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Cap a la generació d’un marc legal de 
l’habitatge cooperatiu en cessió d’ús
Per La Dinamo Fundació

L’estudi “Cap a la generació d’un marc legal de l’habitatge cooperatiu 
en cessió d’ús”, és un projecte de La Dinamo Fundació, realitzat amb el 
suport de l’Ajuntament de Barcelona en el marc del programa de sub-
vencions per a la Promoció i reforç de l’Economia Social i Solidària. 

El projecte s’inscriu en la línia d’actuació de la fundació C. Consoli-
dació del model amb la qual es pretén contribuir a l’impuls de legis-
lació i polítiques públiques que afavoreixin el desenvolupament del 
cooperativisme d'habitatge en règim d'ús, i fomentar l’articulació 
del sector i la intercooperació entre les seves entitats membres. 

L’estudi neix de preguntar-se com ha evolucionat el model a dos 
països amb una llarga tradició en aquest camp, Uruguai i Dinamar-
ca. S’observen dos elements comuns que tenen un paper rellevant 
en aquest sentit: 

D’una banda, l’existència d’un marc legal que descriu les característiques 
del sistema i en garanteix el seu caràcter social i la seva utilitat pública. 

D’altra banda, fruit d’aquesta utilitat pública, l’existència d’unes 
polítiques públiques que fomenten i contribueixen fortament al 
seu desenvolupament. 

En aquest sentit, si bé l’habitatge cooperatiu en règim d’ús, en 
aquest moment d’emergència a Catalunya, presenta unes caracterís-
tiques generals força compartides, en la seva aplicació concreta pot 
prendre formes diferents a nivell societari, jurídic, econòmic...

Així doncs, l’objectiu d’aquest treball és avançar en la concepció 
d’un marc legal del cooperativisme d’habitatge en règim d’ús a Cata-
lunya, que defineixi un model clarament anti-especulatiu, inclusiu 
i d’utilitat pública, i que faciliti la implicació de les institucions 
en el foment i generació de polítiques públiques que contribueixin 
al seu desenvolupament. 

El treball està conformat per dos estudis. Aquests són: 

El foment públic del cooperativisme d’habitatge en cessió d’ús a 
Dinamarca i Uruguai, realitzat per Lorenzo Vidal, investigador de 
la Universitat Autònoma de Barcelona (uab) i del cidob. El text 
revisa el marc legal, institucional i comunitari que ha fet possible 
el desenvolupament del cooperativisme d’habitatge en règim d’ús 
a ambdós països, i com ha evolucionat fins l’actualitat.

Sobre el marc legal aconsellable per impulsar el model de coope-
ratives en règim d’ús, realitzat per Cristina R. Grau López, advo-
cada, sòcia de fgc Advocats sccl. S’analitza el marc jurídic que 
afecta el cooperativisme d’habitatge en règim d’ús a Catalunya i 
s’aprofundeix en la definició d’aquells aspectes clau que ens per-
metin vestir un model anti-especulatiu, inclusiu i assequible. 
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Cal destacar i agrair la inestimable col·laboració de clinhab, 
clínica jurídica en dret immobiliari i mediació residencial de la 
Universitat de Barcelona, en el marc de dues sessions de debat 
a la universitat i aportacions posteriors. 

Finalment, entenem aquest treball com una documentació al servei 
del sector de l’habitatge cooperatiu en règim d’ús i les institucions 
públiques que ens permeti generar un debat col·lectiu per avançar 
entre totes en el que entenem que és una de les estructures bàsiques 
de model.

La Dinamo Fundació
Juny de 2018
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la dinamo fundació ha encarregat a fgc advocats, sccl l’elabora-
ció d’un estudi sobre les cooperatives en règim d’ús dins l’acció “Cap 
a la generació d’un marc legal de habitatge cooperatiu de cessió d’ús” 
impulsat per la Fundació mercès al programa de Subvenció Promoció
i reforç de l’ess. Projecte Núm. expedient 4835.

Prèviament a desenvolupar l’estudi encarregat cal especificar que, entre 
les finalitats de la Fundació s’hi inclouen la de promoure habitatges amb 
protecció oficial en règim cooperatiu de cessió d’ús amb finalitats socials 
i destinades especialment a franges de població amb ingressos baixos, di-
fondre el model cooperatiu d’habitatges en règim de cessió d’ús i promoure 
l’indicat model cooperatiu (article 5 dels seus Estatuts).

