas cooperativas

REGU LACléN e Normas de viviendas




FORMULAS COOPERATIVAS POSIBLES PARA
CESION DE USO —OPCIONES TEORICAS-

e Cooperativas de viviendas.
e Cooperativas de consumo.

» Cooperativas integrales/mixtas: actividad cooperativizada doble o
plural —Registros de cooperativas- Cooperativas polivalentes de
viviendas y consumidores y usuarios

e Otras opciones: Cooperativas de iniciativa o integracion social:
satisfaccion de necesidades no cubiertas por el mercado.
Cooperativas sin animo de lucro: ofrecen viviendas, prestaciones y
servicios sin animo de lucro.



FORMULAS COOPERATIVAS POSIBLES PARA
CESIONES DE USO —OPCIONES ACTUALES-

COOPERATIVAS DE
VIVIENDAS EN VIVIENDA
REGIMEN DE COLABORATIVA
CESION DE USO COOPERATIVADE [7|  Enrégimen de
Modelo CONSUMO : cooperativa o

esencialmente asociacion

Servicios y vivienda
habitacional Y

Cesion de uso
Derechos Realesy

- Excluye PH
obligacionales




COOPERATIVAS EN
REGIMEN DE CESION
DE USO — REMISION A
ESTATUTOS, NORMAS
DE REGIMEN INTERIOR

O ACUERDOS DE
ASAMBLEA (Pais Vasco,
Valencia)

SUPUESTOS DE CESION DE USO

COOPERATIVAS EN
REGIIMEN DE CESION

DE USO -REGULACION | |

EN LA LEY DE
COOPERATIVAS

(Cataluia, Valencia,
Baleares, Madrid)

VIVIENDAS
COLABORATIVAS :
vivienda, bienesy

servicios.

cooperativa/asociacion

(Valencia)

Castilla Ledn, Canarias,
Pais Vasco, Navarra,
Asturias




LEY VALENCIANA

Cooperativas no
lucrativas/asociaciones sin
animo de lucro

Derecho societario a la vivienda
—no real ni PH-

LEY DE CASTILLA LEON

Vivienda colaborativa protegida

Cesioén de uso:
arrendamiento/precario

RESOLUCIONES Y OTRAS
NORMAS

Canarias 2020

Pasis Vasco 2021 —cohousing y
viviendas colaborativas

Navarra, Ley foral 2010
modificada en 2022

Asturias —normas de
habitabilidad
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VIVIENDAS COLABORATIVAS/COHOUSING

B
il
ORIGEN: propietarios/usuarios

b

DIVERSIDAD DE ESPACIOS: Espacios comunes/Espacios privados

|

A "

‘ DIFICULTADES: Seguridad juridica y estabilidad/ erxibiIidad del
sistema y accesibilidad —financiacion-.




CESION DE USO DE VIVIENDA O
ALOJAMIENTO

e Normas propias: espacios comunes/espacios privados

e Estatutos (acceso, baja, obligaciones econdmicas y pago mensual
de uso). Si el régimen es cooperativo deberian aplicarse las normas
de la Ley de cooperativas sobre 6rganos de administracion y
gestion

V LO R ES Y e Colaboracién, comunidad, cooperativismo —cooperativas-
A e |Individuales —problemas de relacién —derechos humanos y limites-

PRINCIPIOS

S I ST E M A e Cesion del uso de un bien: Derecho civil
e Cooperativa u asociacion: Gestion del proyecto y figura juridica —

otras normas-: cooperativas

V4
J U R I D I CO D UA L e Promocidn, construccidn —urbanismo- Servicios —consumo-




_LEY DE COOPERATIVAS
MADRID 2/2023 DE 24

DE LA COMUNIDAD DE

DE JUNIO

e Cooperativas de viviendas que ofrecen a los
socios el uso de las viviendas —arrendamiento o
cualquier titulo admitido en Derecho-

Cooperativas de » Cooperativas de viviendas en régimen de cesion

consumidores y
usuarios

Otras opciones
cooperativas

de uso. Objeto social sucesivo: 1. viviendas y
edificaciones. 2. Prestacion de servicios.

e Cooperativas integrales. Objeto social plural



Ley por el derecho a la vivienda

* Congreso de los Diputados. En fase de enmiendas

e CAPITULO | Estatuto basico del ciudadano

e Articulo 8. Derechos del ciudadano en relacion con la vivienda.
e Articulo 9. Deberes del ciudadano en relacion con la vivienda.

