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1. Introduccion

La presente memoria juridica tiene por objeto analizar la viabilidad normativa
y administrativa de los proyectos de vivienda cooperativa en regimen de
cesion de uso, asi como de otras formulas de vivienda colaborativa, cuando
se desarrollan sobre suelos publicos. Dicho analisis se centra en las distintas
posibilidades juridicas —enajenacion onerosa, concesion demanial o derecho
de superficie—, a partir del marco legal vigente tanto estatal como
autonomico. El informe pretende constituir una herramienta practica para las
Administraciones Publicas interesadas en poner suelo a disposicion de
cooperativas de vivienda sin animo de lucro, con el fin de impulsar modelos
residenciales alternativos, sostenibles y orientados al bien comun.

Para ello, el documento comienza abordando los fundamentos juridicos que
permiten compatibilizar estos modelos con el concepto de vivienda social o
protegida, conforme a la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, y la normativa urbanistica y patrimonial aplicable. En este sentido, se
analiza la distincion entre las figuras de concesion demanial sobre suelo de
dominio publico y la enajenacion de suelo patrimonial, en cuanto al dominio
pleno o mediante la constitucion de un derecho de superficie, como las
implicaciones juridicas, economicas y temporales que conlleva cada una de
ellas. Asimismo, se consideran los requisitos exigibles a las entidades
adjudicatarias y a las personas usuarias para garantizar la finalidad social del
destino del suelo.

En una segunda parte, el informe se centra en la configuracion de los pliegos
de condiciones, incluyendo criterios de adjudicacion que permitan priorizar
los valores cooperativos, sociales y ambientales propios del modelo de
cesion de uso. Se abordan cuestiones como la solvencia técnica y financiera,
la composicion de las cooperativas, los compromisos de diseno
arquitectonico con espacios comunes, la eficiencia energética y la inclusion
social, asi como mecanismos de blindaje juridico que garanticen la
continuidad del modelo a lo largo del tiempo, evitando su desnaturalizacion.
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2. Modelos Juridicos para la cesion de suelo
Publico

Las Administraciones emplean tres vias principales para poner suelo a
disposicion de proyectos de vivienda cooperativa en cesion de uso u otras
formulas colaborativas: (a) enajenacion onerosa de bienes patrimoniales, (b)
concesion demanial sobre bienes de dominio publico, y (c) derecho de
superficie constituido sobre bien patrimonial (suelo o edificio ya construido).

2.1. Enajenacion onerosa de suelo publico (venta

condicionada)

Definicion y régimen

La enajenacion onerosa de bienes patrimoniales implica la transmision de la
propiedad del suelo publico a favor de la cooperativa adjudicataria a cambio
de un precio, generalmente tasado o bonificado si el destino es vivienda
protegida. Su regimen se encuentra regulado en la Ley 33/2003, de
Patrimonio de las Administraciones Publicas, y en las normativas autonomicas
de patrimonio.

En general, la venta de bienes patrimoniales publicos requiere subasta o
concurso, salvo excepciones justificadas por interés publico. Algunas
normativas, como la Ley de Patrimonio de Aragon, contemplan la posibilidad
de venta directa o conveniada cuando el fin es la promocion de vivienda
social o cooperativa sin animo de lucro, equiparandola a vivienda de
proteccion oficial. No obstante, lo habitual para garantizar la transparencia es
convocar un concurso publico con pliegos que establezcan las condiciones
de la venta (precio maximo, destino a vivienda cooperativa-colaborativa
protegida, plazos de construccion, etc.).

4
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Ventajas: La venta otorga a la cooperativa la plena propiedad del
suelo y por tanto mayor garantia real para acceder a financiacion
bancaria (al poder hipotecar el terreno y lo construido sin
restricciones, salvo las derivadas de la calificacion protegida). El
derecho de uso de los cooperativistas se asienta sobre propiedad
de la cooperativa donde no existe division horizontal una vez
construidas las viviendas, brindando estabilidad. Para la
Administracion, la venta puede suponer ingresos inmediatos vy la
transferencia de la obligacion de urbanizar/edificar a la cooperativa.

Desventajas: La transmision de la propiedad conlleva riesgo de
pérdida de control publico sobre el destino del suelo a largo plazo.
Incluso con condiciones resolutorias o derechos de reversion
pactados, existe el peligro de desnaturalizacion del modelo
cooperativo si en el futuro la cooperativa decidiera enajenar las
viviendas o cambiar su objeto. Por ello deben imponerse clausulas
estrictas, Ademas, la normativa patrimonial exige que el precio de
venta no sea inferior al valor de mercado salvo excepciones;
cualquier bonificacion (venta por debajo de valor) debe justificarse
por interés social.

Marco juridico:

La venta de bienes inmuebles publicos de naturaleza patrimonial se sujeta
a la Ley de Patrimonio de la administracion correspondiente. A nivel
estatal, la Ley 33/2003 preve la enajenacion directa o cedencia gratuita de
bienes patrimoniales a entes sin animo de lucro para fines de interés social,
incluyendo politicas de vivienda.

En el ambito local, muchas comunidades autonomas cuentan con leyes de
régimen local o patrimonio que habilitan la cesion gratuita a instituciones
sin animo de lucro con fines de interes publico. No obstante, en aras de
concurrencia, suele optarse por un procedimiento de licitacion (concurso)
incluso en estos casos, incorporando condiciones sociales en los pliegos.
La Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP) puede no ser de aplicacion
estricta si la operacion se configura como patrimonial (ho como contrato
de obras o concesion de servicio), pero sus principios de transparencia y
competencia si inspiran el proceso. De hecho, numerosas administraciones
equiparan estos concursos a un contrato administrativo especial,
permitiendo valorar ofertas con criterios cualitativos (sociales, ambientales,

arquitectonicos) ademas del precio.
5
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Obligaciones y condiciones tipicas en la venta condicionada:

En la escritura de compraventa y pliegos se debe fijar el destino del
suelo a vivienda cooperativa en cesion colaborativa de uso por un plazo
minimo (p. €j., 75 anos), con prohibicion de venta individual de las
viviendas.

Es comun incluir una condicion resolutoria explicita: si el adquirente
incumple el destino (por ejemplo, no construye en plazo, o las viviendas
dejan de destinarse a cesion de uso cooperativa protegida), la
Administracion puede resolver la venta y recuperar el terreno y lo
edificado (clausula de reversion).

Asimismo, se puede reservar a la Administracion un derecho de tanteo
y retracto ante cualquier intento de transmision no autorizada. Mas
adelante se detallan clausulas de blindaje recomendables.

2.2. Concesion administrativa sobre bienes de
dominio publico general.

Definicion y régimen

La concesion demanial habilita un uso privativo o especial sobre un bien
de dominio publico (p. €j, dotacional) por tiempo determinado vy
condiciones especificas, sin transmision de propiedad. Al vencimiento o
por causa de resolucion, el bien y, en su caso, las instalaciones revertiran
a la Administracion. Este instrumento es idoneo cuando se desea
mantener la naturaleza demanial del suelo y un control publico intenso
sobre el destino social del inmueble).

Es el modelo que se ha venido utilizando en varias ciudades (Zaragoza,
Barcelona, etc)) para proyectos de vivienda cooperativa o colaborativa. En
la practica, la Administracion otorga a la cooperativa un derecho de uso
de dicho bien dotacional, durante un plazo determinado, tipicamente, 75

6
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anos, tras lo cual tanto el suelo como las edificaciones revierten a lo
publico.

Ventajas. Para la Administracion cedente supone un alto control
publico del destino del suelo. El bien sigue afecto; el pliego/acto
concesional fija usos, perfiles de usuarios, estandares técnicos,
mecanismos de supervision y causas de resolucion. Ademas, se preve
una reversion final del suelo y edificaciones que engrosaron el
patrimonio publico a largo plazo.

La principal ventaja para la cooperativa concesionaria es la fijacion de
un canon minimo (incluido simbolico) para maximizar la asequibilidad y
el retorno social. Y la disponibilidad de mayor alternativa de suelos para
que la Administracion impulse estos proyectos no quedandose
unicamente limitado al suelo patrimonial.

Desventajas:La concesion no confiere propiedad del suelo; aunque el
haz de facultades sea amplio, puede percibirse como garantia real
menos “fuerte” ante financiadores o entre los usuarios-cooperativistas
que deben asumir la perdida del suelo y vuelo en el plazo establecido.

Condiciones tipicas

Determinacion de uso social protegido, tipologia cooperativa vy
limitacion en ocasiones de rentas de los cooperativistas.

Plazos realistas de inicio y final de obra con prorrogas tasadas; causas
de resolucion (cambio de destino, incumplimientos graves, impagos
prolongados que pongan en riesgo el fin publico).

Prohibicion de transmision o gravamen del derecho concesional sin
autorizacion expresa; comision de seguimiento e informacion periodica
a la Administracion.
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2.3. Derecho de superficie sobre bien patrimonial

Definicion y naturaleza

El derecho de superficie es un derecho real por el que el titular del
suelo (Administracion, respecto de un bien patrimonial) faculta a un
tercero (por ejemplo una cooperativa de regimen de cesion de uso )
para construir, mantener y aprovechar lo construido por tiempo cierto,
con separacion temporal de propiedades (suelo de la Administracion;
vuelo del superficiario). Extinguido el derecho, se consolida la propiedad
en el titular del suelo.