Després d’un procés de reflexió i estudi, la Fundació ha emès alguns 
documents en els què, basant-se en el model de les andelsboligforening 
daneses, més conegudes com a model “andel”1, i en el desenvolupa-
ment uruguaià, considera com a definitòries del model inherents les 
característiques següents:

El manteniment de la propietat col·lectiva i la propietat vertical 
dels immobles, com a element vertebrador del model.

La no repartibilitat de l’import abonat a través de les diferents quo-
tes mensuals associades al dret d’ús de l’habitatge.

La transparència i permeabilitat en el procediment de transmissió 
del dret d’ús, essent la cooperativa l’única que pugui assumir aques-
ta funció i mai la persona sòcia sortint.

L’assequibilitat del model, limitant l’import màxim de les entrades 
i quotes d’ús a assolir en la promoció, així com la viabilitat econò-
mica de la promoció, podent establir garanties, però que en cap cas 
no comportin la divisió horitzontal de la propietat, alhora que cal 
establir mecanismes que generin una resposta econòmica col·lecti-
va, preveient, per exemple, fons per a impagaments.

Organitzacions cooperatives, amb persones sòcies usuàries coope-
rativistes implicades en el model que estan impulsant, i que gover-
nin i participin en el procés de promoció.

Per tal de poder validar aquest punt de partida, i en conseqüència, 
identificar quins són els elements definidors del model en règim d’ús,
i a la vista d’aquests avaluar els possibles canvis legals hem emprat la 
següent metodologia: estudi dels antecedents facilitats per La Dina-
mo, consistents en documentació interna de la Fundació i sobre el 
model andel; anàlisi dels models de cooperatives en règim d’ús exis-
tents a l’Estat espanyol, a través de les seves normes estatuàries i de la 
informació facilitada a les seves pàgines web corporatives; anàlisi de la 
legislació aplicable, amb particular atenció a la legislació cooperativa 

1. Introducció i metodologia

1 Per aprofundir sobre el model andel recomanem “Asociaciones y cooperativas de vivienda en 
copenhague y dinamarca de Lorenzo Vidal-Folch disponible a http://ladinamofundacio.org/
wp-content/uploads/2016/11/Article_Cooperativas_y_Asociaciones_de_Vivienda_Lorenzo.pdf
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catalana, a la vigent Llei de l’Habitatge de Catalunya, la Llei de coope-
ratives, el Llibre Cinquè del Codi Civil de Catalunya, relatiu als Drets 
Reals; així com diverses publicacions sobre la matèria.

L’anàlisi anterior ens ha de permetre establir quins són els elements 
essencials del model cooperatiu d’ús i, en tot cas, determinar quins 
canvis legals serien necessaris per a la seva efectiva i eficaç implemen-
tació pràctica a casa nostra.

 1.1 Introducció a la cooperativa d’habitatge en règim d’ús
Un primer element a prendre en consideració –possiblement aquell 
en el qual conflueixen totes les experiències existents- és que a les 
denominades “cooperatives d’habitatges de cessió d’ús” la cooperati-
va com a tal és la propietària de les edificacions resultants del procés 
constructiu, tant dels elements comuns, com dels habitatges privatius, 
mentre que els socis gaudeixen de l’ús exclusiu dels habitatges i altres 
elements privatius. Així, mentre a la comunitat subjecte al règim de 
propietat horitzontal, es combina la propietat col·lectiva de parts de 
l’edifici –els elements comuns- amb la propietat privada dels elements 
privatius, en el model en règim d’ús els elements privatius i els co-
muns es mantenen en propietat col·lectiva, a través de la cooperati-
va, però l’ús d’aquells elements susceptibles d’aprofitament privatiu 
s’adjudica individualment i en exclusiva a la persona sòcia i la seva 
unitat de convivència, com a mecanisme per evitar l’especulació d’un 
bé essencial com és l’habitatge.

