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RESUMEN: Este trabajo analiza las claves del éxito del régimen de propie-
dad horizontal espafiol para organizar viviendas multifamiliares, en comparacion
con la modesta presencia de las cooperativas de vivienda en cesion de uso, a pe-
sar de la insistencia en su popularizacion a través de algunas iniciativas dotadas

https://doi.org/10.36151/rcdi.2025.806.03 3217



Propiedad horizontal vs cooperativas de vivienda en cesion de uso:el éxito...

con recursos publicos. Para comprenderlas, analizarmos cdmo sus respectivos
marcos legales condicionan la libertad, la democracia, la seguridad, la igual-
dad y la mixticidad de propietarios y cooperativistas. Mediante este andlisis, se
identifican diversos problemas con el modelo tedrico actual de cooperativas de
vivienda en cesion de uso y se formulan propuestas para fortalecerlo y contribuir,
de alguna manera, a su replicabilidad.

ABSTRACT: This paper analyzes the keys to the success of the Spanish
condominium regime in organizing multi-family housing, compared to the modest
presence of housing cooperatives in cession of use, despite the insistence on
their popularization through some initiatives endowed with public resources.
1o understand them, we will analyze how their respective legal frameworks
condition freedom, democracy, security, the equality and the mixticity of owners
and cooperative members. Through this analysis, various problems are identified
with the current theoretical model of housing cooperatives in cession of use and
proposals are formulated to strengthen this model and to contribute, in some way,
to its replicability.
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I. LA VIVIENDA EN PROPIEDAD HORIZONTAL Y EN COOPERATIVA

El régimen juridico espaifiol de inmuebles con diversos propietarios de la
propiedad horizontal (PH) es todo un éxito. Todavia regulado en la resiliente
Ley 49/1960 (LPH), Espaia es el pais de Europa en el que porcentualmente
mas familias viven en pisos (el 65,6%, en 2022") la inmensa mayoria de ellos
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organizados en dicho régimen, al tiempo que el 76% de los espaioles vivimos en
nuestra casa en propiedad, el 45,6% sin hipoteca. Ademas, la PH se ha aplicado
a una multitud de situaciones en las que hay que organizar un conjunto de titu-
laridades, como amarres, centros comerciales, puestos del mercado, garajes o,
incluso, cementerios. Asi lo reconoce expresamente el art. 553-2.2 Codigo civil
de Catalufia (CCC), Comunidad Autonoma que tiene su propio régimen de PH,
aunque inspirado en la LPH.

Siguiendo la teoria evolucionista institucional (darwinismo institucional),
tanto de Hegel (“lo real es racional”) como de Hayek, este éxito en el uso de
una institucion, especialmente en el ambito crucial de la generalizacion de la
vivienda en propiedad, no puede ser casual. Hayek (1973-1979, 31-32) afirmaba
que “la mayor parte de las normas de conducta que regulan nuestros actos, ast
como la de las instituciones nacidas de dicha regulacion, son adaptaciones a la
imposibilidad de que alguien tome conciencia de todos los hechos particulares
que integran el orden social”.

Sin embargo, desde la crisis financiera mundial de 2007, los diversos legis-
ladores multinivel en Espaia, en lugar de apostar por la propiedad privada gene-
ralizada a través de la PH, la denostaron, e iniciaron un proceso de motorizacion
legislativa erratica, que ha desembocado en que las familias espafolas estén mas
sobreendeudadas a causa de la vivienda en ciudades en 2022 (el 11%) que en el
peor afio de la crisis, €1 2011 (el 10,7%), conforme Eurostat?. En 2020 superamos
ya la media de sobreendeudamiento europeo por primera vez desde que existen
registros.

Asi, una de las premisas de la politica de vivienda desde 2007 fue el repudio
de la propiedad de la vivienda, en favor de otras formas de tenencia, en particular
el alquiler®. De ahi surgieron normas como la Ley 1/2013*y la Ley 5/2019° que
han impedido progresivamente a cada vez mas familias —especialmente las de
menos recursos— acceder a financiacion para poderse comprar una vivienda.
Ello ha provocado, sin sorpresa, una burbuja de la vivienda en alquiler en 2016
que ha marcado maximos en marzo de 2024 con 12,7 €/m2 de media en Espaia,
en relacion a mayo 2023 que era de 11,6 €/m2°, teniendo en cuenta que veniamos
de 9,2 €/m2 en 2007. Todo ello a pesar de las sucesivas (aunque infructuosas)
reformas de los arrendamientos urbanos (Ley 4/20137, RDL 7/2019%), la ultima
de las cuales se encuentra en la Ley 12/2023° y el recién estrenado control de
renta de los alquileres en Catalufia en marzo de 2024.

Sin embargo, otra linea de las politicas de vivienda que se ha experimentado
durante estos afios ha sido la diversificacion de las formas de tenencia de la vi-
vienda'’. Nos centraremos, en concreto, en la promocion de las cooperativas de
vivienda “en cesion de uso” (donde la cooperativa es la duefia del edificio y de
las unidades, y los cooperativistas tienen simplemente derecho a usar las unida-

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 806 pags. 3217 a 3255 Ao 2024 3219



Propiedad horizontal vs cooperativas de vivienda en cesion de uso:el éxito...

des), las cuales se han venido incentivando con ingentes recursos publicos como
una alternativa real a la compra de viviendas y a la mencionada burbuja del alqui-
ler, al tiempo que se ha venido promocionando desde la propaganda institucional
como base de una forma de vivir colectiva (coliving, cohousing).

Desde esta perspectiva, la propuesta ha sido la siguiente: como a muchos (los
menos pudientes) no les permitimos legalmente financiar la compra (tampoco la
necesitan, pues en 2050 no seran propietarios de nada y seran igualmente felices,
segln 1. Auken en el Foro de Davos 2016) ni tampoco quieren/pueden alquilar'!,
vayanse juntos a vivir con otras personas o familias en habitaciones; participen
de la “economia colaborativa”, iniciada no por casualidad en 2008 (antes existia,
como maximo, el coach surfing, o dormir en el sofa de otro); conviertan su nueva
habitacion en su Uber, Glovo, Netflix o Airbnb particular y convivan a sus 45
afios con dos “perrhijos™'?.

Sin embargo, a pesar de los enormes recursos ptblicos empleados'?, no pare-
ce que las cooperativas de vivienda en cesion de uso hayan tenido mucho éxito:
actualmente existen unicamente doce en funcionamiento en toda Espaifa, diez
en fase de construccion y aproximadamente setenta en consolidacion'¥; mientras
que el parque de viviendas en Espafia es de 26 millones.

Por eso, estigmatizada la propiedad, encarecido enormemente el alquiler y
dado el desinterés de la poblacion en general por estas cooperativas, la Ginica
receta que le quedaba por prescribir al legislador tras la legislacion autonémica
del periodo 2015-2017 consistente en multas, sanciones, recargos tributarios y
expropiaciones a los propietarios que buenamente no querian cumplir “la fun-
cion social” de la propiedad de su vivienda (ahora mucho mas evidente en los
arts. 7, 10 y 11 Ley 12/2023), ha sido la de amparar la okupacion como solucion
habitacional (DT 3* y DF 5 Ley 12/2023, que estan alargando los procesos de
desalojo a mas de 2 afios); hasta el punto que actualmente algunos jueces penales
son ya renuentes a condenar por delito de usurpacion'’.

En el presente trabajo exploramos las claves que han hecho de la PH un me-
canismo de generalizacion y democratizacion de la propiedad privada de la vi-
vienda, que ha contribuido a que estemos menos sobreendeudados a causa de la
vivienda que todos los paises ndrdicos y centroeuropeos, donde se incentiva que
solo los “ricos” puedan comprar, “invitando” a los demas a alquilar. Asi, veremos
que los paises nordicos, que llevan apostando por el alquiler durante décadas, tie-
nen niveles de sobreendeudamiento familiar a causa de la vivienda mas altos que
los nuestros. Demostramos que la diversificacion de las formas de tenencia de la
vivienda puede hacerse a través de las cooperativas de vivienda en cesion de uso de
una manera pragmatica, aprovechando las claves del régimen de PH para hacerlas
realmente atractivas y funcionales, y evitando sus importantes inconvenientes que
las hacen indeseadas. Es decir, proponemos huir de una aproximacion constructi-
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vista socio-juridica (Hegel, en la otra parte de la frase, “lo racional es real”’) tomada
hasta el momento para “imponer”” modelos paradisiacos de convivencia, para ana-
lizarlos de manera evolucionista tomando como base la exitosa PH. Acabaremos
el ejercicio proponiendo reformas en las leyes de cooperativas de nuestro pais para
favorecer su desarrollo como alternativa habitacional real.

II. LAS CLAVES DEL EXITO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.
LA VENTAJA COMPETITIVA RESPECTO A OTROS MODELOS
EUROPEOS

La génesis de la PH se encuentra en el art. 396 CC. Su redaccion original de
1889 no resultaba suficiente para determinar que los propietarios de los diferen-
tes pisos de una “casa” tenian plena autonomia para disponer, usar y disfrutar de
los mismos, pues se centraba basicamente en determinar como los condéminos
contribuyen a las obras necesarias. En palabras de Puig Brutau': “esta primera
redaccion fue interpretada por la doctrina y la jurisprudencia en el sentido de
que se trataba de una simple modalidad de la copropiedad por cuotas, a pesar de
la indudable diferencia entre los pisos susceptibles de propiedad separada y los
elementos comunes del edificio, sobre los que recaia una propiedad compartida™.