A diferencia de la concesion demanial, aqui el bien no es de dominio
publico sino patrimonial, y el instrumento es estrictamente real-civil
(aunque su origen sea un negocio juridico administrativo/patrimonial y
el expediente obedezca a principios de concurrencia y transparencia).

Otorgamiento y procedimiento

Se constituye mediante licitacion patrimonial (concurso preferente, salvo
causa de adjudicacion directa prevista en la normativa de patrimonio) y
escritura publica inscribible en el Registro de la Propiedad.

El titulo debe fijar plazo (p. €j., 50-75 anos), canon (Unico o periodico,
incluso simbadlico), destino protegido, condiciones resolutorias y
régimen de reversion.

e Ventajas.El derecho de superficie aporta al proyecto una garantia
hipotecaria especifica: el vuelo/derecho de superficie es hipotecable,
lo que facilita financiacion sin enajenar el suelo publico. Para la
Administracion supone que tras el periodo de tiempo establecido
recuperara el suelo y el edificio construido, revalorizando su patrimonio.
Ademas, mediante las clausulas del derecho de superficie se permite
condicionar la estructura cooperativa (no lucro, prohibicion de division
horizontal, reglas de baja y reemplazo de socios, etc).

Para la cooperativa supone un esfuerzo economico inferior a la compra
de una suelo privado o la compra de un suelo publico en propiedad
plena (suelo y vuelo).
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Desventajas. Al igual que la concesion de dominio publico, un derecho
de superficie no confiere propiedad del suelo, lo que supone menor
valoracion y garantia inferior con respecto a financiadores y entre los
usuarios-cooperativistas que deben asumir la perdida del suelo vy
vuelo en el plazo establecido .

Condiciones tipicas (recomendables)

Destino a vivienda cooperativa en cesion de uso; limitacion de cuotas
(p. €j., referencia a umbrales de asequibilidad); prohibicion de propiedad
horizontal y de enajenacion individualizada; autorizacion previa para
transmitir o gravar el derecho de superficie; régimen de tanteo/retracto
en eventuales transmisiones permitidas; Plazos de inicio/fin de obra
realistas con prorrogas regladas; reversion anticipada por
incumplimientos graves (cambio de destino, impagos cualificados,
desaparicion del caracter no lucrativo), con parametros objetivos.

Los tres modelos son viables juridicamente, pero la concesion demanial
sobre bienes de dominio publico o el derecho de superficie sobre bienes
patrimoniales se consideran mas acorde para proyectos de vivienda
cooperativa en cesion de uso que la venta directa, ya que los mismo buscan
mantener el caracter social a largo plazo, evitando la especulacion.

La venta puede reservarse a supuestos donde la cooperativa necesite
propiedad plena (por ejemplo, en suelos donde se busque la autofinanciacion
mediante venta de alguna parte, extremo poco habitual en cesion de uso).

En la practica reciente, la mayoria de Administraciones (Zaragoza, Barcelona,
Valencia, etc) estan optando por no enajenar definitivamente el suelo, sino
por cederlo en uso temporal bajo condiciones estrictas, dado que asi la
operacion queda dentro del marco de la vivienda social publica.
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Tabla-resumen: Modelos juridicos para la cesidon de
suelo publico

La propiedad
pasa a la
cooperativa,
condicionada por
las cargas 'y
condiciones
establecidas

Titularidad del
suelo

Se mantiene la
titularidad
publica; la

cooperativa
obtiene un
derecho de uso
privativo sobre
dominio publico.

El suelo sigue
siendo patrimonial
publico; la
cooperativa
ostenta un derecho
real de superficie
sobre el
vuelo/edificacion

Propiedad
indefinida, salvo
resolucion por
incumplimiento de

Duracion

Plazo cierto (p. €j.,
hasta 75 anos); al
vencimiento,

Plazo cierto (p. €.,
50-75 anos); al
termino,
consolidacion del

. reversion. vuelo en el titular
condiciones.
del suelo.
Licitacion
Concurso o subasta demanial en
patrimonial; concurrencia; en Licitacion
o osibles Su caso, atrimonial
Procedimiento P P Y

excepciones
motivadas por
interés social.

adjudicacion
directa si la norma
lo preve por interés
publico.

constitucion en
escritura publica

Precio de venta
(posible
bonificacion con
adecuada
justificacion de
interés social).

Precio/Canon

Canon inicial y/o
anual; puede ser
simbolico para
maximizar el
retorno social.

Canon de
superficie (Unico
y/0 periodico),
preferible
asimetrico: bajo en
fase de
amortizacion y
revision posterior;
posible pago en

10
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especie si
procede.

. : L Hipoteca del
Hipoteca Financiacion
: derecho de
convencional sobre el derecho .
. o . . superficie;
Financiacion  sobre la propiedad concesional, .
. . o coordinar rango
bancaria plena (alta precisa diseno de .
. ) con condiciones
comodidad garantias y .
. o resolutorias y
financiera). autorizaciones .
reversion.
Menor tras la .
Muy alto: Alto mediante
venta; se refuerza .
: potestades condiciones reales
mediante . . L
Control . demaniales, inscribibles,
. condiciones . .
publico . fiscalizacion supervision y
resolutorias, . .
continua y causas comision de
tanteo/retracto y iy _
G de resolucion. seguimiento.
prohibiciones
Debe constar e Inherente a la Vinculacion real y
inscribirse (p. gj., afectacion estatutaria al uso
Destino cesion de uso, demanial y al cooperativo en
protegido VPO, prohibicion  tjtulo concesional. cesion de uso;
de division limitacion de
horizontal). cuotas/rentas.
Requiere
Posible, con Prohibida sin autorizacion previa
. controles: autorizacion para transmitir o
Transmision
tanteo/retracto y expresa; alto gravar el derecho
/gravamen ) : .
demas control para evitar de superficie;
limitaciones. desnaturalizacion. control de

cesiones parciales.

11
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a) Enajenacion
onerosa de bien
Aspecto patrimonial

b) Concesion
demanial sobre
bien de dominio

c) Derecho de
superficie sobre

publico

(venta bien patrimonial
condicionada)

Reversion final

No hay reversion

automatica; solo

por resolucion de
condiciones.

Automatica al
termino o por
resolucion
anticipada (suelo
y edificaciones).

Consolidacion del
edificio en la
Administracion al
vencimiento o por
resolucion.

Proyectos en

Proyectos en suelo

Caso; que suelo dotacional patrimonial que
requieran )
: . o cuando se evitan la venta'y
|ldoneidad propiedad plena . .
- busca maximo facilitan
tipica sobre suelo L L
. . control publico y financiacion con
patrimonial no _
. parque social derecho real
dotacional. .
estable. propio.

3. CRITERIOS DE SELECCION DE LAS
ENTIDADES ADJUDICATARIAS Y
CONDICIONES DE ADJUDICACION PARA
FOMENTAR EL. MODELO COOPERATIVO

Al promover desde la Administracion concursos o adjudicaciones de suelo
para vivienda colaborativa, es crucial disenar los criterios de seleccion
pensando en las particularidades de estas entidades, fomentando la
participacion de cooperativas sin animo de lucro y asegurando la viabilidad de
los proyectos. A continuacion, se proponen criterios y condiciones favorables:

12
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3.1. Solvencia técnica, econémica y garantias

Las cooperativas de vivienda en cesion de uso suelen ser de nueva creacion
para cada proyecto y no siempre cuentan con un historial previo ni gran
capital social inicial. Por ello, los pliegos deben flexibilizar las exigencias de
solvencia, sin menoscabar la seriedad del proyecto.

Se recomienda exigir. Requerir que la entidad adjudicataria tenga forma
juridica de cooperativa de vivienda sin animo de lucro o entidad sin animo de
lucro (Asociacion, fundacion). En Barcelona por ejemplo se ha concretado,
dentro de las entidades sin animo de lucro, a las llamadas entidades sociales
sin animo de lucro, siendo estas las que tienen un objeto y actividad reales de
promocion de vivienda protegida (alquiler asequible y/o cesion de uso) y que,
por ello, actuan como promotores sociales habilitados para recibir la cesion
del derecho de superficie sobre suelos o fincas municipales.

En el supuesto de que la adjudicataria sera una ESAL o ESSAL obligar a que
en un plazo reducido se constituya en cooperativa.

Barcelona da un plazo de 3 meses para la constitucion de una
cooperativa y la define como de viviendas en cesion de uso. Esta
no seria una opcion recomendable puesto que caben mas
modelos cooperativos (consumo) y el plazo debe ser un poco
mayor dado que puede haber problemas en la constitucion o
inscripcion en el Registro de cooperativas, por ejemplo 5 meses.

Comunidad Valenciana fija un plazo 3 meses para la conversion
en Cooperativa de Viviendas, da un mes adicional por demoras
no imputables al adjudicatario.

Zaragoza fijo un plazo de 3 meses para la conversion de la ESAL
en cooperativa de vivienda estableciendo una prorroga de un
mes mas para la inscripcion en el Registro de Cooperativas.

Sepes. Fijara un plazo maximo de 3 meses para aquellas ESAL
que tengan que transformarse en cooperativas con un mes mas
de plazo por retrasos del registro.