* CAPITULO Il Régimen juridico basico del derecho de propiedad de
vivienda:
* Articulo 10. Contenido del derecho de la propiedad de vivienda: facultades.

* Articulo 11. Contenido del derecho de la propiedad de vivienda: deberes y
cargas



Derecho de cesion de uso

* Derecho de obligaciones

* Tipicidad/Atipicidad: normas cooperativas/normas civiles
 Remision supletoria a la normativa de arrendamientos

e Edificio como unidad

* No aplica Ley de Propiedad Horizontal



e Derecho real pleno sobre los elementos privativos y de la cooperativa sobre los comunes. Transmisible

PROPIEDAD y gravable
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e Contrato. Intercambio de uso a cambio de renta. Equilibrio de derechos y obligaciones entre las partes.
Dificultad de aplicar normas imperativas de duracion del contrato de arrendamiento -cohousing puede
ser indefinido, vitalicio-, normas de subrogacién legal, normas de extincidn del contrato —muerte,

NEEANVIIENRer divorcio- vy derecho de desistimiento al supuesto de cohousing.
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e Derecho real. Derecho sobre la superficie a cambio de un canon o renta. Constitucion en escritura

publica e inscripcidn en el Registro de la propiedad. Regulacion escasa. Dos articulos para la superficie
SUPERFICIE urbanistica en el RD Legislativo de la Ley 7/2015 del suelo. Derecho dificilmente transmisible, si es
gravable. Permite la compatibilidad con la propiedad horizontal




e Derecho Real de uso vy disfrute conservando forma y sustancia. Es transmisible e hipotecable.
Inscripcion en el Registro de la Propiedad. Dificultad de aplicacién al tratarse de un Derecho real
excesivamente amplio en su contenido y limites. El usufructuario asume los gastos de reparaciony
conservacion ordinarios, y el nudo propietario los gastos extraordinarios. El usufructuario puede
realizar obras de mejora. Dificultad en normas de: deudas, hipoteca, extincion por fallecimiento

e Derecho real personalisimo de uso —no cabe transmision ni hipoteca- mas acorde con el supuesto de
cohousing. Inscripcion en el Registro de la Propiedad. Regulacion escasa que concreta y acerca las
necesidades del sujeto. Prevé el abuso como causa de extincion. El uso permite la obtencion de frutos
para el consumo propio —si le sobran podria venderlos-. El caracter oneroso desvirtua las caracteristicas
del derecho

e Derecho real personalisimo de habitacion/ocupacién —no cabe transmision ni hipoteca- mas acorde
con el supuesto de cohousing. Inscripcion en el Registro de la Propiedad. Regulacion escasa que
concreta y acerca las necesidades del sujeto. Prevé el abuso como causa de extincidon. La habitacion
concede la ocupacion de piezas de la vivienda necesarias para si y su familia a favor de personas fisicas.
El caracter oneroso desvirtua las caracteristicas del derecho



Cohousing a traves de Cooperativas de
viviendas: Cuestiones a trabajar

* Régimen juridico: Normas ad hoc especificas/aplicacion de normas
vigentes —cooperativas- cesion de uso-; asociaciones u otras. Derechos:
propiedad temporal —gradual-, compartida, derechos reales, o derecho de
superficie —dos titulares-. Actividad cooperativizada: adjudicacion de
propiedad o cesion de uso.

* Compatibilidad con la normativa de Propiedad y Propiedad Horizontal —
en algunos casos obligada para pedir financiacion bancaria-. Propiedad
horizontal se centra en los propietarios y sus intereses. Cohousing se centra
en los socios, los valores comunes y la obtencion de recursos ajenos.