Esta redaccion no fue modificada hasta que fue necesario, en un momento
clave de nuestra historia reciente, que los propietarios de las unidades se desligaran
definitivamente de la comunidad romana por cuotas (art. 392 CC) para tener plena
autonomia de caracter dominical con sus unidades. Ese momento no fue otro que
el fin de nuestra tltima guerra civil, con nuestras ciudades devastadas, en una crisis
habitacional, naturalmente, mucho mas grave que la que sufrimos actualmente.

La reforma del art. 396 CC se llevd a cabo por Ley 26/10/1939'7 con el
fin, precisamente, de dotar a las unidades de mayor autonomia para permitir su
adquisicion independiente, su rehabilitacion, su disponibilidad para ser hipote-
cadas y usadas independientemente del resto del edificio. Asi, su Exposicion de
Motivos afirmaba que: “Los graves darios inherentes a la guerra sufridos por la
edificacion urbana, exigen la facilidad de los medios necesarios a la obra urgen-
te de su reparacion. Uno de los mas adecuados es sin duda, el de abrir un cauce
Juridico a la libertad contractual estimulando, de ese modo, las operaciones
conducentes a la adquisicion y gravamen de pisos o departamentos independien-
tes de un edificio”. Y, efectivamente, dicha reforma configuré un nuevo régimen
inmobiliario en el art. 396 CC, que es la de la “propiedad de casas por pisos”
(STS 18/5/1960', sentencia, ademas, que reconoce la indudable innovaciéon de
la institucion sefialando que “es vano buscarle a toda costa semejanzas o iden-
tidades parciales para que sea subsumida y absorbida en otros tipos clasicos”™),
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consistente en una “propiedad separada o privativa junto con una comunidad
accesoria sobre los elementos comunes”, admitida por la jurisprudencia'.

No deja de sorprender, en el contexto actual, que se recurriese entonces a la
libertad civil (art. 1255 CC) y a la autonomia individual para dinamizar el mer-
cado inmobiliario, al contrario de lo que llevan haciendo nuestros legisladores
desde la crisis financiera mundial de 2007, con intromisiones cada vez mas cons-
tantes en las relaciones privadas y los nefastos resultados mencionados.

Obsérvese como el hecho de dar mayor libertad a los propietarios de las
unidades, lejos de implicar un fracaso, constituyd un acierto que condujo al in-
cremento de esta forma de propiedad®, hasta el punto de que el régimen de PH
mereci6 una ley especial (pues aun se mantenian algunos residuos propios de la
comunidad romana, como los derechos de tanteo y retracto), que fue la vigente
Ley 49/1960?'. De hecho, esta Ley, no exenta de afrontar los nuevos retos socia-
les?, se ha modificado desde entonces relativamente poco y se ha generalizado
del modo ya mencionado tanto cuantitativa como cualitativamente.

A pesar de ello, atin podria haber dudas de si la PH ha contribuido realmente
a facilitar el acceso a la vivienda, dado que otros paises, como ¢l Reino Unido
(con los leaseholds o los short leases) o los paises centroeuropeos y nordicos
(con la “propiedad vertical” en la que un solo propietario es el dueiio de todo el
edificio y los que viven en los apartamentos son meros inquilinos) han optado
masivamente por otras vias. Pues bien, utilizando datos recientes de Eurostat,
hemos elaborado la Figura 1.
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Quizés una conclusién contraintuitiva: los ciudadanos de los que nos llamaron
PIGS en 2008 (a excepcién de Grecia) viven menos sobreendeudaos a causa de|
la vivienda que los del norte de Europa. ;Son sus politicas de vivienda
realmente un modelo a seguir?

Figura 1. Correlacion entre mas poblacion viviendo en pisos, propiedad privada mas distribuida
y mayor asequibilidad de la vivienda en ciudades. Leyenda: en verde, correlacion positiva 3/3; en
rojo, correlacion negativa 3/3; en naranja, correlacion positiva 2/2; en fucsia, excepciones. Fuente:

elaboracion propia (Sergio Nasarre), usando datos recientes de Eurostat.
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Lo que evidenciamos con la Figura 1 es que en paises mediterraneos como
Espaiia, Portugal, Malta o Italia, en sus zonas urbanas donde existe mas pro-
blemas de acceso a la vivienda por su alta densidad, hay una correlacion entre
tres variantes: el nimero de personas viviendo en pisos, el nimero de personas
viviendo en viviendas de su propiedad y la asequibilidad de la vivienda. En este
sentido, identificamos que la asequibilidad de la vivienda esta influida de forma
positiva por: primero, un nimero mayor de personas viviendo en pisos; y, segun-
do, un nimero mayor de personas que, ademas, son propietarias de dichos pisos
(no viven en alquiler)?. Contraintuitivamente a lo que el informado lector puede
pensar, en aquellos paises (los nordicos y centroeuropeos) que durante décadas
han denostado la propiedad privada y han promovido politica de vivienda de
alquiler o similares, las anteriores variantes se correlacionan opuestamente, es
decir: menos parte de su poblacion vive en pisos, tienen una propiedad privada
de la vivienda mas concentrada en las clases mas pudientes® y, atencion, sus
viviendas son mas inasequibles en las ciudades que las nuestras.

Esta realidad en nuestro entorno europeo demuestra que una propiedad pri-
vada distribuida® a través de muchas familias viviendo en pisos, tiene al me-
nos relacion (si no es que constituye una causa sine qua non o, al menos, muy
preponderante) con la obtencion de una vivienda mas asequible, mas repartida
y en un suelo urbano en el centro de las ciudades. De manera que la vivienda
en propiedad no sea una prerrogativa de empresas o de aquellos mas pudientes
viviendo en casas unifamiliares 0 maximo dos pisos como es comun ver en los
centros urbanos de los paises nordicos, y que tanto gustan fotografiar a los turis-
tas gentrificadores.

Resulta l6gico creer que algiin mérito deba tener la PH. De hecho, a nuestro
juicio, tiene varios, que presentamos en la Figura 2.

1. Seguridad en 2 Libertad 3. Democracia 4. Mixticidad vs
la tenencia : : homogeneidad
A d Enel
través de n el uso
! . ’ a) En la toma
la propidad disfrute y | de decisiones
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~
b) En
— relacion al
suelo urbano

Figura 2. Pilares del éxito de la PH. Fuente: elaboracion propia (Sergio Nasarre).
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Aunque cada uno de estos aspectos merecen una breve explicacion (que ha-
remos a continuacion), lo que primero cabe destacar es que la Exposicion de
Motivos de la Ley 49/1960 menciona precisamente todos estos elementos: pro-
piedad privada, asequibilidad, comunidad, distribucion. En concreto, extracta-
mos los siguientes parrafos:

“La esencial razon de ser del régimen de la propiedad horizontal descansa
en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversion
de capital que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos indispensa-
bles para atender a las propias necesidades, es menos cuantiosa y, por lo mismo,
mas asequible a todos y la unica posible para grandes sectores de personas”.

“En este proposito individualizador no hay que ver una preocupacion dog-
madatica y mucho menos la consagracion de una ideologia de signo individualis-
ta. Se trata de que no olvidando la ya aludida funcion social que cumple esta
institucion, entender que el designio de simplificar y facilitar el régimen de la
propiedad horizontal se realiza asi de modo mas satisfactorio”.

“no se persigue aqui una concentracion de la propiedad de los pisos o loca-
les, sino, por el contrario, su mas amplia difusion”.

Lo cierto es que, a diferencia de otras leyes, sobre todo las recientes que
prometen mucho en sus Exposiciones de Motivos o simplemente mienten?, la
LPH lo consiguié. Tal y como lo sefialo el Tribunal Supremo (TS) en la STS
2/4/1971%": “por importante que sea el aspecto de comunidad, son los derechos
privativos sobre los pisos la razon de ser de la institucion, aquello que en primer
término responda a su finalidad economica y social [...] que afirma el caracter
preponderante de la propiedad individual y el accesorio de la comunidad”. De
aqui concluye Puig Brutau, con quien coincidimos plenamente, que “en lugar de
buscar a toda costa la identificacion absoluta de este tipo de propiedad con otras
figuras tradicionales o ya conocidas, lo que interesa es dotarla de una regula-
cion tan completa y perfecta como sea posible [ ...] como institucion juridica al
servicio de las necesidades individuales y sociales”.

Esta fue, de hecho, la aproximacion del legislador catalan cuando regulé por
Ley 19/2015% la propiedad compartida y la propiedad temporal, buscando con
ellas la practicidad; esto es, resolver un problema social de necesidad de acceso
asequible a la vivienda a través de la ansiada tenencia dominical para, ademas,
conseguir mayor fraccionamiento y democratizacion de la propiedad privada en el
acceso a la vivienda. En términos generales, mientras que la LPH (también de ma-
nera constante la jurisprudencia y la doctrina desde su aprobacion) encontro pro-
piedad privada exclusiva en las unidades de los edificios separadas fisicamente del
resto de elementos comunes, el legislador catalan, por su parte, encontrd propiedad
privada exclusiva en las cuotas adquiridas en propiedad compartida (arts. 556-1, 5
y 6 CCC) y en el nimero de afios adquiridos en la propiedad temporal (art. 547-1
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CCC). Sucede pues, que las tenencias intermedias catalanas tratan de ahondar aun
mas en la distribucion del acceso sostenible y estable a la vivienda, evitando con-
centracion y sobreendeudamiento y, por tanto, constituyéndose en instituciones “a/
servicio de las necesidades individuales y sociales™.