13
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La propuesta, como hacen la mayoria de pliegos, es reducir al maximo los
criterios de solvencia técnica y economica dada la poca madurez del sector
de manera que puedan optar a la licitacion la mayor parte de los nuevos
actores

Asi en lugar de requerir un volumen de cuentas anuales determinado,
(imposible en cooperativas muchas veces de nueva creacion, la propuesta
seria que se solicitara simplemente tratarse de una Cooperativa debidamente
legalizada o una Entidad sin animo de lucro para su posterior transformacion y
posteriormente en los criterios de valoracion solicitar un plan
economico-financiero del proyecto con validacion técnica suficiente.

« En cuanto a garantias y seguros:

Se sugiere no exigir garantias desproporcionadas antes de la adjudicacion.

-No garantia provisional: La regla general de la LCSP es la no exigencia de
garantia provisional, sin embargo muchos concursos hoy la siguen solicitando.
Dispensar la garantia provisional en estos concursos seria aconsejable para no
frenar la participacion de cooperativas con recursos limitados.

En todo caso la clave es que las garantias sean un % sobre el canon anual y
no total de la promocion.
LCSP Articulo 106. Exigencia y regimen de la garantia provisional.
1. En el procedimiento de contratacion no procedera la exigencia de
garantia provisional, salvo cuando de forma excepcional el organo de
contratacion, por motivos de interés publico, lo considere necesario y o
Justifigue motivadamente en el expediente. En este ultimo caso, se podrd
exigir a los licitadores la constitucion previa de una garantia que
responda del mantenimiento de sus ofertas hasta la perfeccion del
contrato.

Comunidad Valenciana, como garantia provisional del 2% del canon
anual de la parcela solicitada.

Zaragoza. Exigia una garantia provisional reducida a tanto alzado (3.000
euros) Sepes: la prevision es que incluya un 5% del canon anual .

14
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-Garantia definitiva escalonada: (ej. 5% del valor) podria exigirse tras la
adjudicacion, quizas en forma de aval técnico (por ejemplo, avales
escalonados asociados a fases de la obra).

Sepes: Garantia de Construccién y de Explotacion. defineuna garantia
en la fase de construccion que luego se devuelve y se pide una

garantia durante toda la fase de explotacion que se renueva cada 5
anos.

Zaragoza: Exigia una garantia del 10% del precio final ofertado del
canon total.

- No RC previo a la adjudicacion, basta el de la gestora: En lugar de obligar a
tener un seguro de responsabilidad civil profesional previo (que la cooperativa
no tendra por si misma), podria admitirse que la gestora técnica contratada
aporte su seguro. Es importante que el pliego clarifique estos extremos para
allanar la concurrencia de cooperativas noveles.

Comunidad Valenciana Exige “Justificante de la existencia de un
seguro de responsabilidad civil por riesgos profesionales por un
importe igual o superior al importe del precio de construccion del
proyecto presentado”

3.2 Criterios economicos: el canon, el plan
econdémico financiero y la experiencia previa.

a) ElCanon

Como luego se analizara el éxito de estos proyectos dependera de que el
canon sea 0 0 muy reducido. Si se establece un canon o precio, se puede
permitir que su pago sea diferido o fraccionado una vez iniciada la obra o
incluso cuando las viviendas estén en uso, evitando cargas financieras en
la fase inicial.

De cualquier modo, cuando exista un canon derivado concesion, se debe
justificar claramente el interés general que cumple la adjudicacion del
proyecto de vivienda a la cooperativa.

15
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En concreto se propone que el canon sea fijo y simbdlico durante el
tiempo que la cooperativa adjudicataria esté sufragando la hipoteca
suscrita para la construccion del edificio. (que podria establecerse en un
periodo predeterminado) .

Y un canon variable con licitacion al alza (y una puntuacion maxima
del 5%) a pagar a partir del pago de la hipoteca, con caracter
anualmente durante toda la vida de la transmision del derecho a utilizar
el suelo de la administracion.

b) El Plan econémico financiero:

Con caracter previa a la licitacion, en algunos supuestos podria resultar
conveniente que sea la propia administracion quien, con caracter previo,
realizar un estudio de viabilidad de la adjudicacion/concesion del suelo.

En todo caso, el proyecto tecnico a aportar una vez iniciada la licitacion
puede tratarse de una memoria de viabilidad visada por tecnico
competente, que acredite que, con las aportaciones de socios previstas,
las ayudas publicas y la financiacion bancaria comprometida, la promocion
es viable.

Aspectos a destacar de este Plan economico financiero:

Diseno de la arquitectura economica del proyecto sobre la base de
la solidaridad y el apoyo mutuo. Un criterio a valorar son las
normas de reparto y apoyo del esfuerzo econdémico que tienen
los proyectos. En este sentido las estructuras economicas que
contemplen  aportaciones de las personas socias, con
flexibilidad en el pago de las cuotas, instrumentos de solidaridad
interna y apoyo mutuo entre las personas deben ser valorados,

La existencia de un compromiso fehaciente de una entidad
financiera Etica dispuesta a estudiar la operacion (o pre-conceder
credito hipotecario condicionado a la adjudicacion). La
preferencia por la Banca Etica es debido a que, por su propia
configuracion y criterio de seleccion de proyectos a financiar,
constituye una control adicional al control publico de los
objetivos sociales pretendidos por la licitacion.

Es conveniente primar aquellas propuestas que obtengan su financiacion con
entidades que de acuerdo con sus normas fundacionales, dediquen su
actividad a la financiacion de proyectos que apuesten por el compromiso
etico, social y medioambiental.
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La comunidad Valenciana exige una oferta vinculante de la
entidad de creédito conteniendo el plazo de la financiacion,
periodo de carencia y tipo de interés durante la vida de la
financiacion.

Baleares no exige una preaprobacion basta con una propuesta
de la entidad financiera donde consten las condiciones de
financiacion, desglosando vy justificando el detalle economico del
préstamo que se propone.

Ej. Baleares le otorga 1.5 puntos

- Aportacion de fondos propios. Aunque es conveniente valorar

positivamente que la cooperativa aporte un porcentaje
significativo de recursos propios (ahorros de los socios) al
presupuesto, lo que evidencia solidez financiera, dicha
aportacion configurada como aportacion social obligatoria al
capital social de la cooperativa, no deberia superar el 30 % del
coste total del proyecto, a fin de asegurar tanto la asequibilidad
del modelo como unas condiciones adecuadas para el relevo del
socio saliente por uno nuevo.

Barcelona: Obligacion de dotar a el fondo de reserva con
L X nt n_un 2% L r 1% si

rehabilitacion). Los cooperativistas responderan ante la
cooperativa y constituiran el fondo de reserva obligatorio,
de acuerdo con lo que dispone el articulo 124 de la Ley
12/2015, de cooperativas de Cataluna

Regulacion Cataluna (no presente en todas las leyes
de cooperativas autonomicas ) Articulo 124. Regimen
economico.

1. Las cooperativas de viviendas han de observar, en
cuanto a los excedentes, las siguientes prescripciones:
a) Han de aplicar los porcentajes que se indican a
continuacion para la formacion y ampliacion del
fondo de reserva obligatorio y del fondo de educacion
y promocion cooperativas:

1.9 Sobre el precio total de la vivienda, de los locales o
de las edificaciones complementarias, incluidos el
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terreno, la urbanizacion, la construccion y los gastos
generales, un porcentaje no inferior al 2%, calculado
sobre un precio base que en ningun caso puede ser
inferior al que resulte de aplicar los modulos fijados
para las viviendas de proteccion oficial o de regimen
similar.

2.9 En los procesos de rehabilitacion, un porcentaje del
1% sobre el presupuesto de los trabajos de
rehabilitacion.

3° Si venden solares urbanizados a otras
cooperativas, a entes publicos o a entidades sin
animo de lucro, un porcentaje del 0,25% sobre el
precio de venta.

Comunidad Valenciana: Establece la obligacion constituir
y_mantenerun fondo especial de reserva, destinado unica
y_exclusivamente a hacer frente a los posibles impagos de
las_cuotas hipotecarias vy que tendra gque estar dotado
COmMo Minimo por una suma equivalente a SEIS (6)CUOTAS
del préstamo hipotecario correspondientes a todas las
viviendas y locales en que esté dividido el mismo

Baleares. 515 la cooperativa constituira y mantendra
durante todo el plazo del préstamo con garantia
hipotecari r L rech rfici n OSit:
especial destinado _exclusivamente a satisfacer los
posibles impagos de las cuotas hipotecarias, gue debera
estar dotado con una suma equivalente a cinco cuotas del
prestamo__hipotecario correspondientes  a todas las
viviendas.

 Experiencia previa de la Gestora o equipo profesional.

Si bien la cooperativa en si puede carecer de experiencia, puede
suplirse mediante la contratacion de profesionales expertos. EL criterio
debe centrarse en la capacitacion del equipo tecnico asesor propuesto

siempre como mejora y no como requisito de solvencia téecnica.

Es recomendable que la cooperativa cuente (mediante contratacion o
convenio) con una gestora de cooperativas de vivienda o equipo
multidisciplinar (arquitectos, técnicos de eficiencia energeética, juristas y
facilitadores sociales) con experiencia en proyectos similares. Se debe
presentar el organigrama o CV de los técnicos implicados.
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Se debe utilizar este criterio como criterio de valoracion para dar mas
puntos a equipos con mayor experiencia y calidad.