* Duracion: constitucion de la comunidad (grupo y requisitos); definicion de
proyecto inmobiliario



Cohousing a traves de Cooperativas de
viviendas: Cuestiones a trabajar

Aspectos organizativos de la comunidad: ingreso y gestion, normas comunes aceptadas
—manual de convivencia-. Decisiones grupales. Organos de gestion: Presidente, Director,
Consejo Rector de la Cooperatlva grupos de trabajo. Los supuestos de cohousmg
intentan aplicar la unanimidad en la toma de decisiones —mas dificultad para gestion,
pero mas consenso y estabilidad- Tipos: senior, junior, intergeneracional

Comunidad de uso de espacios privativos: Cuestiones juridicas relacionadas con la
vivienda: derecho, contenido —uso y disfrute a cambio de una cantidad-, duracion del
derecho -vitalicio-, cese en la condicion —baja, expulsion, muerte, cese de la convivencia-
como condicion resolutorla cargas o gravamenes que pueden const|tU|rse transmision;
régimen de gastos y reparaciones —mejoras y otras cuestiones relacionadas con el
efectivo uso o actividades-; publicidad del derecho de uso en el Registro de la propiedad;
distribucion del préstamo hlpotecarlo entre las viviendas.

Respeto de los principios cooperativos si se elige formula cooperativa: “Adhesion
voluntaria y abierta; gestion democratica por parte de los socios; participacion
economica de los socios; autonomia e independencia; educac:on formacion e
informacion; cooperacion entre cooperativas; e interés por la comunidad”.



Cohousing a traves de Cooperativas de
viviendas: Cuestiones a resolver

* Régimen juridico: propiedad, arrendamiento —de larga duracion-, usufructo,
uso, habitacion, superficie... propiedad temporal o compartida. Uso como
actividad cooperativizada estable.

* Aspectos financieros: el apoyo de la Administracion se cuestiona, como Suecia
y Suiza —podria ser interesante: ayudas directas a a las aportaciones,
bonificaciones IBI, eficiencia energética-. A dia de hoy aportan: terceros,
constructores mediante titulos participativos (29%), préstamos de banca ética
(35%), subvenciones (3%), cooperativistas (20%). Importante valorar quien se
hace cargo e impuestos y seguros.

e Aportaciones: Aportacion a capital reembolsable -20% y cuota periddica.
Aportacion inicial de financiacion y cuota mensual de uso —pueden exigirse
garantias reales o personales a los socios-. Embargo del derecho de uso por
impago y adjudicacion a terceros. Aportacion al fondo de seguridad —como un
fondo de pensiones, puede empezar a devolver intereses a los 30 anos-



Cohousing a traves de Cooperativas de
viviendas: Cuestiones a resolver

 Suelo: Dificultades de la calificacion del suelo —vivienda y servicios-. éla
Administracion deberia ceder suelo y establecer mecanismos de
fiscalizacion de la actividad?

* Acceso: libre o cerrado a ciertos colectivos; ello puede generar
problemas. Problemas de jovenes sin ingresos o mayores con vivienda
propia -necesitan vender-. Desventaja: no hay aportacion a una riqueza
inmobiliaria individual. Problemas para la transmision con requisitos a
nuevos socios por la naturaleza personalisima de la condicion de socio

e Gestion: gestion democratica. Gastos: asuncion de gastos de
conservacion ordinarios para el usuario -Puede realizar obras de mejora
para la conservacion-. Gastos extraordinarios serian a cargo del
propietario. Responsabilidad por |la conservacion. Dificultades
administrativas



Cohousing a traves de Cooperativas de
viviendas: Cuestiones a resolver

* Duracion: mucho tiempo desde el inicio hasta la culminacion del
proceso. Prevision de la cesion de uso de larga duracion, posiblemente
vitalicia —estabilidad; se requiere cierta flexibilidad en caso de baja-. Es

importante establecer el uso indefinido como regla, y que no pueda
transformarse en una propiedad convencional.

* Formulas de Cohousing: a través de cooperativas: acorde con los
principios cooperativos; Comunidad de bienes; Otras...

* Compatibilidad con ciertas normas: con las normas de propiedad
horizontal —se aplican o no, y que condicion tiene el socio-
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