Un advertiment relatiu a la denominació que majoritàriament adopten 
les experiències basades en el model d’ús: la majoria de projectes en-
degats a casa nostra han adoptat la denominació de cooperatives d’ha-
bitatges en règim de “cessió d’ús”. Com veurem, la legislació coopera-
tiva es refereix indistintament a l’adjudicació o a la cessió del dret d’ús 
de l’habitatge cooperatiu. En els models tradicionals que atribueixen 
la propietat a la persona sòcia de l’habitatge cooperatiu promogut 
col·lectivament, i atès que aquesta operació no té la consideració legal 
de compravenda, s’ha vingut emprant el terme “adjudicació de l’habi-
tatge cooperatiu al soci”. 

Probablement per apartar-se tant com sigui possible del model de pro-
pietat, entre els projectes en règim d’ús fins ara iniciats, ha tingut més 
fortuna el mot “cessió”. Però al nostre parer es tracta d’un error, doncs 
com en el model de propietat, el que es produeix és una atribució indi-
vidualitzada a la persona sòcia d’allò promogut col·lectivament, però a 
diferència del model tradicional, aquesta atribució no es refereix a la 
propietat, sinó a l’ús, però es tracta igualment d’una adjudicació.

El que diferencia als dos models és el dret que s’adjudica a la persona 
sòcia, el dret de propietat o el dret d’ús, però no l’operació econòmica 
i jurídica, que és l’adjudicació i no la cessió, doncs el terme “cessió” 
s’empra per referir-se a la transferència o canvi de titularitat de béns, 
de drets o de posicions jurídiques entre subjectes diferents. En canvi, 
el terme “adjudicació” sol venir referit a una individualització d’allò 
que s’ha ostentat col·lectivament –com en l’adjudicació dels lots here-
ditaris o dels béns de la societat de guanys-. A la cooperativa en règim 
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d’ús els socis promouen col·lectivament, a través de la cooperativa, 
els habitatges, els quals s’adjudiquen individualment als socis un cop 
conclosa la construcció, exactament igual que en el model tradicional 
de propietat, però a diferència d’aquest, el que s’atribueix al soci, el 
que se li adjudica, no és la propietat privativa del l’habitatge, sinó el 
seu ús, conservant-ne la cooperativa la propietat. Ús del que només en 
gaudirà el seu titular si ostenta la condició de soci. 

Per això considerem que no és adequat parlar de “cessió”, terme que 
posa l’accent en el canvi de titularitat d’un subjecte –la cooperativa- a 
un altre –el soci-, doncs en els models cooperatius d’ús aquest només 
s’atribueix a la persona sòcia, mantenint-se el vincle societari entre 
l’usuari i la cooperativa, a diferència del model de propietat, on l’atri-
bució de l’habitatge al soci sol comportar la baixa d’aquest com a tal, 
en haver satisfet la seva necessitat d’habitatge i deixar de complir els 
requisits per a ser soci. Per això entenem que cal seguir referint-se al 
concepte d’adjudicació, però aplicat no a la propietat de l’habitatge, 
sinó al seu ús. Per això proposem canviar la denominació emprada fins 
ara, de manera més freqüent, per la de cooperatives en règim d’ús o 
d’adjudicació d’ús.

1.2 Concepte de cooperativa. Naturalesa personal i no 
especulativa de la forma jurídica societària a les diverses 
classes de cooperatives
Les cooperatives es defineixen a l’article 1 de la Llei 12/2015, de 9 de 
juliol com les «societats que, actuant amb plena autonomia de gestió 

i sota els principis de lliure adhesió i de baixa voluntària, amb capital 
variable i gestió democràtica, associen persones físiques o jurídiques 
amb necessitats o interessos socioeconòmics comuns amb el propòsit de 
millorar la situació econòmica i social de llurs components i de l’entorn 
comunitari fent una activitat empresarial de base col·lectiva, en què el 
servei mutu i l’aportació pecuniària de tots els membres han de perme-
tre de complir una funció orientada a millorar les relacions humanes 
i a posar els interessos col·lectius per damunt de tota idea de benefici 
particular.» L’article 1 també estableix que «els principis cooperatius 
formulats per l’Aliança Cooperativa Internacional s’han d’aplicar al 
funcionament i a l’organització de les cooperatives, s’han d’incorporar 
a les fonts del dret cooperatiu català com a principis generals i aporten 
un criteri interpretatiu.»