El resultado fue que, tal y como se muestra en la Tabla 1, los espafoles pa-
saron de tener unicamente el 45,9% de viviendas en propiedad en 1950 a tenerla
el 82,2% en 2001, con una produccion de vivienda nueva constante de unos 3
millones de viviendas anuales. De hecho, entre 1959 y 2011 se construyeron 6,8
millones de viviendas publicas, la inmensa mayoria en régimen de propiedad
privada y en PH, lo que contribuy6 enormemente a la generalizacion de este tipo
de tenencia y a la estabilidad de las familias; especialmente en época de migra-
ciones internas del campo a la ciudad en los afios 60 y 70. Solamente a raiz de
la crisis financiera mundial de 2007, tanto la construccion de nuevas viviendas
como el porcentaje de poblacion viviendo en propiedad descendid por primera
vez desde los afios 30. En efecto, la Ley 49/60 fue (y sigue siendo) definitiva para
aumentar el numero de viviendas disponibles, la tasa de vivienda en propiedad
y su asequibilidad.

Afio 1950 | 1960 | 1970 | 1981 | 1991 | 2001 | 2011 | 2021

Tasa de propiedad de la vi-
vienda (censo, viviendas | 45.9% | 51.9% | 63.4% | 73.1% | 78.3% | 82.2% | 78.9% | 75.8%
principales)

Numero de viviendas (en

. 6.6 7.7 106 | 147 | 172 | 21.0 | 251 | 259
millones)

Tabla 1. Tasa de vivienda en propiedad y nimero de viviendas disponibles. Fuente: elaboracion
propia (Sergio Nasarre) a partir de los respectivos censos.

En cuanto a la seguridad en la tenencia y la libertad, es evidente que el art.
348 CC es el que concede la mayor plenitud y autonomia, consagrando el &mbito
de la propiedad privada. Durante décadas, este precepto ha ayudado al desarrollo
habitacional, como hemos visto en los datos. Hoy, sigue siendo cierto el hecho de
que no precisemos el consentimiento de nuestros vecinos copropietarios en PH
para vender, rehabilitar o alquilar nuestro piso, aunque con algunas preocupantes
excepciones en la normativa reciente, como vemos a continuacion. A su vez, las
sucesivas reformas, incluida la version de la PH que incorporé en 2006 el Libro
V del CCC han ido flexibilizando la toma de decisiones en aras a ir mejorando
las comunidades.
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Mas concretamente, destacamos a continuacion aspectos clave que han
acompanado al éxito de la PH, los cuales no solamente pueden servir de inspi-
racion para una mejor regulacion de las cooperativas de vivienda, sino también
para la normativa de algunos paises, que contienen importantes carencias.

1. El concepto de cuota de la comunidad, relacionando el peso del voto, con
la obligacion de sustento de la comunidad con la superficie de la unidad (art. 5.2
LPH). Al respecto, creemos que es un acierto la regla de que quién mas debe
aportar y quién mas tiene que perder pueda decidir mas en la comunidad. Ello
no implica que tenga mas derecho a usar los elementos comunes (siempre esta el
limite del abuso de derecho del art. 7.2 CC). Efectivamente, cualquier decision
negativa de la junta afecta economicamente mas a aquél que tienen la unidad de
mayor superficie; el cual debera aportar mas en caso de necesidad.

2. Medidas contra la morosidad. Otro de los pilares lo representa nuestros
mecanimos contra la morosidad en las comunidades. Atendiendo a los datos,
no obstante, no parece demasiado exitoso: las PH sin copropietarios morosos
oscilan entre el 24%* y el 61,57%, segun estimacion (mas de 1,5 millones de
viviendas) del CGAFE?®'. Crisis como la de 2007, la COVID19 (2020-2021) o la
inflacionaria (2022) aumentaron las ratios de morosidad. De ahi que, junto a la
reforma operada por la Ley 10/2022%, el conjunto de reglas anti-morosidad en
las comunidades se ha ampliado ostensiblemente:

» Laretirada del derecho al voto y su advertencia en el acta de los propie-

tarios morosos (art. 15.2 LPH).

» Laidentificacion de los nombres de los morosos en las convocatorias de
junta (art. 16.2 LPH).

» La imposibilidad de los morosos de impugnar las decisiones de la junta
(art. 18.2 LPH).

» La posibilidad de adoptar medidas disuasorias contra morosos por parte
de la junta de propietarios, que pueden incluir el incremento de los in-
tereses de demora de las deudas o la prohibicion de uso de elementos/
servicios comunes, siempre que no afecten a la habitabilidad de la unidad
o constituyan un abuso o desproporcion (art. 21.1 LPH).

» La consideracion de la deuda del moroso como una obligacioén personal
que lo persigue (art. 21.2 LPH y 1911 CC, mediante accion privilegiada
que puede ser reclamada en juicio monitorio y que en 2021 tenia una
duracién de 8,6 meses vs los 39,6 meses de un ordinario, conforme al
CGPJ), mientras que la unidad queda sujeta mediante carga real oculta al
pago de la anualidad corriente y tres anteriores (art. 9.1.e LPH).

3. Medidas a favor de la convivencia. El art. 7.2.5 LPH prevé la privacion

del uso al propietario hasta tres afios si desarrolla en el inmueble actividades pro-
hibidas en los estatutos, danosas para la finca o actividades molestas, insalubres,
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nocivas, peligrosas o ilicitas. Si el infractor no fuese el propietario (ej. un arren-
datario) se extinguira su derecho sobre la finca y se le lanzara. No estamos de
acuerdo, sin embargo, con la solucion adoptada por la Ley catalana 1/2023* que,
pretendiendo ampliar un accion parecida para los casos de okupacion, ha acaba-
do dandole a cualquier municipio la posibilidad expropiar el uso de la vivienda
durante 7 afios al propietario que no ha conseguido echar al okupa molesto, pues
no se trata, como se dice en la reforma, de una cuestion de incumplimiento de
funciodn social de la propiedad, sino de mera convivencia vecinal, tal y como lo
declard la STC 301/1993, de manera que no deberia caber ni intervencién muni-
cipal ni expropiacion alguna.

4. Estatutos como contrato multilateral. Los estatutos* otorgados por los
propietarios pueden alterar el equilibrio presentado en la LPH. Su naturaleza es
obligacional (Exposicion de Motivos LPH), de manera que solo obligara a los
otorgantes, mientras no se inscriban en el Registro de la Propiedad. Sin embargo,
la propia LPH ya advertia que: “Estos, frecuentemente, no eran fruto de las libres
determinaciones reciprocas de los contratantes, sino que, de ordinario, los dicta-
ba, con sujecion a ciertos tipos generalizados por la practica, el promotor de la
empresa de construccion, limitandose a prestar su adhesion las personas que in-
gresaban en el régimen de la propiedad horizontal”; y por eso la LPH, renuente
a los mismos, prevé un régimen de PH que los hace esencialmente innecesarios.
En esta linea, el TS tiene establecida la naturaleza excepcional y limitativa del
dominio que tienen estos pactos y determina que los estatutos deben ser redacta-
dos de forma clara y precisa, siendo siempre objeto de interpretacion restringida
(SSTS 5/3/1990* y 7/2/1989%). Segtn la STS 10/7/1995°7: “En aplicacion de
las normas hermenéuticas del articulo 3 del Codigo Civil, toda limitacion a la
propiedad individual ha de interpretarse de modo restrictivo, salvo que afecte a
los elementos comunes”. Sin embargo, como se ha advertido, recientemente el
legislador parece recular con esta sélida linea del la LPH y del TS. Conforme
al art. 2.3 de la Ley 7/2019 se da la posibilidad de que 3/5 de los propietarios
puedan condicionar o limitar el alquiler turistico de nuestras unidades, a través
de modificacion de estatutos como del titulo constitutivo, alterando la naturaleza
contractual y multilateral de los estatutos (arts. 1091, 1254 y 1256 CC).

5. Respeto por la individualidad. Al mismo tiempo, la LPH es respetuosa
con lo que un propietario puede hacer dentro y con su unidad, con el limite
que hemos comentado tanto del art. 7.2.5 LPH como la mencionada reforma de
2019 sobre los pisos turisticos. Cabe destacar las normas que permiten a la gente
mayor y personas con discapacidad (art. 10.1 b) LPH) a poder forzar obras de
accesibilidad compartiendo el coste. Esto ha dado lugar a comunidades, calles,
barrios y ciudades muy mezclados (mixite), lejos de la homogeneidad que buscan
las cooperativas de vivienda de uso o las comunidades cerradas (gated commu-
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nities), lo que creemos es un valor que respetar y promover. No tan respetuosa
con la autonomia de las unidades es la Ley 12/2023, que la pone en riesgo. Dicha
norma ha convertido la propiedad de toda vivienda en una especie de tenencia
tutelada y controlada por el Estado (“propiedad estatutaria” la llaman), como las
aguas, las minas o el suelo urbano (arts. 10 y 11 en relaciéon con la DF 7%), de
manera que abre la puerta a que el legislador pueda limitar las facultades domini-
cales (gravamen, venta, uso, disfrute) sobre las unidades, si el propietario no les
da un “uso y disfrute propio y efectivo” (ej. si la dedica a una academia de inglés
o si la alquila o vende a una persona juridica, pues nunca se vivira en ella). El
legislador catalan, por cierto, acaba de aprovechar ya esta oportunidad con el DL
6/2024%, que finalmente no fue convalidado, aunque aspectos del mismo parece
quieren extenderse al resto del Estado.