Barcelona: En sus concursos otorgo hasta 20 puntos por
contratar una gestora profesional con solvencia en
promocion y gestion de cooperativas

3.3 Criterios técnico-arquitectonicos: la importancia
del diseno y la eficiencia energética.

En los proyectos de vivienda colaborativa, la licitacion arquitectonica debe
priorizar especialmente la valoracion del diseno arquitectonico en tanto sea
coherente con un modelo de vida comunitaria. Se debera premiar la
incorporacion de soluciones innovadoras que mejoren la calidad y faciliten el
uso compartido del espacio comun, potenciando su funcionalidad y atractivo
para el desarrollo efectivo de actividades comunitarias. Asimismo, es clave
que el proyecto cualifique claramente los espacios comunitarios,
otorgandoles un mayor valor, optimizando su aprovechamiento vy
promoviendo asi una interaccion mas enriquecedora entre los residentes.

Por su parte, también en la promocion de vivienda colaborativa, la
Administracion debe velar porque los proyectos alcancen unos estandares de
calidad técnica acordes a su funcion social, pero sin requerir elementos
suntuarios que encarezcan injustificadamente los costes.

Se propone incluir en los pliegos de condiciones técnicas (0 bases
arquitectonicas del concurso) las siguientes exigencias minimas:

a) Cumplimiento estricto de normativas de habitabilidad,
accesibilidad y eficiencia energética:

a.Las viviendas deberan cumplir el codigo técnico y normativas
autonomicas de habitabilidad.
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b)

c)

d)

Accesibilidad universal:

a.Dado el perfil social, se exigira que todas las viviendas sean
accesibles  universalmente o  adaptables, anticipando
necesidades de personas con movilidad reducida.

Calificacion energética minima a o b como minimo

a. La exigencia de una calificacion energética por encima de
lo exigido reglamentariamente, debe armonizarse con la
viabilidad econdmica, buscando soluciones pasivas de bajo
coste (orientacion, ventilacion natural cruzada, sombreamiento)
antes que tecnologias costosas.

b. La propuesta mas conveniente seria exigir dentro de los
criterios de admision que el proyecto técnico tenga una
calificacion minima “b" siendo que se valorara en los criterios
automaticos aquellos proyectos que obtengan una calificacion

a

C. Barcelona y la Generalitat Valenciana exige una calidad
energeética b. Baleares exige certificacion energética a.

Diseno para la sostenibilidad y bajo coste de mantenimiento:

a. Un edificio de vivienda social debe minimizar costos a
largo plazo para la cooperativa. Por ello, se puede exigir que el
proyecto incorpore materiales robustos 'y  soluciones
constructivas que faciliten un mantenimiento sencillo y barato.
Por ejemplo, fachadas ventiladas de bajo mantenimiento,
sistemas centralizados que simplifiquen revisiones, ausencia en
lo posible de elementos comunes que supongan elevada cuota
(piscinas, jardines excesivos). Esto no significa bajar la calidad,
sino seleccionar inteligentemente acabados y equipamientos
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e)

duraderos. Un criterio técnico podria ser que el proyecto incluya
una memoria de mantenimiento prevista a 30 anos, indicando
costos estimados, y que esos costos esten alineados con las
cuotas asequibles definidas.

b. Aranda de Duero (Burgos) establece ‘las viviendas
deberan incorporar criterios de racionalidad estructural vy
constructiva, asi como de facilidad de mantenimiento por parte
del propio usuario.”

Espacios comunes adecuados:

a. La esencia de las viviendas cooperativas es compartir
ciertas instalaciones. Se debe requerir un minimo de zonas
comunes habitables, proporcional al tamano de la promocion.
Por ejemplo, una sala polivalente social (de reuniones,
actividades), cocina comunitaria o lavanderia compartida, cuarto
de huéspedes (si es cohousing intergeneracional), huerto o jardin
compartido, etc., segun el programa funcional que la cooperativa
proponga.

Sin estos espacios, la vivienda colaborativa pierde sentido; de ahi que
Zaragoza en sus criterios valorase altamente su incorporacion.

Para identificar estos criterios en ocasiones se diferencia entre espacios
comunes, comunitarios y privativos.

. Los espacios comunes: (propios de cualquier edificio de
vivienda colectiva) serian las zonas de uso compartido general
sin vinculacion directa a actividades o servicios especificos y su
existencia es obligatoria: e€j.Pasillos, ascensores, vestibulos,
escaleras, etc.Se consideran simplemente ‘comunes” por su
funcion estructural dentro del edificio. Art.396 codigo civil

. Los espacios comunitarios: serian los espacios disenados
para uso colectivo dentro de la comunidad, con una funcion
social y residencial concreta, gestionados por la cooperativa o
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asociacion. Ej; Cocina compartida, comedor comunitario,
lavanderia, sala de salud, zonas de cuidado infantil u ocio.

. Los espacios privativos. serian las viviendas o
dependencias privadas, con acceso exclusivo para cada nucleo
familiar o persona usuaria

No se trata de maximizar metros comunes (lo que puede elevar costes),
sino de asegurar los espacios necesarios para la vida comunitaria.

. Una directriz podria ser introducir como requisito
obligatorio para todos los proyectos técnicos que al menos un
5% de la superficie total util de todo el edificio sea destinada a
espacios comunitarios con la posibilidad de mejorar en criterios
de valoracion automatica hasta el 10%

Sepes: Definira la obligacion de que al menos un 20% de la
superficie destinada a superficie util de espacio-vivienda
privativa sea destinado a espacios comunitarios.

. Estos minimos se pueden relativizar segun la parcela :
numero de viviendas (no es lo mismo un proyecto de 10 que de
100 viviendas) y segun la localizacion (no es lo mismo situarse en
un pueblo donde ya existe mas espacios de vida comunitaria
que en una gran ciudad). Ademas, debe pedirse que dichos
espacios estéen disenados con flexibilidad de usos (por ej,
tabiques moviles para convertir la sala comun en varios espacios
mas pequenos segun necesidad).

f) Perspectiva de género y disefio inclusivo:

Un criterio innovador, alineado con normativas recientes, es exigir que

el diseno arquitectonico incorpore la perspectiva de genero y facilite la
conciliacion y la vida en comunidad. Esto se traduce en lavanderias
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comunitarias que liberen tiempo de tareas domeésticas, viviendas
adaptables a diferentes estructuras familiares, etc. Este criterio es dificil
de cuantificar por lo que se puede pedir a los equipos que justifiquen
cOMo su propuesta tiene en cuenta estos aspectos.

9) Innovacion y respeto ambiental:

Fomentar que se usen técnicas innovadoras si aportan valor y no
disparan costes:

Reserva de espacios interiores destinados a modos de movilidad mas
sostenibles (aparcamiento de bicicletas, mvp..).

Asi  como sistemas constructivos mas innovadores como la
construccion modular o industrializada (para acortar plazos y bajar
precio), sistemas de_reutilizacion de aguas grises, energias renovables
(fotovoltaica para autoconsumo colectivo, solar térmica para ACS), etc.
De nuevo, varias de estas cosas encajan en la puntuacion de
sostenibilidad.

3.4 Criterios de valoracion para el proyecto de
vida colaborativo.

En la propuesta-memoria del proyecto cooperativo y social se debera definir:

a)

COMPOSICION DEL GRUPO:

Se tendera a valorar criterios valorativos en la composicion del grupo:
origen del grupo y su evolucion, la relacion entre sus integrantes, la
pertenencia o relacion con otros grupos vinculados a la vivienda
cooperativa o la economia solidaria, la vinculacion territorial de los
miembros, el empoderamiento y formacion de las personas que

23



Tangente

ESS intercooperacién

participan, la presencia de grupos de acompanamiento o de mediacion,
etcétera.

Algunas convocatorias permiten que la cooperativa no este
formalmente constituida al momento de presentar oferta, bastando una
agrupacion de personas o pre-cooperativa, con compromiso de
constituir formalmente la cooperativa si resulta adjudicataria. Esto
facilita la participacion de grupos en formacion.

Barcelona en 2019 permitio la adjudicacion a cooperativas a constituir,
siempre que luego se inscribieran y cumplieran requisitos en un plazo.

Un criterio podria ser obligar a presentar un porcentaje de quienes
formen parte de la cooperativa en el momento de la licitacion no
inferior al 50% de las viviendas resultantes.

b) MODELO COOPERATIVO :

Se valoraran especialmente los la autogestion del grupo, las cuotas de
acceso asequible y de uso durante la vida del edificio, la posibilidad de
recuperacion de cuotas de uso, la gestion de altas y bajas y la
existencia de lista de reserva, los mecanismos de traspaso del uso,
transparencia interna y externa, mecanismos de financiacion colectiva y
de solidaridad interna entre miembros, propuesta de replicabilidad del
modelo.

c) VIDA COMUNITARIA :

Se tendera a valorar el proyecto de vida comunitaria, la mayor amplitud
de espacios y servicios compartidos del edificio que fomenten una
mayor sostenibilidad, solidaridad y colaboracion entre los miembros de
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la cooperativa y otros recursos compartidos. Tambien los mecanismos
de apoyo mutuo y cuidados propuestos.