Aquesta definició, tradicional al dret cooperatiu, posa de relleu la 
naturalesa personalista i no especulativa de la cooperativa, naturale-
sa que es reflecteix a diverses institucions legals, com per exemple el 
sistema de distribució d’excedents, basat en l’activitat duta a terme per 
la persona sòcia i no en el capital (article 81.4), en el reembors de les 
aportacions al capital social en cas de baixa dels socis (article 35) o en 
els límits a la retribució del capital mitjançant interessos (article 74) 
que, com veurem, ha reconegut la Jurisprudència dels tribunals. 

Així, el legislador defineix l’empresa cooperativa amb uns trets que la 
contraposen a les empreses de capital, trets que fan referència a as-
pectes societaris i econòmics, però, sobretot, a la finalitat perseguida a 
través de l’agrupació de socis, és a dir, a la causa mateixa del contracte 
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social: millorar les relacions humanes i a posar els interessos col·lec-
tius per damunt de tota idea de benefici particular. Aquesta finalitat 
o causa del contracte, que el legislador ha iuspositivitzat a la norma 
legal citada, s’assoleix mitjançant una activitat empresarial de base 
col·lectiva, és a dir, una activitat econòmica realitzada per les persones 
sòcies conjuntament, col·lectivament, al sí de la cooperativa.

És a dir, sota la fórmula cooperativa, els ciutadans s’agrupen per 
assolir determinades finalitats que transcendeixen el lucre mercantil 
individual, propi d’altres formes empresarials, finalitats que consis-
teixen en millorar les seves condicions de vida i les de l’entorn. És 
per això que el legislador considera a la cooperativa un vehicle idoni 
per a la consecució de l’interès general, fent a aquesta forma jurídica 
mereixedora de l’empara constitucional, a través de l’article 129.2, que 
adreça un mandat als poders públics ordenant-los promoure «…eficaz-
mente las diversas formas de participación en la empresa y fomentarán 
mediante una legislación adecuada, las sociedades cooperativas». 

Aquesta idoneïtat per a la realització de l’interès general i el caràcter 
no especulatiu de la societat han estat reconeguts pel Tribunal Cons-
titucional, en la Sentència 155/1993 de 6 de maig, segons la qual «…
por cooperativismo se ha venido entendiendo la agrupación voluntaria 
de esfuerzos humanos para la realización directa y sin intermediarios 
de actividades fundamentalmente económicas, y que el movimiento 
cooperativo y su instrumento, las cooperativas, se han caracterizado 
por un cierto carácter mutualista, donde se ha perseguido siempre una 
finalidad que excede del beneficio, en todo caso colectivo, de sus compo-

nentes, incidiendo en la mejora del entorno social donde desarrolla su 
actividad» (Antecedent 2.a).

Així doncs, a diferència de les societats de capital, l’activitat que 
desenvolupa el soci al sí de la societat és essencial per definir el tipus 
societari cooperatiu, doncs només a través del desenvolupament de 
l’activitat cooperativitzada de les persones sòcies al sí de la coopera-
tiva s’aconsegueix la finalitat del contracte societari: la millora de les 
seves condicions de vida i de l’entorn. El legislador cooperatiu de 2015 
ha volgut convertir en norma positiva aquest element típic de la coo-
perativa en tant que societat de naturalesa personal. I així estableix 
l’article 2.1) de la Llei 12/2015 que s’entén per activitat cooperativit-
zada la que duen a terme els socis d’una cooperativa, que pot ésser en 
forma de lliurament de béns, serveis, treball o qualsevol altra activitat, 
essent així el soci cooperatiu –soci comú en paraules de la Llei (article 
24)- els vinculats amb la societat cooperativa mitjançant un vincle 
social de durada indeterminada i que duen a terme l’activitat coopera-
tivitzada. És precisament l’activitat cooperativitzada duta a terme per 
la persona sòcia la que li atribueix uns o altres drets, tan econòmics, 
com polítics, i no el capital aportat.2 