Si bien a continuacion trataremos en qué pueden beneficiarse las coopera-
tivas en cesion de uso de los pilares del éxito de la PH y hasta qué punto pue-
den aplicarseles mutatis mutandis estos principios que combinan en equilibrio
respeto a la individualidad y organizacion, responsabilidad y mantenimiento de
elementos comunes, simplemente terminar este apartado haciendo una breve alu-
sion a algunos marcos juridicos internacionales de los edificios multi-familiares,
que difieren de nuestra regulacion, y que han puesto en jaque su viabilidad o
lastran su popularidad. Asi:

a) En cuanto al fracaso internacional de las cooperativas de vivienda en
uso®’. Mas alla de los historicos fracasos de experiencias comunitaristas
(Miinster 1534, Paris 1871, Oneida-USA 1881, Guyana 1978, etc.), un
ejemplo relativamente reciente lo representan las cooperativas de vivien-
da soviéticas. Hasta 1958, la unidad habitacional urbana mas habitual
en la Unidn Soviética fue el piso comunal (kommunal ‘naya kvartira),
donde convivian entre dos y siete familias, cada una de ellas con solo
una o como maximo dos habitaciones (donde comian y dormian cada una
de las familias por entero) de unos 9 m2, con pasillo, cocina y bafio co-
munes entre todas ellas. A la falta de espacio para la intimidad y libertad
personales®, habia que afnadir la “funcion politica” que desempefiaban
las cocinas comunales, que eran fuente de conflictos y donde se debia
cocinar, pero raramente se comia por miedo*'. Por su parte, las conocidas
como cooperativas Andel danesas tuvieron su fin a principios de los 2000
provocado por la gentrificacion suave, el nepotismo, la falta de libertad
de sus miembros y el nepotismo*.

b) Los edificios multiunidad mas comunes en Estados Unidos, son las co-
ops. M.G. Lasner® afirma al respecto de la mixticidad a la que aludiamos
como valor de la PH que: “In Europe, where apartment-dwelling was
extremely common, there was no prevailing social anxiety about who
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your neighbors might be. In the US, there has always been a tremendous
amount of anxiety about this. So developers figured out how to exploit
that anxiety, introducing and encouraging screening and exclusion as a
way to add value to this form of real estate”. Victimas de esta exclusion
soft de los edificios multifamiliares en Estados Unidos, porque los coo-
perativistas pueden decidir quién puede obtener un apartamento en el
edificio y tienden a aceptar vecinos homogéneos, han sido, por ejemplo,
Antonio Banderas* o Madonna®.

¢) Encuando a los diferentes regimenes de condominiums (terminologia in-
ternacional aceptada para organizaciones de edificios multiunidad al esti-
lo de nuestras PH) en nuestro entorno europeo, una primera diferencia es
si se les concede personalidad juridica diferente de la de sus miembros.
Este es el caso de Bélgica, Finlandia, Alemania e Irlanda, mientras que
no la tienen en Espaiia, Italia, Hungria o Polonia, aunque en todas estas
tienen cierto grado de “personificacion”. Ello produce efectos, natural-
mente, en relacion con la capacidad de contratacion del condominium, su
responsabilidad frente a terceros y la de sus miembros, su legitimacion
procesal activa y pasiva, etc. También existen importantes diferencias
en relacion con las consecuencias en caso de morosidad: en Alemania o
en Polonia, por ejemplo, es posible que la comunidad fuerce la venta de
la unidad en publica subasta, la housing company puede tomar posesion
de la unidad en Finlandia o en Bélgica la comunidad puede retener una
parte del precio de la venta de la unidad del moroso*’. Y también existen
diferencias en cuanto a las facultades dominicales del propietario sobre
la unidad: derechos de tanteo y retracto pactables en Hungria en caso de
venta; es posible el pacto de la necesidad de consentimiento de la junta
en Alemania para la venta de la unidad y en Finlandia se puede restringir
a quién alquilar dependiendo del perfil del candidato®.

III. LAOPERABILIDAD DELOS PILARES DE EXITO DE LAPROPIEDAD
HORIZONTAL EN LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA EN CESION
DE USO

Vistos los desencadenantes de éxito de la PH, que la han hecho merecedora
de la consideracion de la organizacion multifamiliar preferida de los espafioles,
corresponde ahora contrastar estos mismos elementos en el marco de las coope-
rativas de vivienda en cesion de uso, a los efectos de proporcionar explicaciones
de su poca replicabilidad y con el fin de mejorar su régimen juridico.
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Previamente al analisis mencionado, es necesario hacer unas breves preci-
siones sobre las cooperativas de vivienda bajo la modalidad de la cesion de uso
en Espafia con el fin de aclarar sus elementos definitorios. Ello nos permitira
comprender como muchos de estos elementos constituyen per se una estructura
arriesgada para los valores y derechos a preservar en toda tenencia de vivienda;
esto es, la seguridad juridica, la libertad, la mixticidad y la privacidad, entre los
mas destacables.

Las cooperativas de vivienda en cesion de uso gravitan sobre cuatro elemen-
tos que les son esenciales y propios y que se concretan en el derecho de uso, la
propiedad colectiva, la autogestion y la adopcion del enfoque cohousing®:

a) El derecho de uso® implica que, con la obtencion de la membresia o la
condicion de socio en la cooperativa, se otorga el derecho a residir en
una vivienda determinada de forma indefinida, pero no de disponer del
inmueble; esto es, vender, arrendar, ceder, constituir derechos reales y
cualquier forma de provecho econdémico, al menos no de forma autd-
noma ni libre. Para la adquisicion de la membresia se exige el pago de
una aportacion inicial (destinada a sufragar los gastos de construccion/
rehabilitacion del edificio/casa comunal), el pago de las cuotas periodi-
cas obligatorias (entre estas, el canon en concepto de cesion del uso) y
el cumplimiento de los requisitos que estatutariamente cada cooperativa
establezca.

b) La propiedad colectiva y su funcion antiespeculativa®, como segunda
caracteristica de este modelo, significa que la cooperativa, como ente con
personalidad juridica propia y diferenciada a la de los socios, es la titular
de la propiedad del inmueble, aunque también podria ser solo de un de-
recho posesorio, segln la reciente Ley de cooperativas de la Comunidad
de Valencia (arts. 10.4 y 13.1)%2

¢) Laautogestion®?, como tercera caracteristica, comprende la participacion
de los socios en la administracion de la comunidad, su gobernanza, la
toma de decisiones y, en general, en la responsabilidad economica, juri-
dica, arquitectdnica y demas de la cooperativa. Entre las actividades mas
destacables que asumen los residentes en este esquema de vivienda se
encuentran:

* La contratacion de los arquitectos. Incluso, en algunos paises como
Uruguay, los socios participan directamente en la ejecucion de las
obras™,

» La btsqueda del suelo donde se va a edificar.

» El disefo de las viviendas y los espacios de uso comun.

* Labusqueda de los demas residentes que faltasen.

3230 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 806 pags. 3217 a 3255 Ao 2024



Sergio Nasarre Aznar y M Paula Rodriguez Liévano

* La administracion continua e indefinida de la comunidad a través de
comités y la designacion de tareas voluntarias.

d) El enfoque cohousing® es una caracteristica procedente de comunidades
cohousing de los paises nordicos como la mencionada Dinamarca y que
responde al deseo por un entorno doméstico mas practico (es decir, dis-
frutar de los beneficios econémicos, humanos, de tiempo y de cualquier
otra indole que conlleva el compartir espacios, equipamientos, servicios
y tareas domésticas y de cuidado) y social (es decir, una alta interaccion
social entre los residentes), cuya organizacion, planificacion y gestion
estd a cargo de las mismas personas que residen en la comunidad.

Teniendo claro los elementos definitorios del modelo de vivienda cooperati-

va en cesion de uso, analizaremos a continuacion lo que estas nos pueden ofrecer
en materia de seguridad juridica, libertad, mixticidad y democracia, pilares de
éxito del régimen de PH, como hemos visto.

1. LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA VIVIENDA COOPERATIVA EN CESION DE USO

La seguridad juridica de las viviendas cooperativas que adaptan las dinami-
cas propias del cohousing, es decir, la certeza de los socios en su permanencia
en estas, podria decirse que, en principio, es vitalicia®® y, por lo tanto, mayor que
la del arrendamiento en aquellos ordenamientos juridicos donde se exige una
duracion determinada, como es el caso de Espafia (art. 2 LAU).

Sin embargo, a partir de la amplia potestad regulatoria que la legislacion
cooperativa (tanto la estatal, art. 89.3 de la Ley 27/1999, de 16 de julio; como
las autonémicas, ej., art. 123.3 de la Ley 12/2015, de 9 de julio)’’ les otorga a
las cooperativas, observamos una constante dependencia de la permanencia en
la vivienda a lo que la mayoria de los miembros prescriba como obligatorio du-
rante el transcurso de la estancia, y cuyo incumplimiento podria sobrellevar a la
baja disciplinaria por expulsion: la cooperativa decide como y cuando se expulsa
(arts. 11.1 letra “m” y 18.1,5 de la Ley 27/1999; arts. 16.1 letra “f”, 30, 33 y
36.1,2 de la Ley 12/2015)%®. Ello sucede especialmente en areas que exceden el
marco ordinario de las relaciones entre vecinos, como por ejemplo, la exigencia
de participar en las actividades recreativas o la imposicion de horas de trabajo
“voluntario”, dentro del marco de una politica comunitaria de “un entorno do-
méstico altamente social”.

En efecto, lo expuesto constituye una desventaja en relacion comparativa
con el régimen de arrendamiento y de PH¥. En estas ultimas se hallan regula-
dos los supuestos de expulsion de forma mucho mas exhaustiva, pormenorizada,
uniforme y con caracter imperativo de muchas de sus disposiciones; lo que se
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traduce en la estandarizacion y certeza de las relaciones juridicas entre propie-
tarios y comunidades de propietarios y entre arrendatarios y arrendadores. A la
inversa, los socios cooperativistas deben asumir riesgos no deseados, entre estos
el de verse obligados a marchar de la vivienda por causas diversas (establecidas
tanto de leyes cooperativas como en los estatutos cooperativos), variables (po-
testad cooperativa para establecer sus propias causas de expulsion) y fluctuantes
(potestad cooperativa para modificar sus propias causas de expulsion a través del
tiempo), (arts. 11.1 letra “m”, 18.5, 28.2 de la Ley 27/1999; arts. 16.1 letra “f”,
33,36.2,47.2 de la Ley 12/2015).