Ej. Baleares concreta valorando en 2,5 puntos el fomento de los
vehiculos no contaminantes . Ej. Vehiculos eléctricos, bicicletas u
otros vehiculos a motor Navarra.

d) INTERACCION SOCIAL Y TERRITORIAL:

Se valoraran la existencia de iniciativas de retorno social y territorial
propuestas (apertura o cesion de espacios a la comunidad o a la
Administracion, impulso de actividades y proyectos en colaboracion
con la Administracion o las entidades sociales del entorno, implicacion
en la vida social y asociativa del barrio, mecanismos de
intercooperacion y de fomento del mercado social, compromisos de
sostenibilidad medioambiental, etcetera).

e) EXPERIENCIA'Y ARRAIGO SOCIAL:

Aunque las cooperativas nuevas carezcan de proyectos previos, puede
valorarse la trayectoria de los promotores del proyecto (asociaciones
preexistentes, federaciones de cooperativas a las que estén adheridos,
etc) Y el grado de desarrollo del grupo (numero de socios ya
agrupados, proceso participativo realizado, etc). Se puede pedir una
memoria de la gestacion del proyecto cooperativo, avalada por
entidades de la economia social, para comprobar su seriedad.
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3.5 Otras clausulas de blindaje del modelo

Ademas de los criterios de seleccion, las condiciones previas pueden exigirse
condiciones de ejecucion del contrato que se adapten al modelo de vivienda
cooperativa en cesion de uso.

Plazos para inicio y finalizacion de la construccion de las viviendas:

El titular del derecho de superficie tendra un plazo desde la
constitucion del mismo para solicitar la licencia de obras, esto implica
haber definido el proyecto constructivo y la redaccion del proyecto
tecnico. Teniendo en cuenta que la toma de decisiones horizontal de
una cooperativa es costosa y que muchas veces la definicion del
proyecto puede friccionar al grupo es preciso que el plazo sea largo y
recomendable de 9 a 12 meses.

De igual modo un plazo de finalizacion que no incorpore la capacidad
de prorroga puede ser demasiado exigente. Un plazo minimo seria de 6
anos estableciendo una posibilidad de prorroga de hasta 3 anos si
existe una paralizacion o demora por causas ajenas al licitador.

Barcelona un plazo de 9 meses.
Generalitat Valenciana lo fijo en 6 meses.

También se fijan en los pliegos un plazo para la finalizacion de las obras,
en Barcelona es de 6 anos y en la Comunidad Valenciana 3 anos para
la construccion y 5 para puesta en marcha del proyecto.. En Baleares
de 4 anos.
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Clausulas de reversion anticipada (condiciones resolutorias):

Ademas de la reversion natural al termino del plazo, se debe prever que
ciertos incumplimientos graves den lugar a la resolucion anticipada de la
concesion.

a) Reversion por desaparicion de la cooperativa: Si la cooperativa
dejase de existir o perdiera su caracter no lucrativo.

b) Reversion con cambio del destino de uso: Si destinase las
viviendas a otro uso o a alquiler lucrativo.

C) Reversion antes el pago de cuotas hipotecarias: Si se pi se
produce un impago prolongado de la financiacion que ponga en riesgo

el destino de las viviendas. Un caso especifico.

Barcelona permitid dividir la hipoteca entre las viviendas e incluyo
como causa de resolucion que la cooperativa incurra en impago de
mas de 5 cuotas de su prestamo hipotecario, protegiendose asi ante
una posible gjecucion bancaria. Barcelona clausula 147 En caso de
que la superficiaria hubiera procedido a la division de la hipoteca entre
las viviendas y esta incurriera en el impago de mas de cinco
vencimientos correspondientes a unas o mas viviendas, también seria
causa de extincion del derecho de superficie y, por lo tanto, del
derecho de uso sobre aquella o aquellas viviendas.

Permitir la division del crédito entre las viviendas resulta cuestionable y

en todo caso el plazo parece exiguo V seria conveniente aplicar el que
preve el articulo 24 de la nueva Ley 5/20 requladora de los contratos

de credito inmobiliario gue exige para en vencimiento anticipado que
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se dejen de pagar al menos el 3% porciento de la cuantia del capital
concedido o al importe de 12 cuotas mensuales,si la mora se produjera
dentro de la primera mitad de la duracion del préstamo.o el 7% de la
cuantia del capital concedido o al importe de 15 cuotas mensuales, si la
mora se produjera dentro de la segunda mitad de la duracion del
préstamo.

d) Reversion por incumplimiento de plazos de edificacion. Con un
margen amplio (6 anos minimo con posibilidad de prorrogas para

edificar), evitando la retencion especulativa del suelo.

Clausulas de blindaje del modelo

Para preservar la esencia del modelo cooperativo en cesion de uso a lo largo
del tiempo (decadas) y asegurar que el suelo publico siga cumpliendo la
finalidad prevista, es imprescindible incorporar clausulas de blindaje tanto en
los pliegos de condiciones como en el contrato administrativo (escritura de
derecho de superficie o convenio) y en los estatutos de la cooperativa. A
continuacion, se enumeran las principales medidas juridicas de salvaguarda:

a) Prohibicion de la division en propiedad horizontal:

La titularidad del derecho de superficie y de las viviendas resultantes debe
permanecer en la cooperativa durante toda la vida de la concesion. Este debe
es un requisito basico del modelo.

‘La Generalitat permite la division en propiedad horizontal. 19.1.11
Formalizar en escritura publica a su cargo la obra nueva realizada y la
division en propiedad horizontal de las viviendas y su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, dentro de los dos meses siguientes a la
finalizacion de las obras, asumiendo todos los gastos e impuestos que se
deriven. Obteniendo, en todo caso, la calificacion provisional y definitiva
de las viviendas de proteccion publica”
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b) Intransmisibilidad y control de transmisiones del derecho de
superficie:

Se debe prohibir expresamente que la cooperativa transmita o ceda a
terceros el derecho de superficie o la concesion, total o parcialmente,
sin autorizacion de la Administracion concedente. Esto impide que el
suelo acabe en manos de actores con animo de lucro. Solo podrian
admitirse cesiones parciales internas, por ejemplo, la venta o alquiler
de locales comerciales a terceros, si asi se preve, pero supeditadas a
autorizacion.

En Barcelona, por ejemplo, los pliegos establecen que la cooperativa
no puede vender ni gravar el derecho real sin permiso, y que cualquier
transmision en fraude sera nula. Asimismo, se estipula que al
extinguirse o resolverse el derecho de superficie, la propiedad del
edificio se consolida automaticamente en el Ayuntamiento,
inscribiendose de nuevo a su favor.

c) Régimen estatutario reforzado de la cooperativa:

La Administracion debe exigir que en los Estatutos de la cooperativa (y
escritura publica de constitucion) se incluyan disposiciones que blinden
el modelo:

a. Cesion a los cooperativistas: Los estatutos deberan prever
que las viviendas se cederan necesariamente a los socios
cooperativistas mediante la constitucion de un derecho de uso o
cualquier otro derecho de cesion del uso y la posesion.

29



Tangente

ESS intercooperacién

b. La irreversibilidad del caracter sin animo de lucro- por
ejemplo, indicando que la cooperativa se regira por la Ley de
Cooperativas y que en ningun caso podra transformarse en
sociedad mercantil ni repartir plusvalias entre socios.

C. La indivisibilidad de las viviendas- los socios no tendran
un derecho de propiedad individual, sélo el de uso, por lo que no
pueden exigir la division o adjudicacion en propiedad de las
viviendas ni aun en caso de liquidacion.

d. Clausula de destino: la cooperativa tendra por objeto
exclusivo la promocion y gestion de viviendas en cesion de uso
de caracter social/protegido, sin poder cambiar dicho objeto.

e. Regimen de bajas de socios: Devolucion limitada de
aportaciones(sin plusvalias), y prohibicion de que un socio
transmita su derecho de uso a terceros fuera de los mecanismos
cooperativos (solo se permite renunciar y que la cooperativa o
reasigne a alguien del cupo aprobado, o transmision mortis
causa a herederos que reunan condiciones)

f. Mecanismos de modificacion de estatutos reforzados. Se
puede primar las disposiciones estatutarias que establezcan
procedimientos de modificacion del modelo de derecho de uso
que sean mas complejos que la simple decision de una
asamblea por mayoria reforzada.
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d) Prohibicion de lucro y control de rentas:

Debe establecerse que las cuotas de uso gque paguen los
cooperativistas seran las necesarias para cubrir costes de financiacion,
mantenimiento v reservas, sin beneficio empresarial.

Se puede obligar a que cualquier excedente se reinvierta en el objeto
social (mejoras de viviendas, reduccion de cuotas, etc). Las
administraciones suelen imponer tambien que las cuotas de cesion de
uso tengan limites analogos a rentas de alquiler protegido.

Valencia en su Ley 3/2023 define que las cuotas mensuales de cesion
de uso deben mantener la asequibilidad y permite ayudas para que los
hogares no paguen mas del 30% de sus ingresos.

Baleares. Que la cuota mensual de devolucion del préstamo no supere
el 30% de los ingresos de la unidad de convivencia

Sepes. Marcara que la cuota de uso no sea superior al 30% de los
ingresos de la unidad familiar.

La Administracion podria reservarse facultades de inspeccion o pedir
memoria economica anual para verificar que no se exceden las rentas
pactadas.

e) Supervision publica durante la vigencia:

Mas que una clausula puntual, es un conjunto de medidas, por ejemplo:

- Obligacion de entregar a la Administracion la copia de los contratos o
escrituras de cesion de uso para uso habitual y permanente de

domicilio de las viviendas. En el mencionado documento deberan
transcribirse todas las obligaciones que asume la cooperativa ante el
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titular del suelo en relacion con el derecho de superficie y las
obligaciones.

