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22 OPINION nosotros

Cooperativas en cesion de uso

Se trata de un modelo muy extendido en Europa. En Dinamarca hay

125.000 viviendas, y en Irlanda, unas 1.200

| W

José Luis Sudrez Mielgo

David Castellé Sdez - Castellé

(Living Cohousing)

Las cooperativas en cesién de uso son un modelo en el que los so-
cios de la cooperativa que van a promover un proyecto —en este ca-
S0 sus viviendas— adquieren un derecho de uso de su inmueble y de
las zonas comunes e infraestructuras del edificio, con la forma juridica
del usufructo vitalicio, que es un derecho trasmisible a sus herederos.
La propietaria del edificio en su totalidad es la cooperativa.

La cooperativa hace frente a todos los gastos con las aportaciones
de los socios y es la que ostenta la representatividad del colectivo. Si
el socio decide abandonar la cooperativa, éste recupera las aporta-
ciones que ha realizado para formar parte de la misma, ademas de
la parte que haya ido pagando de capital de la devolucion del présta-
mo hipotecario (si necesitan financiacion). El nuevo cooperativista que
ocupe el lugar del antiguo socio realiza las aportaciones equivalentes
para devolver al socio que deja la cooperativa, es decir, las aportacio-
nes realizadas por él.

De esta manera, no existe especulacion con el derecho de uso que
tiene el cooperativista. La vivienda no se convierte en un bien de in-
version o de negocio, sino que es un elemento para usar y disfrutar.
Este modelo permite acceder de forma mas econdmica al derecho
constitucional de tener una vivienda digna que reconoce el articulo
47 de la Constitucién Espafiola. El régimen cooperativo hace posible
que los cooperativistas decidan y controlen el funcionamiento de la
misma, participando en las decisiones que se toman, al igual que otra
cooperativa toma sus decisiones de forma asamblearia. Asi, mediante
los érganos de gestidn y gobiernoc realiza las decisiones aprobadas
por los socios cooperativistas.

Para mas informacidn, véase la Ley de Cooperativas. De forma par-
ticular cada comunidad auténoma desarrolla esta ley con sus parti-
cularidades.

Una vez construido y funcionando el edificio, la cooperativa sigue
su actividad, ya que el fin social de ésta no es solo promover y cons-
truir el edificio, sino que su funcién social es la de conservar y man-
tener el edificio en perfecto estado, dando servicio y soporte legal a
los usuarios-cooperativistas-vecinos.

El que el vecino no tenga una propiedad como tal no merma su li-
bertad a la hora de hacer uso de su vivienda, ya que puede usarla
a su antojo al igual que haria con su vivienda en propiedad, con los
mismos limites que tendria una vivienda en propiedad (modificacion
de fachada, modificacion de estructura, modificacion de instalaciones
generales del edificio, etc...).

Estos modelos de promover viviendas tienen una gran ventaja, y
es que las aportaciones y el esfuerzo econdmico para poder disfrutar
de una vivienda son mucho menores que la opcién de compra. Aqui
no existe un intermediario o un promotor que necesite sacar el maxi-
mo beneficio, ya que los parametros por lo que se rige la cooperati-
va buscan satisfacer las necesidades planteadas por los vecinos de la
forma mas econdmica y eficaz posible. Disefiando con parametros de:

. ahorro y eficiencia energética

. participacion de los usuarios en el disefio del edificio

. adecuacion de la arquitecturaa las necesidades del usuario

. disefiar para optimizar el disfrute de los usuarios y no para opti-
mizar el beneficio econdmico.

. Crear espacios que den servicio a las demandas de los socios,

ahorro conseguido por centralizar hipotecas, gestiones administra-

(Abogados win&win)

tivas, suministros, bienes de consumo, servicios para la comunidad.

Si la normativa urbanistica por la clasificacién del suelo exige la crea-
cién de espacios destinados a comercios, al ser la cooperativa la pro-
pietaria de los espacios, los puede alquilar y subarrendar a terceros
(restaurantes, gimnasio, tiendas, etc..) de forma que las rentabilidades
obtenidas reviertan en la cooperativa, consiguiendo los socios poder
abaratar sus cuotas mensuales. Los socios son los que deciden qué
negocios se instalan en su edificio, asi los vecinos controlan y deciden
el tipo de negocio quieren que se instale en estos locales.

Esta forma de adquirir vivienda permite que las administraciones
puedan ceder suelos publicos para su desarrollo, ya sea por la com-
pra del suelo o por la concesion durante un tiempo acordado. Es una
posibilidad que permite abaratar de forma muy directa el desarrollo
del proyecto, pero que a fecha de hoy no ha tenido mucha atencién
por parte de las Administraciones.

Se trata de un modelo muy extendido en el Norte de Europa. Sirva
de ejemplo que Dinamarca cuenta con 125.000 viviendas de las que
74.000 estan presentes en Copenhague, en Irlanda unas 1.200 vivien-
das, en Suecia hay 1,6 millones de personas, todos con este sistema
cooperativo.

En el siguiente esquema se puede visualizar y comparar de forma
rapida y sencilla las distintas opciones que existen frente a las Coope-
rativas de Cesién de Uso que son la compra o el alquiler.

Cesién de Uso Alquiler Compra
e - . Media (sol
Participacion de los vecinos Alta Baja edia (,SD ©
cooperativas)
Especulativo No Si Si
Desprenderse de la vivienda Facil Facil Dificil
Hipoteca ({arfl ntia No exns?te Garantia real
limitada garantia
Duracion Indefinida Limitada Indefinida

La financiacion de estos proyectos puede hacerse bien con los re-
cursos propios de los cooperativistas o con financiacion ajena. Si los
socios tienen la solvencia econdmica requerida para hacer frente a
la realizacion del proyecto, son las aportaciones de los socios las que
soportan financieramente el proyecto.

Si fuera necesaria la financiacion (hipoteca del edificio) la titular del
préstamo hipotecario es la cooperativa que devuelve el monto de la
hipoteca con la parte de las cuotas mensuales de los socios, que se
destinan a la devolucién del préstamo. Suelen ser hipotecas con pla-
zos largos, para que los pagos mensuales no tengan un elevado coste.

Las mensualidades que van abonando los socios de devolucion del
capital del préstamo se van sumando a las cantidades previas apor-
tadas por el cooperativista. Asi las cantidades pasan a formar parte
de las cantidades a devolver por aportacion al proyecto, cuando un
nuevo cooperativista ocupa la vacante del socio saliente. La forma en
que se regula la incorporacion de los nuevos socios-vecinos se regula
en los estatutos de la cooperativa aprobados en asamblea.