A ello hay que anadir el hecho de que en Espafia ha habido una controversia
doctrinal respecto al alcance limitado o amplio del control judicial sobre las de-
cisiones de expulsion adaptadas por las asociaciones, asi como de la aplicabili-
dad o inaplicabilidad de las garantias propias del régimen sancionador pablico®.
Como resultado, el control judicial puede ser mds o menos garantista con el
socio destinatario de la expulsion disciplinaria, segtn la postura que comparta el
organo judicial que conozca del caso; lo que incrementa la inseguridad juridica
de este modelo.

2. LA LIBERTAD

Como hemos mencionado, uno de los ejes esenciales y propios de las coo-
perativas de vivienda bajo la modalidad de cesion de uso es precisamente la
propiedad colectiva®. La propiedad colectiva implica que, al ser la cooperativa
la Gnica propietaria de toda la edificacion destinada a vivienda, los socios, indi-
vidualmente considerados, no puedan enajenar, arrendar o constituir cualquier
otro derecho real sobre la unidad de vivienda asignada; al menos no sin permiso
estatutario o autorizacion previa de la cooperativa.

Adicionalmente a la propiedad colectiva, encontramos su funcion “no espe-
culativa”®, con arreglo a la cual las cooperativas en cesion de uso suelen limitar
las transmisiones inter vivos y mortis causa de la participacion social a la que
esta vinculado el derecho de uso, dando lugar a la liquidacion de las aportaciones
reembolsables al socio que se da de baja o a los herederos, y, posteriormente,
ocasionando la seleccion de un nuevo socio por parte de la cooperativa. En los
casos en que estatutariamente se permite las transmisiones inter vivos a favor de
terceros (personas no socias), la cooperativa es la que determina el precio y las
condiciones de su traspaso, siendo aplicable un derecho de tanteo y retracto a su
favor (art. 92.1 de la Ley 27/1999; art. 125 de la Ley 12/2015)%. Pues bien, este
amplio margen de accidon por parte de las cooperativas para autorregularse es
consecuencia directa tanto de la delegacion expresa que la legislacion cooperati-
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va les hace (art. 89.3 Ley 27/1999; art. 123.3 de la Ley 12/2015) como también
de su omision (de esta misma normativa) de regular la naturaleza juridica del
derecho de uso que recae sobre las viviendas. A excepcion de Valencia e Islas
Baleares, que en los arts. 10.4 y 13.1 de la Ley 3/2023 y el art. 130.3 de la Ley
5/2023 respectivamente definen, la primera, el derecho de uso como un derecho
societario, de caracter personalisimo, que no constituye un derecho real; y, la
segunda, como un derecho de naturaleza personal y societario®.

Por otro lado, la libertad también puede encontrarse limitada a partir de la
exigencia que las cooperativas hacen, bien mediante sancién disciplinaria, bien
mediante reproche comunitario, del cumplimiento de las pautas conductuales
que ponen en practica el enfoque cohousing. Son situaciones como, por ejemplo,
el desarrollo de tareas domésticas y de cuidado de forma colectiva (es decir, pres-
tarle servicios de atencion y cuidado al vecino de la tercera edad o cuidar a los
nifios de la comunidad), jornadas de trabajo de limpieza, jardineria, reparaciones
etc. o formas estandares para entablar y desarrollar las relaciones interpersonales.

Asi pues, la libertad individual del socio disidente (su libre desarrollo de la
personalidad, su libertad ideoldgica y religiosa y su libertad de expresion: arts.
10, 16 y 20 CE) resulta subordinada a la libertad de asociacion de la coope-
rativa (considerada como colectivo cuyos intereses priman sobre los intereses
individuales, art. 22 CE), debiendo el socio disidente, bien tolerar la intromision,
bien ejercer su libertad de marchar de la cooperativa®, poniendo asi en riesgo
su derecho a la vivienda (art. 47 CE). Esto resulta cuestionable en materia de
proporcionalidad porque, en efecto, la cancelacion de la membresia implica ne-
cesariamente la marcha de la vivienda y la consecuente busqueda de una nueva
(esfuerzo econdmico, humano y de tiempo), en un contexto caracterizado por un
stock escaso de vivienda asequible y por el endurecimiento de los requisitos para
acceder al crédito hipotecario®.

3. LA MIXTICIDAD

La composicion de las cooperativas de cesion de uso se realiza por diversos
sistemas®”: sistema de criterios predispuestos para la seleccion de nuevas unida-
des de convivencia, sistema de listas abiertas a cualquier persona (generalmente
con listas internas de priorizacion), sistema de seleccion con entrevistas o perio-
dos de pruebas que aseguren la cohesion del grupo, entre otros. Le corresponde
al Consejo rector decidir quién entra a la organizacion, en manifestacion de sus
principios de control democratico, autonomia e independencia.

Sucede pues, que el éxito de este tipo de proyectos requiere de un conjunto
considerable de recursos demandables, como pueden ser los siguientes:
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» El tiempo. Tanto para la participacion exigida, como el que se destina a
la concrecion del proyecto que excluye a quienes se encuentran en situa-
ciones de necesidad urgente de vivienda®.

» Las competencias para participar, es decir, las habilidades técnicas y las
capacidades para encarar temas de caracter profesional, administrativo
y/o técnico®.

» La capacidad econdmica para, entre otras cosas, sufragar los costes de
membresia y los compromisos financieros adquiridos a largo plazo™.

*  El cumplimiento de ciertos codigos y normas sociales con destino a pro-
piciar una buena dindmica en las relaciones interpersonales y evitar el
riesgo de desajuste entre el tipo de personas que integran las cooperati-
vas’.

Las anteriores demandas plantean la cuestion de las categorias de poblacion

a las que se dirigen estos proyectos de vivienda cooperativa. Varios estudios’
muestran que, con mayor frecuencia, son categorias sociales bien dotadas cultu-
ralmente y con ingresos medios las que participan en esta alternativa habitacio-
nal. Por el contrario, las poblaciones desfavorecidas estan poco representadas.
Ello pone en duda que estas cooperativas sean per se vivienda asequible o pue-
dan ser objeto de politica sociales de vivienda para los mas necesitados.

Por lo demas, el poder que tienen las cooperativas de vivienda de (auto)
seleccion de sus miembros (arts. 11.1 letra <5, 12 y 13 de la Ley 27/1999; arts.
16.1 letra “e” y 29 de la Ley 12/2015) 7, a diferencia del régimen de PH, ha sido
utilizado por los actuales miembros para excluir a grupos histéricamente margi-
nados’™. Esto significa que la evaluacion de la solicitud de afiliacion no se basa en
la idoneidad del solicitante para cumplir las obligaciones objetivas del contrato
de vivienda (por ejemplo, el pago de la cuota de afiliacion, la participacion en los
gastos de uso y alojamiento, el cumplimiento de las normas de convivencia, el
buen cuidado de la vivienda, etc.), sino en su pertenencia a un grupo vulnerable
(ya sea por una presuncion erronea sobre el grupo vulnerable al que pertenece el
solicitante o por el simple deseo de no tener como miembros de la comunidad a
inmigrantes, personas con discapacidad, homosexuales, familias con nifios, no
veganos, etc.).

De hecho, jurisprudencialmente se han reconocido como discriminatorias a
nivel internacional, entre otras, las denegaciones basadas en:

a) La compatibilidad con otros miembros cuando tienen un impacto racial

discriminatorio™.

b) La supuesta apariencia “beligerante e irritable” del aspirante™.

¢) Los rumores sobre el aspirante””.

d) El hecho de disponer determinadas fuentes de ingresos en exclusion de
otras’.
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e) En ladenegacion del acceso de una persona con discapacidad a través de
un fideicomiso”.

f) Enla aplicaciéon de una politica interna de prohibicion de nifios menores
de doce afios sin haberse constituido legalmente la cooperativa como una
“housing for older persons” (HOPA)®.

g) En la aplicaciéon de una politica interna de prohibir categoricamente el
acceso a personas con antecedentes penales (sin consideracion de cuando
se produjo la condena, en qué consistié la conducta subyacente, qué ha
hecho la persona condenada desde entonces, etc.)®.

h) Las causadas con motivo a las instrucciones a los agentes inmobiliarios
para usar tacticas dilatorias y diversas formas que tenian por objeto des-
alentar a los solicitantes pertenecientes a minorias étnicas®.

De este modo, a diferencia del propietario-vendedor (porque, primero, al
propietario poco le preocupa las caracteristicas personales del comprador o el
impacto que tendria en la comunidad de propietarios, siempre que cumpla con
los criterios financieros de la compra; y, segundo, porque la comunidad de pro-
pietarios, al menos en nuestro pais, no tiene poder de decisiéon sobre a quién el
propietario vende o arrienda el inmueble)® y, en menor medida, del arrendador
(a quien si le puede preocupar los aspectos propios de la persona del arrendatario,
pero en menor grado que a una cooperativa por cuanto no concurre necesaria-
mente los elementos de proximidad, alta interaccion social ni convivencia), las
cooperativas propietarias de la vivienda suelen entrar a valorar otros aspectos
netamente subjetivos de sus convecinos o de los candidatos a serlo, que son de
dificil estimacion, tales como el feeling o la simpatia con los que ya son miem-
bros, la compatibilidad de ideas, opiniones y convicciones en pro de la funciona-
lidad de la comunidad, las habilidades, destrezas y competencias que el aspirante
pueda aportar, entre otros aspectos basados en caracteristicas protegidas de la
condicion humana que las hace mas permeables a practicas discriminatorias.