Barcelona y la comunidad Valenciana: Obligacion contemplada
en el pliego de Barcelona y la comunidad Valenciana.

- Obligacion a la cooperativa a remitir informes bianuales a la
Administracion sobre el uso del inmueble, altas/bajas de socios, estado
de conservacion, etc.

- Derecho de visita de la Administracion: La administracion podria
reservarse un derecho de visita e inspeccion periodica para comprobar
que se mantiene el destino

y condiciones (similar a lo que se hace con promotores de vivienda
protegida en alquiler).

- Comision de sequimiento: Establecer la creacion de una comision de
seguimiento formada por representantes de la Administracion y de la
cooperativa, que se reune anualmente para evaluar el desarrollo del
proyecto y resolver incidencias.

Baleares dispone 912 Se constituira una comision de
seguimiento encargada de velar por el cumplimiento de los
criterios senalados en el apartado anterior, y de evaluar el
funcionamiento general del derecho de superficie para la
construccion de un edificio de viviendas en regimen de cesion
de uso, asi como su gestion. La representacion sera paritaria 'y se
reunira al menos dos veces al ano durante todo el plazo del
derecho de superficie y sus prorrogas. La comision se constituira
en el momento en que se otorgue el derecho de superficie.
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f) Clausula de subrogacion o continuidad en caso de disolucion:

Con el fin de garantizar la continuidad del proyecto y evitar la pérdida
de su funcion social en caso de extincion, liquidacion o disolucion de la
cooperativa adjudicataria, debera incorporarse una clausula de
subrogacion o continuidad. Dicha clausula establecera que, en tal
supuesto, la Administracion concedente podra autorizar la subrogacion
del derecho de superficie o de concesion a favor de otra entidad sin
animo de lucro, preferentemente una cooperativa de vivienda o entidad
del tercer sector con objeto social analogo, que asuma integramente
las obligaciones derivadas del titulo concesional o del contrato
administrativo. La subrogacion requerira la previa autorizacion expresa
de la Administracion y la acreditacion de que la nueva entidad
mantiene la finalidad social, el regimen de cesion de uso vy la estructura
participativa del proyecto original.

Asimismo, podra preverse la intervencion subsidiaria de una entidad
federativa o gestora cooperativa acreditada, que actue como entidad
de continuidad temporal para garantizar la conservacion del inmueble
y la proteccion de los derechos de uso de las personas socias hasta la
designacion de una nueva cooperativa que asuma la gestion. Este
mecanismo de continuidad permitira preservar el caracter social del
proyecto y asegurar la pervivencia de las viviendas en cesion de uso,
evitando su liquidacion o reconversion en vivienda de mercado. En todo
caso, la Administracion mantendra la potestad de declarar la resolucion
anticipada del derecho y recuperar la posesion del bien si no se
garantiza dicha continuidad en condiciones equivalentes a las del
modelo original.

g) Primar la continuidad del modelo.

Incorporar clausulas que primen y den mayor valoracion a aquellas
reservas economicas destinadas a darle mayor robustez economico al
proyecto y perpetuar el modelo.
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Baleares. Prima con hasta 10 puntos la prevision estatutaria de un
fondo social voluntario no repartible u otro mecanismo de generacion
de fondos no repartibles destinados a perpetuar y reproducir el modelo
de cesion de uso de la cooperativa al finalizar el plazo del derecho de
superficie.

4. NECESIDAD DE QUE TENGA ALGUN
REGIMEN DE PROTECCION; CANON,
RETORNO SOCIAL Y RENTABILIDAD
PUBLICA

La mayor parte de los pliegos exigen que las viviendas resultantes sean
vivienda protegidas y que los usuarios de las mismas, personas socias de las
cooperativas, cumplan con los requisitos autonodmicos para las viviendas
protegidas.

Aungue en algunas Comunidades Autonomas (ej. Madrid, Barcelona.) se
admiten las promociones mixtas donde en suelos de vivienda libre se
califique una parte de la promocion como protegida y otra no. En estos casos
los pliegos priman el % superior de los pliegos destinados a vivienda
protegida.

Generalitat Valenciana. exige que al menos la condicion indispensable
que al menos el 50% de los socios cooperativistas pertenezcan a
colectivos preferentes y que al menos el 50% del techo residencial se
dirija a los colectivos marcados en la Resolucion de 16 de junio de 2017,
de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del
Territorio, por la que se aprobaron los criterios de acceso en regimen de
arrendamiento a las viviendas de proteccion publica propiedad de
EVHA
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Los ingresos de la unidad de convivencia no deben exceder de 4,5
veces el IPREM,

Baleares. no superar el limite maximo de ingresos correspondiente a 6
veces el IPREM para el conjunto de todas las personas que constituyan
la unidad efectiva de convivencia y 6,5 veces el IPREM en el caso de
familias numerosas o de personas con alguna de las discapacidades.

Sin embargo, en no pocas ocasiones sera dificil que todo el grupo cumpla con
los requisitos de vivienda protegida, aunque si se cumplan en un porcentaje
mayoritario. Esta situacion de hecho favorece la mezcla intergeneracional y
de rentas y aportar estabilidad financiera.

La cuestion a resolver es si la Administracion esta legalmente obligada a
destinar los suelos pertenecientes a su Patrimonio Publico del Suelo (PPS) o
aquellos clasificados como dotacionales a la construccion de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion. Segun la interpretacion sostenida

por el Gobierno de Aragon, dicha obligacion no resulta estrictamente exigible
en la medida en que la nueva Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda,

introduce una definicion mas amplia del concepto de vivienda protegida.

En efecto, el articulo 3.f) de dicha ley establece que se entendera por vivienda
social— modalidad incluida dentro de la vivienda protegida— toda aquella
construida sobre suelo de titularidad publica y destinada a formulas de
tenencia temporal (alquiler, cesion de uso, entre otras), sujeta a limitaciones
de renta o precio, y dirigida a personas o colectivos con dificultades de
acceso al mercado de la vivienda.

En consecuencia, los proyectos de vivienda cooperativa en cesion de uso
promovidos mediante concesiones administrativas sobre suelo publico
—como es el caso del derecho de superficie—, aunque no estéen sujetos
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formalmente a los requisitos establecidos por la normativa autondmica en
materia de vivienda protegida (como ingresos maximos o precios maximos de
referencia), pueden ser considerados vivienda social y, por tanto, vivienda
protegida a efectos de la Ley 12/2023.

Ello permite considerar que la utilizacion de suelos del PPS o dotacionales
para este tipo de proyectos se ajusta a los fines legalmente previstos para
dichos patrimonios, al estar destinados a facilitar el acceso a una vivienda
habitual a traves de formulas no especulativas y de interes social, como es el
modelo de cesion de uso gestionado por cooperativas sin animo de lucro.

Art. 3.f Vivienda protegida: la vivienda sometida a un régimen especial
para destinarla a residencia habitual de personas con dificultades de
acceso al mercado de vivienda, tanto en ambitos urbanos 'y
metropolitanos, como en el medio rural. A los efectos de esta ley, se
establecen las siguientes modalidades: vivienda social, o vivienda de
precio limitado.

1.° Vivienda social: la vivienda de titularidad publica destinada al alquiler,
cesion o cualquier otra formula de tenencia temporal sujeta a
limitaciones de renta o de venta y destinada a personas u hogares con
dificultades para acceder a una vivienda en el mercado. Tambien serd

considerada vivienda social aquella cuyo suelo sea de titularidad publica
sobre el que se haya constituido derecho de superficie, concesion

administrativa o negocio juridico equivalente.

La vivienda social podra gestionarse de manera directa por las
administraciones publicas o entidades dependientes, por entidades sin
animo de lucro con fines sociales vinculadas a la vivienda, o a travées de

formulas de colaboracion publico-privada, que sean compatibles con el

cardcter de la misma.
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5.REFLEXIONES RESPECTO AL CANON O
PRECIO DE LA CESION:

Desde la optica econdmica, la promocion de vivienda cooperativa en cesion
de uso conlleva ajustes respecto a operaciones inmobiliarias tradicionales. No
prima el lucro sino la rentabilidad social y el interes publico a largo plazo. Aun
asi, la Administracion debe analizar cuidadosamente la estructura de canones,
costes y retornos para garantizar la sostenibilidad del modelo.

En la mayoria de casos estudiados, las Administraciones fijan un canon
reducido por el derecho de superficie, e incluso canon cero, en
reconocimiento de que el verdadero retorno es social.

Barcelona aplica una filosofia similar: cede solares municipales a
cooperativas a 75 anos por un canon simbolico (1 euro anual, por
ejemplo) y como contraprestacion la cooperativa le cede un cierto
numero de viviendas que el Ayuntamiento integra en su red de alquiler
publico.

Baleares tambien ha fijlado un importe de un euro (1,00 €/ano) durante
el plazo de amortizacion del préstamo hipotecario

El Ayuntamiento de Zaragoza cedio en 2018 tres parcelas sin exigir
precio por el suelo, pero a cambio de condiciones sociales (viviendas
protegidas, cesion de algunas unidades al Ayuntamiento).