4. LA DEMOCRACIA

La democracia en el marco de las cooperativas de vivienda en cesion de uso
es resultado de dos de las principales caracteristicas de las cooperativas que son,
primero, su gobernanza democratica, en donde un socio es igual a un voto; v,
segundo, la autogestion de la comunidad, donde la administraciéon es asumida
por los mismos residentes (art. 1.1y 26.1 de la Ley 27/1999; arts. 1.1, 1.2 y 48.1
de la Ley 12/2015)3%.

Con todo, cabe destacar que no siempre el sistema de votacion en donde un
socio es igual a un voto constituye un sistema equitativo. Factores tales como los
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m2, la ubicacidn, la planta, las vistas y otras caracteristicas de la vivienda pue-
den resultar importantes a la hora de asignar mayor peso al voto de los titulares,
logrando un sistema de votacion mas justo (al estilo del régimen de PH). Asi-
mismo, el sistema democratico no es exclusivo de las cooperativas, sino también
aplicable a otros tipos de tenencias como el régimen de PH que hemos analizado,
donde todos los propietarios conforman la Junta de Propietarios que es el drgano
deliberativo de la comunidad, asi como también estos pueden participar en las
tareas del dia a dia mediante su pertenencia en comités especificos.

Ahora bien, desde el punto de vista de la politica de la gobernanza en el sec-
tor de la vivienda, la promocion publica del cohousing pretende suscitar mayor
democracia al incentivar la participacion directa de los ciudadanos en el disefio,
la planificacion y gestion de sus viviendas y del contexto urbano adyacente (a
nivel de barrio y de ciudad)®.

IV.  PROPUESTAS DE MEJORA DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA
DEUSO ENCUANTOALRESPETO POR LOS DERECHOS HUMANOS

Una vez analizadas las problematicas detectadas en las cooperativas de vi-
vienda en uso en cuanto a los pilares de seguridad juridica, libertad, mixticidad
y democracia, a continuacion, pasamos a realizar algunas propuestas de medidas
destinadas tanto al legislador como a las propias cooperativas en su regulacion
interna, con miras a fortalecer los valores mencionados y el ejercicio de los dere-
chos humanos en el modelo de vivienda cooperativa en cesion de uso.

Como propuestas de medidas de lege ferenda para el fortalecimiento del
derecho a la igualdad y no discriminacion (y, por tanto, mejorar la mixticidad),
consideramos que, junto al mandato general de no discriminacion en el acceso
y durante la permanencia en la vivienda (en el ambito general de la vivienda v,
por tanto, extensible a las cooperativas de vivienda)®®, pueden estipularse expre-
samente ciertas excepciones para algunos proveedores de vivienda. Estas excep-
ciones se justifican en el respeto y la proteccion de otros derechos en conflicto,
tales como el derecho a la intimidad y la libertad religiosa®’, asi como también en
la exigencia de atencion prioritaria que comporta la situacion de vulnerabilidad
de ciertos colectivos, como por ejemplo, las personas de la tercera edad o con
discapacidad.

Por otro lado, en el ambito especifico de las cooperativas de vivienda y como
propuestas de medidas que contribuyan al mandato general de no discriminacion,
sugerimos:

a) La conveniencia de exigir el cardcter objetivo de los requisitos estatuta-

rios para la adquisicion de la membresia, orientados a medir razonable-
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mente la “idoneidad” para cumplir con las obligaciones sociales. Esto
excluiria criterios tales como: ser “buen vecino”; la habilidad para vivir
independientemente; el compromiso de vivir en la cooperativa a largo
plazo; el disponer de determinadas fuentes de ingresos en exclusion de
otras, de cara a descartar a los solicitantes que reciben asistencia ptblica;
el sometimiento de exdmenes fisicos o evaluaciones médicas en orden a
determinar la discapacidad, estado de embarazo, la tenencia de enferme-
dades, entre otras situaciones.

b) La introduccién de la obligacion del Consejo Rector de motivar las dene-
gaciones de admision bajo consideraciones racionales, justificadas en el
objeto social y las actividades consustanciales a este.

c) La prevision expresa de la posibilidad del aspirante a socio de impugnar
por via judicial el acuerdo desfavorable que resuelve el recurso contra la
denegacion de admision®®.

d) La sujecion expresa de las cooperativas de vivienda al deber de adaptar
los “ajustes razonables™, como derecho de las personas con discapaci-
dad, en la edificacion, reglas, politicas o practicas cooperativas.

Como propuestas de medidas facultativas para las cooperativas de vivienda
que adoptan el modelo cohousing, en orden a fortalecer el derecho de igualdad
y no discriminacion, recomendamos asegurar la transparencia de los procesos
de admision de socios. En esta direccion, creemos que es trascendental definir y
publicar (interna y externamente) los criterios de seleccidn; asignar una impor-
tancia cuantificada a cada uno de estos; determinar la documentacion y el tipo
de informacion con la que se puede acreditar el cumplimiento de tales criterios;
identificar cada una de las etapas del proceso; monitorizar las listas de espera.

Asimismo, a efectos de probar una conducta proactiva de la cooperativa,
resulta importante la implementacion de procedimientos internos que reciban
y den tramite a las solicitudes de los ajustes razonables y las quejas que infor-
men patrones de discriminacion, cuidando siempre de propiciar investigaciones,
evaluaciones y resoluciones justas, rapidas y efectivas. Asi lo ha reconocido la
jurisprudencia de la Corte de Apelacion de los Estados Unidos, Francis v. Kings
Park Manor; el Tribunal de Derechos Humanos de Ontario en Canada, DiSalvo
v. Halton Condominium Corporation; entre otros tribunales®”. Por tltimo, la in-
corporacion de programas de educacion resulta fundamental a la hora de prevenir
las practicas discriminatorias entre miembros, al tiempo que asegura el ejercicio
eficiente de las funciones y responsabilidades de los organismos encargados de
implementar politicas y procedimientos internos contra la discriminacioén, como
lo han reconocido diferentes organismos encargados de promover los derechos
humanos, entre estos, la Comision de Derechos Humanos de Ontario en Canada
y el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos®'.
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Como propuestas de medidas de lege ferenda para el fortalecimiento de la
seguridad juridica y derechos de libertad, consideramos importante la regulacion
legal de al menos ciertos parametros basicos de las cooperativas de vivienda en
cesion de uso, que les permita a los actuales y futuros miembros prever lo que
pueda acontecer en las relaciones juridicas comprendidas en este ambito, y, por
tanto, les otorgue una minima y uniforme proteccion de sus derechos. Entre los
aspectos minimos para regular deben contarse, primero, los derechos y obliga-
ciones de los socios y de las cooperativas en relacion con la vivienda; y, segundo,
las causas de baja justificada y de expulsion disciplinaria.

Primero, en referencia a los derechos y las obligaciones, proponemos reglas
generales de lo que pueden y deben hacer tanto los socios (titulares del derecho
de uso) como las cooperativas (propietarias de la edificacion), en relacion con la
vivienda. Para la elaboracion de estas reglas nos basamos en cuatro ejes esen-
ciales, los cuales si estan regulados en la normativa vigente para la vivienda en
propiedad y para la vivienda en alquiler. Estos ejes son:

a) El mantenimiento y la conservacion de los espacios, las instalaciones y

los servicios de la edificacion.

b) Las mejoras sobre estos espacios, instalaciones y servicios.

c¢) El subarrendamiento® o arrendamiento (segun quién sea el arrendador:

el miembro o la cooperativa) y las transmisiones, inter vivos y mortis
causa, de la participacion social a la que se vincula el derecho de uso de
la vivienda.

d) Los derechos de adquisicion preferente y sus excepciones.

Asimismo, en materia de los derechos y las obligaciones consideramos im-
portante distinguirlos segun el tipo de cooperativas de vivienda en cesion de
uso de que se trate. Esto es, por un lado, las cooperativas de vivienda con de-
limitacion de los espacios de uso exclusivo y, por el otro, aquellas “hasta la fa-
chada” (cooperativas donde todos los espacios son de uso comun, incluidos los
apartamentos). Esta clasificacion incide en la intensidad con la que se despliega
los derechos y los deberes. Asi, a modo ilustrativo, la posibilidad del socio en
una cooperativa “hasta la fachada” para subarrendar o requerir a la cooperati-
va que arriende el alojamiento, cuando medie justa causa que lo imposibilite a
ocupar temporalmente la vivienda®, es mas restringida; requiriendo prevision
estatutaria que lo permita o, en su defecto, la autorizacion de la cooperativa. Lo
anterior justificado en la ausencia de espacios de uso exclusivo que conlleva a
que los miembros cedan, los unos con los otros, mayor grado de su intimidad. En
este sentido, ningun socio puede disponer de la intimidad del otro, en este caso,
permitiendo la entrada y estadia de terceros al domicilio comun, sin el consenti-
miento ad hoc de los demas. Otro ejemplo es el que se refiere al deber de man-
tenimiento y conservacion cuya responsabilidad cooperativa es mas amplia en
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las cooperativas “hasta la fachada”, ya que todos los espacios, las instalaciones
y servicios que integran la edificacion destinada a vivienda son de uso comun; y,
como son de uso comun, la realizacion unilateral por parte del socio de todo tipo
de mejora requiere autorizacion previa de la cooperativa.

Por lo demas, estas reglas generales y abreviadas son propensas a variacion
segun las circunstancias de cada caso y de la existencia de prevision estatutaria
que aumente atin mds la proteccion o module la responsabilidad, en beneficio
del socio.