En el supuesto que se fije canon, este, ademas de lo mas reducido posible
debe repartirse durante toda la vida de la concesion con un sistema, a ser

posible, asimétrico, con un importe menos los primeros 30 anos (mientras se
paga la hipoteca de la construccion) y superior el resto.Ademas tambien se
puede valorar el pago en especie. Esta formula de pago en especie (viviendas
para la Administracion) es interesante: supone que el Ayuntamiento obtiene
activos sociales inmediatos sin desembolso, y la cooperativa en vez de dinero
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entrega un % de su obra para alquiler de familias vulnerables que designa la
Administracion. Es una forma de canon socialmente util.

Como hemos dicho si se optara por canon monetario, debe ser asequible:
muchas veces se fija un importe anual fijjo actualizado al IPC, calculado no
sobre valor de mercado pleno sino sobre un valor residual (por tener destino
protegido). Incluso es juridicamente posible la cesion gratuita cuando hay
interés publico prevalente. La Ley de Patrimonio del Estado y autondmicas
(Aragon, etc.) permiten cesion gratuita a entidades sin animo de lucro con
fines de interes general (educativos, sociales, vivienda), lo que justifica
canones muy bajos.

En todo caso, cualquier canon exigido impacta en las cuotas mensuales de
los usuarios; por tanto, la decision politica suele ser minimizarlo para favorecer
la asequibilidad.

Retorno social:

Es fundamental cuantificar y poner en valor el retorno social que obtiene la
Administracion con este modelo:

- Se aumenta el parque de vivienda social sin inversion directa en
construccion por parte del erario (la cooperativa financia la obra).

- Los precios de acceso para los usuarios son inferiores a mercado,
contribuyendo a la politica de vivienda asequible. Por ejemplo, en un
proyecto de cesion de uso reciente, se estimd que las cuotas
mensuales serian un 25-30% inferiores al alquiler libre equivalente.

- Se genera comunidad y cohesion social: los proyectos cooperativos
suelen incluir apoyo mutuo, integracion de mayores, actividades
socioculturales, etc, reduciendo potencialmente gastos futuros en
servicios sociales (al envejecer en comunidad, se alivia la demanda de
plazas en residencias, por ejemplo).

- Estabilidad residencial: Al no ser viviendas sujetas a los vaivenes del
mercado (no hay riesgo de venta ni desahucio por fin de contrato si se
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cumplen normas), se provee una solucion habitacional segura a largo
plazo para decenas de familias, con los beneficios que eso conlleva
(mejor salud, arraigo vecinal, etc.).

- Revitalizacion urbana y efecto demostrativo: Muchas cooperativas
eligen solares en entornos degradados para regenerarlos. Ademas, ser
proyectos piloto suele traccionar a otros (multiplicador de la politica
publica).

Todo ello debe recogerse en la memoria econémica que justifica la iniciativa,
equiparandolo a un retorno financiero indirecto. De hecho, al evaluar la
rentabilidad, podria realizarse un analisis de retorno social de la inversion
(SROI) calculando en euros los beneficios sociales generados (ahorros en
subsidios de alquiler, valor de la mejora comunitaria, etc.) frente al coste de
oportunidad del suelo cedido.

Rentabilidad para la Hacienda publica:

Aungue no se perciba un precio de venta inmediato, la operacion puede
considerarse rentable en terminos amplios:

- Ahorro de costes en construccion publica: Si la Administracion hubiera
construido esas viviendas directamente (en regimen de alquiler social
publico), habria incurrido en un gasto de construccion considerable. Al
facilitar que sea la cooperativa quien construya con financiacion
privada, el sector publico ahorra ese capital, pudiendo destinarlo a
otras politicas.

« Patrimonio revalorizado a futuro: Al finalizar la concesion, el Estado o
municipio recupera un edificio construido y amortizado, que pasa a
engrosar su patrimonio inmobiliario. Dentro de 75 anos, disponer de ese
activo (posiblemente rehabilitable para nuevos usos) sera valioso,
mientras que el coste actual para el erario fue bajo. Incluso durante la
concesion, aunque no tenga la posesion, sigue siendo dueno del suelo
y en parte del edificio (nuda propiedad).
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- Impuestos y actividad econdmica: La construccion por parte de la
cooperativa genera actividad (IVA, ICIO -que a veces se bonifica-,
empleo local). Los cooperativistas, al no destinar tanta renta a vivienda
(gracias a cuotas bajas), liberan ingresos para consumo en la economia
local, lo cual redunda en impuestos (IVA, etc) e impulso econdmico.
Este efecto difuso tambiéen forma parte de la rentabilidad social.

En cuanto a la comparacién con otros modelos:

Frente a la promocion publica directa de vivienda en alquiler, el modelo
cooperativo aligera la carga financiera publica (la Administracion actua mas
como facilitadora que como promotora). Frente a la colaboracion
publico-privada con promotores lucrativos (por ejemplo, concesiones a
empresas para construir y explotar alquiler asequible), el modelo cooperativo
garantiza que no se detraera un beneficio empresarial, de modo que
cualquier excedente redunda en bajar rentas o mejorar el servicio. Por ello,
cada euro de apoyo publico (sea en forma de cesion de suelo o subvencion)
presenta mayor rentabilidad en términos de resultado social.

Subvenciones y apoyos adicionales:

Desde el punto de vista economico, la Administracion puede (y suele)
complementar la cesion de suelo con otras ayudas: subvenciones a fondo
perdido para parte de la construccion (por ejemplo, fondos de apoyo a
vivienda colaborativa, como tiene Cataluna a traves de convenios con el ICF),
avales publicos (algunas CCAA ofrecen avalar hasta X% del préstamo),
bonificaciones fiscales (ICIO, IBI reducido una vez construidas las viviendas,
etc.).

En resumen, desde una perspectiva integral, la rentabilidad publica del
modelo cooperativo en cesion de uso es muy alta en relacion con su coste:

Todo ello justifica que juridicamente se apueste por esta figura. Es importante
reflejar en el expediente administrativo la comparacion “coste de cesion vs.
coste de alternativa’, para mostrar que ceder suelo a cooperativas es una
forma eficiente de inversion social en vivienda.
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6.CONCLUSIONES

A modo de resumen y conclusiones generales del informe analizado, cabe
destacar que, desde un punto de vista juridico y administrativo, tanto la
concesion demanial sobre bienes de dominio publico (equipamientos), como
el derecho de superficie como bienes patrimoniales (suelo o edificios) vy la
cesion patrimonial de bienes patrimoniales publicos  constituyen una
formulas adecuadas para la cesion de suelo publico destinado a proyectos de
vivienda cooperativa en cesion de uso u otras formulas de vivienda
colaborativa.

Estas modalidades, cada una en su grado, permiten mantener el control
publico sobre el destino social del suelo a largo plazo y facilitar la
incorporacion de clausulas de reversion y blindaje del modelo cooperativo,
evitando riesgos especulativos y asegurando que las viviendas permanezcan
afectas a fines sociales durante toda la concesion.

Asimismo, para garantizar una amplia participacion en estos proyectos, resulta
necesario flexibilizar significativamente las condiciones de solvencia técnica'y
economica exigidas, reconociendo la habitual novedad de las cooperativas
implicadas. En este sentido, es particularmente importante valorar
positivamente la experiencia y solvencia técnica aportada por gestoras o
equipos profesionales especializados en vivienda colaborativa, cuya
presencia constituye una garantia fundamental para la adecuada gestion,
ejecucion y sostenibilidad del proyecto en todas sus fases.

En el aspecto econdmico, es esencial asegurar la asequibilidad del modelo
mediante la fijacion de canones muy reducidos o incluso simbolicos,
especialmente durante el periodo inicial de financiacion de la construccion.
Ademas, se debe favorecer la incorporacion de financiacion procedente de la
banca ética, ya que esta representa un mecanismo adicional de control y
refuerzo del compromiso social y ambiental, alineado estrechamente con los
objetivos de interés general que fundamentan estos proyectos.

Otro elemento crucial es que el proyecto de vida comunitaria quede
claramente reflejado no solo en la propuesta arquitectonica, mediante el
diseno innovador y funcional de los espacios comunes y comunitarios, sino
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también en la estructura econdmica del proyecto, favoreciendo mecanismos
solidarios de reparto de cargas financieras entre los socios, asi como alianzas
estrategicas con el sector social. Estas alianzas proporcionan recursos y
generan sinergias que fortalecen la integracion territorial y la sostenibilidad
social del proyecto.

Por ultimo, para preservar el caracter social del modelo cooperativo durante
toda la concesion, es imprescindible la incorporacion de clausulas especificas
que impidan cualquier desviacion del uso social inicialmente previsto. Dichas
medidas de blindaje juridico deben incluir prohibiciones expresas de division
en propiedad horizontal, estrictos controles sobre la transmisibilidad del
derecho de superficie, condiciones reforzadas para modificaciones
estatutarias y mecanismos transparentes de gestion interna que garanticen la
continuidad y estabilidad del modelo.

En definitiva, los proyectos de vivienda colaborativa sobre suelo publico
constituyen una alternativa altamente beneficiosa para la Administracion, ya
que generan significativos retornos sociales como el aumento del parque
publico de viviendas, la promocion de una mayor estabilidad residencial y el
fortalecimiento del tejido comunitario local, consolidando asi una politica de
vivienda mas inclusiva, sostenible y socialmente comprometida.
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CUADRO RESUMEN - LICITACION DE UNA

CONCESION DE SUELO PARA VIVIENDA
COLABORATIVA (CESION DE USO)

l. Criterios de admision

e Sujeto: cooperativa o Esal. Documentacion Administrativa:

o

Cooperativa reciente o incluso de nueva creacion
(transformacion de ESAL) o Estatutos cooperativos actualizados
o de la entidad sin animo de lucro.

e Solvencia Técnica:

o

No requisitos de solvencia técnica adicionales. Nueva creacion,
suplir experiencia con los profesionales y gestoras,

Documentos acreditativos de la experiencia especifica en
vivienda cooperativa o proyectos similares (opcional)

Descripcion de colaboraciones con gestores especializados en
vivienda colaborativa (opcional).

e Solvencia Econdmica:

o

No cuentas anuales. Si memoria econdmica de la entidad que
acredite su viabilidad (n°pax socias; capital social, ayudas
publicas). Lo llevamos al plan Econdmico financiero del proyecto.
Obligacion de constituir y dotar un fondo de reserva con los
excedentes de un 2% de la obra nueva o un 1% de la obra de
rehabilitacion (Cataluna art, 124 Ley Coop) o 5 o 6 cuotas
hipotecarias como fondo especial de garantia. (opcional)

e Garantias y Seguros:

o

No garantia provisional y si existe aplicar sobre canon anual (e]
2% ) si este existe.

Garantia definitiva escalonada, avales escalonados asociados a
fases de obras.

Seguro de RC de la gestora o los profesionales por un importe
igual al coste del proyecto.
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Il. Criterios de valoracion (100 puntos)

e Aplicable a contratos con pluralidad de criterios 146 LCSP Valoracion
por organo de Contratacion (criterios objetivos minimo 51% criterios
subjetivos maximo 49%) Si existe Comité de Valoracion externo.

e 146.3 Posibilidad de establecer fases que exijan la obtencion del 50%
de valoracion en criterios cualitativos.

Canon anual.

Tipo de Criterio de PROPUESTA
criterio valoracion
Criterios
Subjetivos El canon debe ser el minimo, tendente a 0

y en todo caso un canon fijo simbodlico
mientras este el credito hipotecario y luego
una oferta al alza del canon de partida.
Ofertado.

Criterios
medioambiental
es objetivos:

Exigir un minimo de calificacion energética
(ej: B) y una puntuacion mayor por el B

Porcentaje de

Depende de la parcela, el n° total de
viviendas, las condiciones de la promocion,

superficie util rehabilitacién u obra nueva.  Exigir un
destinada a minimo del 5% de la superficie Util respecto
espacios de la total y si se llega al 10% valoracion
comunes adicional.

No es necesario se puede exigir y valorar
Mayor % de
personas que
cumplan
requisitos de
vivienda

protegida (si no
se exige el 100%)
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Criterio
s
Subjetiv
os

PLAN ECONOMICO
FINANCIERO

Primer blogue:

+ Coherencia, exhaustividad, acuerdos

(n

- Criterios de % de aportacion inicial

SocCios.

sobre proyecto. No +20%-30%

Financiacion Banca Etica. Preacuerdo
de financiacion.

Fondos extraordinarios de reserva,

0 Mas del 20% coste en aportac inicial)

Experiencia
especifica

Experiencia previa demostrable en la
gestion de vivienda colaborativa.
Experiencia de la gestora y/o acuerdos
de  colaboracion con  gestores
especializados.

PROP.
ARQUITECTONICA

Sequndo blogue: Arquitectura

colaborativa

« Diseno, racionalidad, comunicacion

con el entorno.

Criterios medioambientales
adicionales:

* Materiales sostenibles
* Gestion de residuos
* Reduccion de emisiones

» Usos compartidos (vmp,
bicicletas.))

PROYECTO
COLABORATIVO

Tercer Blogue: Proyecto de vida

colaborativo

Composicion del grupo (origen 'y
evolucion; relacion entre
integrantes..). Grado de desarrollo
grupo o de la entidad que le avale.
Modelo cooperativo (Modelo de
gobernanza, asequibilidad del
modelo y replicabilidad (lista de
reserva, mecanismos traspaso de
uso..)
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Vida comunitaria: Uso de recursos
compartidos, mecanismo de apoyo
mutuo y cuidados

Arraigo local (mercado social)
vinculo territorial (con asociaciones..)
retorno social al territorio (apertura
espacios )

Condiciones especiales de ejecucion del

contrato

Obligacion de destinar permanentemente las viviendas al regimen
cooperativo en cesion de uso.

Plazos de inicio y finalizacion flexibles. Plazos de 6 anos (Bcna)
ejecucion (prorrogas no imputables)

Prohibicion de constitucion de propiedad horizontal

Previsiones estatutarias y mecanismos reforzados modificacion de
estatutos:

1. Ausencia de animo de lucro garantizada.

2. Clausula irrepartibilidad de beneficios.

3. lrreversibilidad del caracter sin animo de lucro. No se
transforman en sociedades mercantiles.

4. No constitucion de derechos reales.

5. Devolucion limitada de aportaciones . (g]. Baleares solo capital
social revalorizado a ipc)

Prohibicion absoluta de transmision del derecho de superficie o de las
viviendas a terceros sin autorizacion expresa.

Presentacion periodica (anual o bienal) de informes sobre la gestion del
inmueble y la situacion econdmica del proyecto.

Clausula resolutoria en caso de incumplimiento grave:

e Pérdida del destino social
e Extincion cooperativa
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e Impagos prolongados de financiacion (5 o 6 cuotas <- -> 12
cuotas

3% / 15 cuotas o 7%. Art. 24 ley 5/20 Reguladora credito hipotecario

e Mecanismo de control y supervision publico durante la duracion del
contrato

e Entrega estatutos y sus modificaciones.
e Remitir informes bianuales
e Derecho de visita de la Administracion

e Comision de seguimiento mixta Administracion-Cooperativa.

47



	INFORME SOBRE 
	CONDICIONES A INCLUIR EN 
	LOS PLIEGOS DE 
	CONDICIONES EN SUELO 
	PÚBLICO PARA LA CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS COOPERATIVAS EN CESIÓN DE USO Y OTRAS FÓRMULAS DE VIVIENDAS COLABORATIVAS   
	Índice 
	1.​Introducción 
	2.​Modelos Jurídicos para la cesión de suelo Público 
	2.1.​Enajenación onerosa de suelo público (venta condicionada)  
	2.2.​Concesión administrativa sobre bienes de dominio público general.  
	2.3.​Derecho de superficie sobre bien patrimonial  

	3.​CRITERIOS DE SELECCIÓN DE LAS ENTIDADES ADJUDICATARIAS Y CONDICIONES DE ADJUDICACIÓN PARA FOMENTAR EL MODELO COOPERATIVO  
	Al promover desde la Administración concursos o adjudicaciones de suelo para vivienda colaborativa, es crucial diseñar los criterios de selección pensando en las particularidades de estas entidades, fomentando la participación de cooperativas sin ánimo de lucro y asegurando la viabilidad de los proyectos. A continuación, se proponen criterios y condiciones favorables:  
	3.1.​Solvencia técnica, económica y garantías  

	Las cooperativas de vivienda en cesión de uso suelen ser de nueva creación para cada proyecto y no siempre cuentan con un historial previo ni gran capital social inicial. Por ello, los pliegos deben flexibilizar las exigencias de solvencia, sin menoscabar la seriedad del proyecto.  
	Se recomienda exigir: Requerir que la entidad adjudicataria tenga forma jurídica de cooperativa de vivienda sin ánimo de lucro  o entidad sin ánimo de lucro (Asociación, fundación). En Barcelona por ejemplo se ha concretado, dentro de las entidades sin ánimo de lucro, a las llamadas entidades sociales sin ánimo de lucro, siendo estas las que tienen un objeto y actividad reales de promoción de vivienda protegida (alquiler asequible y/o cesión de uso) y que, por ello, actúan como promotores sociales habilitados para recibir la cesión del derecho de superficie sobre suelos o fincas municipales. 
	En el supuesto de que la adjudicataria será una ESAL o ESSAL obligar a que en un plazo reducido se constituya en cooperativa.    
	Barcelona da un plazo de 3 meses para la constitución de una cooperativa y la define como de viviendas en cesión de uso. Esta no sería una opción recomendable puesto que caben más modelos cooperativos (consumo) y el plazo debe ser un poco mayor dado que puede haber problemas en la constitución o inscripción en el Registro de cooperativas, por ejemplo 5 meses. 
	Comunidad Valenciana  fija un plazo 3 meses para la conversión en Cooperativa de Viviendas, da un mes adicional por demoras no imputables al adjudicatario. 
	Zaragoza fijó un plazo de 3 meses para la conversión de la ESAL en cooperativa de vivienda estableciendo una prórroga de un mes más para la inscripción en el Registro de Cooperativas.  
	Sepes. Fijará un plazo máximo de 3 meses para aquellas ESAL que tengan que transformarse en cooperativas con un mes más de plazo por retrasos del registro.  
	  
	La propuesta, como hacen la mayoría de pliegos, es reducir al máximo los criterios de solvencia técnica y económica dada la poca madurez del sector de manera que puedan optar a la licitación la mayor parte de los nuevos actores 
	 Así en lugar de requerir un volumen de cuentas anuales determinado,  (imposible en cooperativas muchas veces de nueva creación, la propuesta sería que se solicitara simplemente tratarse de una Cooperativa debidamente legalizada o una Entidad sin ánimo de lucro para su posterior transformación y posteriormente en los criterios de valoración solicitar un plan económico-financiero del proyecto con validación técnica suficiente.  
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