Y segundo, otros de los aspectos minimos que deberian regularse son las
causas a partir de las cuales las bajas voluntarias de los socios se valorarian
como “justificadas” (calificacion que es importante a los efectos de liquidacion y
reembolso de las aportaciones al capital social: arts. 51.3, 51.5,51.7 y 89.5 de la
Ley 27/1999; arts. 35.2 letra “c” y 35.3 de la Ley 12/2015)** y las causas por las
que es posible justificar la expulsion disciplinaria de los socios, como se muestra
en la Tabla 2.

Casusas de baja justificada

Causas de expulsion disciplinaria

Alteraciones sustanciales de la estructura
familiar que haga inadecuada la vivienda
y la imposibilidad de la cooperativa de
proveer otra unidad que se ajuste a las
nuevas necesidades.

Falta de pago de la cuota de “uso” o de
cargos de ocupacion y cualquier otra
obligaciéon econdmica adeudada por el
socio a la cooperativa y con relacion a la
vivienda y los elementos de uso comun.

Deterioro significativo de la vivienda y/o
elementos comunes por causas no impu-
tables al socio.

El cambio del destino de la vivienda
que no esté autorizado y contravenga el
previsto estatutariamente (comprende
cuestiones, tales como el subarriendo, el
no uso de la vivienda, el uso del inmue-
ble para fines de alquiler turistico, entre
otros).

Manifiesto incumplimiento de los plazos
de ejecucion y asignacion de la vivienda
y de las caracteristicas de esta respecto a
las comprometidas inicialmente.

El incumplimiento grave de los deberes de
cuidado y mantenimiento del socio, que
constituya un peligro para la seguridad,
habitabilidad o salubridad de las viviendas
y/o las instalaciones de uso comiin (com-
prende cuestiones, tales como dafios del
inmueble o de los muebles y accesorios de
la vivienda y/o espacios comunes; obras
de mejoras no autorizadas y perjudicia-
les; hacinamiento de la vivienda; plagas y
mala higiene de la vivienda, etc.).
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Casusas de baja justificada

Causas de expulsion disciplinaria

El incumplimiento del deber de adaptar
los ajustes razonables en la edificacion,
reglas, politicas o practicas cooperativas,
0, atin no existiendo incumplimiento, que
la adopcion de los ajustes razonables (so-
bre la edificacion, reglas, politicas o prac-
ticas cooperativas) no resulten suficientes
para garantizarle al socio la accesibilidad
universal de la vivienda.

La negativa del socio de permitir el ac-
ceso a la vivienda con el fin de realizar
reparaciones necesarias.

Inactividad injustificada de la cooperati-
va (en calidad de titular del dominio de
la edificacion) con relacion a perturba-
ciones de los derechos de ocupacion del
socio y su familia por actos de terceros u
otros socios.

La conducta disruptiva o antisocial, reite-
rada y renuente del socio que perturbe de
forma significativa (esto es, mas alla de
lo que razonablemente deba tolerarse) la
convivencia ordinaria o el derecho de uso
pacifico de los demas socios y sus convi-
vientes respecto de los espacios, servicios
e instalaciones, tanto de aquellos de uso
exclusivo como los de uso comun (com-
prende cuestiones, tales como el exceso de
ruido, agresiones, amenazas, acosos, etc.).

El traslado del socio por motivos labora-
les 0 académicos, de salud y otras razones
imperiosas.

El desarrollo de actividades ilicitas en la
vivienda (contrarias a la normativa penal,
urbanistica, de civismo y convivencia, etc.).

La afectacion al socio disidente o ausen-
te (en la Asamblea y por una justa causa)
ocasionada con la modificacion o supre-
sion de derechos o la exigencia de nuevas
obligaciones personalisimas, aprobadas
en Asamblea.

El incumplimiento especialmente grave,
en cuanto a su naturaleza y alcance, de las
obligaciones asumidas por el socio con la
cooperativa; siempre que estas sean razo-
nables, proporcionales y se hallen expre-
samente establecidas en los estatutos.

La dificultad sobrevenida y sustancial
para cumplir puntualmente con las obli-
gaciones econdmicas, sin que se haya in-
currido en mora.

Terminacién de la convivencia entre con-
yuges o parejas de hecho.

Las bajas que ni legal ni estatutariamente
estén tipificadas como injustificadas.

Los demas supuestos de baja justificada
tipificados estatutariamente.

Tabla 2. Causas de baja justificada y de expulsion disciplinaria de los socios en las cooperativas de
vivienda en cesion de uso. Fuente: elaboracion propia.
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Respecto a las primeras (causas de baja justidicada), ademas de incluir su-
puestos especificos”, en tltima instancia incluimos todos los supuestos tipifi-
cados estatutariamente, en armonia al respeto de la autonomia privada de las
cooperativas y, sustancialmente, por cuanto dicha permisibilidad conlleva en si
a una ampliacion de la proteccion legal basica. Esto es, mejora y no perjudica la
posicion de los socios.

En cuanto a las segundas (es decir, las causas por las que se podria justificar la
expulsion), ademas de incluir supuestos especificos”, en Gltima instancia incluimos:
“el incumplimiento especialmente grave, en cuanto a su naturaleza y alcance, de
las obligaciones asumidas por el socio con la cooperativa, siempre que estas sean
razonables, proporcionales y se hallen expresamente establecidas en los estatutos”.

Con la anterior, pretendemos materializar la permisibilidad legal para que las
cooperativas puedan regular y tipificar otras faltas “muy graves” (respeto de la
autonomia privada), pero también limitar su potestad (disciplinaria de expulsion)
al analisis de factores objetivos y razonables, tales como la entidad del incumpli-
miento, el tratarse o no de una condicion material de la membresia o del contrato
de “uso”, la importancia de su cumplimiento para la cooperativa o la reiteracion
o persistencia del incumplimiento.

V. CONCLUSIONES

L El éxito de las PH espaiiolas es innegable en cuanto a favorecer la
asequibilidad de la vivienda, la democratizacion de la propiedad pri-
vada y del espacio urbano, la seguridad en la tenencia, la libertad y la
mixticidad. Ello implica, al tiempo, que es dificil organizar edificios
multifamiliares que puedan llegar a ser alternativas reales a ellas. Pero
también estas contienen una serie de fundamentos que pueden resultar
una fuente de inspiracion para otras maneras de organizar la vida en
comun y que puedan ser deseadas por ciertos colectivos de personas.

II.  Las cooperativas de vivienda en cesion de uso, promocionadas abun-
dantemente con recursos publicos en ciertas ciudades desde la crisis
financiera mundial de 2007, que adoptan las dindmicas propias del en-
foque cohousing se enfrentan con importantes limitaciones de indole
juridico y social (ademas de las financieras) que les hace dificil equi-
pararse a la vivienda en PH en lo que respecta a la seguridad juridica,
la libertad, la mixticidad y la democracia. Estos valores, que se han de
preservar en toda tenencia de vivienda, inciden tanto en la replicabili-
dad del modelo de vivienda cooperativa como en su percepcion de ser
una alternativa real a la PH.
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II.

IV.

VL
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En relacion con las cooperativas de vivienda en cesion de uso y en ma-
teria de seguridad juridica, advertimos una falta de certeza de los miem-
bros sobre su permanencia en la vivienda que es causada por la amplia
potestad disciplinaria y regulatoria que tienen las cooperativas para de-
cidir quién entra, quién sale, como y cuando. Lo anterior pone en una
constante situacion de riesgo de expulsion a los miembros disidentes
de las pautas conductuales exigidas por las cooperativas, especialmente
aquellas que los instan a una alta interaccion y proximidad social.

En materia de libertad, los elementos propios y diferenciales referentes
a la propiedad cooperativa y a su funcion antiespeculativa, conjunta-
mente con la no regulacion legal del derecho de uso, han comportado
para los socios su imposibilidad de enajenar, arrendar, constituir cual-
quier derecho real o cualquier forma de provecho econémico sobre
la unidad de vivienda asignada. Asimismo, los derechos de libertad
(libre desarrollo de la personalidad, libertad religiosa e ideologica y li-
bertad de expresion) se encuentran en riesgo potencial de vulneracion
a partir de la exigencia cooperativa del cumplimiento de las dinamicas
que materializan el enfoque cohousing (tareas domésticas y de cuida-
do de forma colectiva, jornadas de trabajo, etc.).

En materia de mixticidad, hemos detectado una mayor susceptibilidad
de la tenencia cooperativa a desarrollar practicas discriminatorias en
los procesos de seleccion de miembros, buscando la homogeneidad.
Asi, los mecanismos de seleccion de miembros valoran aspectos sub-
jetivos, de dificil estimacion, tales como el “feeling” o la simpatia con
los que ya son miembros; la compatibilidad de ideas, opiniones y con-
vicciones en pro de la funcionalidad de la comunidad; las habilidades,
destrezas y competencias que el aspirante pueda aportar, etc. Factores
que desde luego afectan en mayor medida a los colectivos vulnerables
como las personas con discapacidad, los emigrantes, las minorias re-
ligiosas, etc., y, por tanto, hacen que la poblacion de las cooperativas
(bajo la modalidad estudiada) se mantenga homogénea (intereses eco-
ndémicos también convergen en su mantenimiento).

En materia de democracia, hemos visto que la toma de decisiones por
parte de los socios cooperativistas constituidos en asamblea no difiere
con otras formas de organizacion de viviendas, como aquellas sujetas
al régimen de PH donde también se decide con base al consenso sujeto
a regulacion. Sin embargo, el sistema de democracia radical del voto
donde un socio es igual a un voto no resulta, a nuestro juicio, el mas
equitativo por no reflejar factores que son esenciales para determinar las
cargas y los beneficios de cada socio de forma mucho mas proporcional.
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VII. Finalmente, a partir de las problematicas detectadas, ofrecemos pro-
puestas para el fortalecimiento de los valores y los derechos humanos
en los entornos comunitarios cooperativistas. Se tratan de dos tipos
de pautas. Las primeras destinadas al legislador, las cuales son tutiles
para la construccion de un futuro y conveniente marco legal del coo-
perativismo de vivienda en cesion de uso. Las segundas, destinadas a
las cooperativas, las cuales son medidas potestativas en respeto de su
autonomia privada, pero en coherencia con el caracter fundamental
de los derechos que convergen en la vivienda, la consideracion de la
vivienda como un bien que satisface una necesidad basica y el papel
que han venido asumiendo estas organizaciones como actores sociales
reivindicativos.

Asi pues, pretendemos que estas propuestas sirvan para la construccion de
un futuro y necesario marco juridico del cooperativismo de vivienda en cesion
de uso, el cual, a su vez, contribuya a solventar uno de los grandes desafios que
estos modelos de vivienda enfrentan en la actualidad, esto es, la inseguridad
juridica, la discriminacién, la homogencidad y la falta de libertad. Sin obviar
que son varios los retos que ocupan atencion (de caracter multidisciplinar), es-
pecialmente en lo relativo a la financiacion, ciertamente la disponibilidad de un
marco juridico suficiente, sistematico y diferencial favorecera a la funcionalidad
de estos modelos de vivienda a largo plazo y posibilitard su utilizaciéon como
alternativa real a la PH.
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NOTAS

' 1Segun datos de EUROSTAT (2023). Housing in Europe, [En linea], disponible en ht-
tps://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023. Visitado el 28/04/2024.

2 Segun datos de EUROSTAT (2023). Housing cost overburden rate by degree of ur-
banisation, [En linea], disponible en https://ec.curopa.cu/eurostat/databrowser/view/
ILC LVHOO7D _ custom_11111720/default/table?lang=en&page=time:2023. Visitado el
28/04/2024.

3 Véase, como ejemplo, el Plan de vivienda 2013-2016 (BOE ntim. 86 de 10/04/2013)
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4 BOE num. 116, de 15/5/2013.

> BOE ntm. 65, de 16/3/2019.

¢ Seglin datos de IDEALISTA (2024). Evolucién del precio de la vivienda en alquiler
en Espafia, [En linea], disponible en https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-pre-
cio-vivienda/alquiler/. Visitado el 28/04/2024.

7 BOE nim. 134, de 5/6/2013.

8 BOE nim. 55, de 5/13/2019.

° BOE ntm. 124, de 25/5/2023.

10" La diversificacion de las formas de tenencia de la vivienda se ha considerado una buena
practica para aumentar la asequibilidad en el acceso a la misma en Europa. Ver NASARRE
AZNAR, S., FTACNIK, M., LAMBEA-LLOP, N., y RASNACA, L. (2021). Concrete actions
for affordable housing in the EU, Bélgica: FEPS (Foundation for European Progressive Stu-
dies), [En linea], disponible en https://feps-europe.eu/publication/775-concrete-actions-for-so-
cial-and-affordable-housing-in-the-eu/.

' Asi se demuestra en las sucesivas encuestas. Ver FOTOCASA RESEARCH (2023).
Radiografia del mercado de la vivienda 2022-2023, [En linea], disponible en https://s36216.
pedn.co/wp-content/uploads/2023/05/Informe-Radiografia-del-mercado-de-la-vivien-
da-en-2022-2023.pdf. Visitado el 24/04/2024, donde hasta los mas jovenes desearian ser pro-
pietarios, al tiempo que ahora los millenials, a sus mas de 30 afos, se encuentran en una im-
portante situacion de despatrimonializacion con relacion a generaciones pasadas. Ver El Diario
(2024). La generacion sin colchon inmobiliario ni ahorros, [En linea], disponible en https://
www.eldiario.es/economia/generaciones-colchon-inmobiliario-ahorros_1_11323158.html. Vi-
sitado el 24/04/2024. Recordemos que el alquiler es una forma de tenencia que no implica
patrimonializacion, se paga para siempre a un arrendador, siempre ha sido mas caro en Espafia
que comprar hasta 2007 y de nuevo desde 2012 y el parque inmobiliario en alquiler esta en
peores condiciones que el de propiedad.

12 Espaifia es el segundo pais de Europa con una menor tasa de fertilidad después de
Malta, conforme a EUROSTAT (2024). How many children were born in the EU in 2022,
[En linea], disponible en https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/w/
ddn-20240307-1#:~:text=The%20total %2 0fertility%20rate%20in,2021%20and%201.51%20
in%202020. Visitado el 24/04/2024. En Espafia hay 3 millones mas de perros que de nifios
conforme al EL ESPANOL (2024). En Espafa hay 3 millones mas de perros que de nifios,
[En linea], disponible en https://www.elespanol.com/reportajes/20240328/espana-millones-pe-
rros-ninos-jovenes-dicen-sale-barato/842915724_0.html. Visitado el 28/04/2024.

13 Véase su promocion con dinero piblico, regalando solares por 75 afios, bonificando el
IBI, dando ayudas directas a la construccion y publicitindolas generosamente, en el Plan por el
Derecho a la Vivienda de Barcelona 2016-2025, [En linea], disponible en https://www.habitat-
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ge.barcelona/es/estrategia/plan-derecho-vivienda. Asimismo, NASARRE AZNAR. S. (2020),
Los aiios de la crisis de la vivienda, Valencia: Tirant lo Blanch, pp. 614.

¥ GRUPO DE TRABAJO DE VIVIENDA DE REAS y ALTERHABIT (2022). Mapa de
vivienda cooperativa en cesion de uso, [En linea], disponible en https://experience.arcgis.com/
experience/21f036a19c¢87430b9721035f11a86a. Visitado el 17/04/2024.

5 GONZALO QUINTERO, O. (2024). La inconstitucionalidad del articulo 245-2° CPy la
legalizacion judicial de la ocupacion de inmuebles, Almacén de Derecho, [En linea], disponible
en https://almacendederecho.org/la-inconstitucional-interpretacion-del-art-245-20-cp-y-la-le-
galizacion-judicial-de-la-ocupacion-de-inmuebles. Visitado el 28/04/2024, califica las disposi-
ciones de la Ley de vivienda como de una “expropiacion de facto” al “cargar en los particulares
el coste de una politica de vivienda”.

¢ PUIG BRUTAU, J. (1979). Fundamentos de Derecho civil, 111-2°, 3* Ed., Barcelona:
Bosch, pp. 59.

17 BOE ntim. 301, de 28/10/1939.

18 STS de 18 de mayo de 1960, RJ. 1960/1736.

1 PUIG BRUTAU, J. (1979). Fundamentos..., pp. 60, quien recoge las SSTS 9-7-1951,
4-12-1953, 23-4-1956 y 27-10-1956.

2 Ver PUIG BRUTAU, J. (1979). Fundamentos..., pp. 61.

2 BOE niim. 176, de 23/7/1960.

22 NASARRE AZNAR, S. (2020). New challenges to Spanish condominiums in an eco-
nomic and pandemic crisis, en R.L. LIPPERT y S. TREFFERS (coords.), Condominium Gover-
nance and Law in Global Urban Context, New York: Routledge, pp. 158-173.

2 Ver una comparativa reciente de sistemas de condominum en UIPI y HOUSING+
(2023). Multi-unit buildings ownership guide, Bruselas: UIPI.

2 A titulo de ejemplo, en Alemania, los requisitos de recursos propios para acceder a un
préstamo hipotecario son tan elevados, que solamente las familias mas pudientes pueden con-
seguirlo (FITZSIMONS, J. [2014], The German Private Rented Sector: A Holistic Approach,
[En linea], disponible en https://bvc.dk/media/1332/the german private rented sector web.
pdf. Visitado el 24/04/2024). Efectivamente en 2022, el porcentaje poblacion alemana que
vive por debajo de los estdndares minimos de vida, que Eurostat sitlia en aquellos que ingresan
menos del 60% del ingreso medio equivalente, que vivan en su vivienda en propiedad son sola-
mente el 26,3% (en Espaiia el 56,7%), mientras que los que estaban por encima representaban
casi el doble, el 50% (81% en Espaifia). Por su parte, en Suiza en 2017, la vivienda estaba cada
vez mas concentrada en grandes corporaciones (como USB o Pensimo) y representaban el
39% de los caseros del pais; por entonces, los grandes fondos en Espafia representaban un 3 o
3,5% y en 2023 representan un 8% (Banco de Espafia [2024]. Informe anual 2023, pp. 11, [En
linea], disponible en https://www.bde.es/wbe/es/publicaciones/informes-memorias-anuales/in-
forme-anual/informe-anual-2023.html. Visitado el 24/04/2024.

% “Demasiado capitalismo no quiere decir demasiados capitalistas, sino demasiado pocos
capitalistas” enunci6 CHESTERTON, G. K. (1920). The superstition of divorce, New York:
Cosimo, pp. 41.

26 Ver el analisis de diversas normas relacionadas con la vivienda en GARCIA TERUEL,
R. M., y NASARRE AZNAR, S. (2022). Quince afos sin solucion para la vivienda. La inno-
vacion legal y la ciencia de datos en politica de vivienda, Revista Critica de Derecho inmobi-
liario, nim. 789, pp. 183-223.

27 RJ. 1971/1565.

2 BOE num. 215, de 29/9/2015.
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¥ El Proyecto de prospectiva de la Presidencia del Gobierno (2021). Espafia 2050, Cap.
VI, pp. 269, [En linea], disponible en https://www.lamoncloa.gob.es/presidente/actividades/
Documents/2021/200521-Estrategia Espana 2050.pdf. Visitado el 24/04/2024, prevé exten-
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