2 Aquesta activitat és, doncs, inherent i consubstancial a la condició de soci cooperatiu. Així, 
quan la Llei regula el nombre mínim de socis precís per constituir una cooperativa el xifra en 
un mínim de dues persones sòcies socis que duguin a terme l’activitat cooperativitzada (ar-
ticle 12), o quan regula el contingut mínim dels estatus socials hi inclou els diversos tipus de 
socis o els seus drets i obligacions, remarcant que la norma estatutària ha d’indicar el compro-
mís o la participació mínima que se n’espera en les activitats de la cooperativa (article 16.e); 
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És també l’activitat cooperativitzada la que determina, en bona me-
sura, la classe de cooperativa. En aquest sentit resulta particularment 
clarificadora la classificació duta a terme pel Decret Legislatiu 2/2015 
de 15 de maig, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei de cooperati-
ves de la Comunitat Valenciana) que estableix una classificació de les 
cooperatives, d’acord amb els criteris següents: 

a) Per la seua base social podran ser de primer o de segon grau.
b) Per la seua estructura socioeconòmica podran ser: –Cooperatives 
de producció, l’objectiu del qual és augmentar la renda dels seus socis 
i sòcies, i que comprenen les que associen xicotetes empreses o persones 
treballadores autònomes i les cooperatives de treball associat. –Coopera-
tives de consum, l’objectiu del qual és obtindre estalvis en les rendes 
dels seus membres.
c) Per la classe d’activitat que constituïsca el seu objecte social.

El legislador valencià dona així carta de naturalesa a la institució de 
l’estalvi cooperatiu, propi de les cooperatives que subministren béns o 
serveis als seus socis, com és el cas de les cooperatives de consum o les 
d’habitatges, estalvi al que, com hem vist, també al·ludeix el Tribunal 
Constitucional en la Sentència abans citada i que, en el cas concret de 
les cooperatives de consum va ser igualment reconegut per la Sentèn-
cia de 8 de maig de 1995 de la Secció 15ª de l’Audiència Provincial de 
Barcelona, en declarar: «les cooperatives són agrupacions de consumi-
dors que, a més de l’activitat consumidorista, de formació, d’informa-
ció i de defensa d’aquest col·lectiu social, desenvolupen una activitat 
econòmica tendent a obrir canals alternatius i a obtenir els béns preci-
sos per vies diferents a la compravenda per a mediadors amb ànim de 
lucre, mitjançant sistemes d’adquisició i de distribució col·lectius, amb 
una reducció de costos, fugint del mercat minorista […], amb efectes 
beneficiosos per a l’interès general» (fonament jurídic desè).

1.3 Les cooperatives d’habitatge i l’activitat 
cooperativitzada de les persones sòcies 
El legislador català defineix les cooperatives d’habitatge a l’article 122 
de la Llei com aquelles que tenen l’objecte de procurar a preu de cost 
habitatges, serveis o edificacions complementàries a llurs socis, orga-
nitzar-ne l’ús pel que fa als elements comuns, i regular-ne l’administra-
ció, la conservació i la millora.3

tanmateix, quan es regula la possibilitat que, entre les sòcies, hi formin part les comunitats de 
propietaris, la llei puntualitza llevat que per la classe de cooperativa de què es tracti o per l’ac-
tivitat cooperativitzada no se n’admeti alguna (article 22.1c), igualment per poder gaudir de 
la condició de soci comú els estatuts socials han d’establir amb caràcter objectiu els requisits 
necessaris , que venen determinats per l’activitat cooperativitzada, l’objecte social i la resta 
d’elements (article 29); el desenvolupament d’aquesta activitat constitueix una obligació del 
soci (article 41.1.a); només els socis que desenvolupen activitats cooperativitzades poden os-
tentar la presidència (article 55.2.a); també depèn exclusivament de l’activitat desenvolupada 
pel soci els seus drets econòmics (efectes econòmics de la baixa, article  35 i 41.3;  les aporta-
cions al capital social, article 71.1; el repartiment dels excedents (article 81.5) i la imputació de 
pèrdues (article 82.2.c) o dels drets polítics, doncs només es pot ponderar el vot de la persona 
sòcia en funció de la seva participació en l’activitat cooperativitzada (articles 16.e i 48.3)

3 Sobre el preu de cost, el legislador fiscal estableix a l’article 15 de la Llei estatal 20/1990, de 
19 de desembre, de l’Estatut Fiscal de les cooperatives que cuando se trate de Cooperativas de 
Consumidores y Usuarios, Vivienda o de aquellas que, conforme a sus estatutos, realicen 
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Per tant, l’activitat cooperativitzada que el soci desenvolupa al sí 
d’aquesta classe de cooperativa no és altra que la de proveir-se d’un 
bé concret, l’habitatge, un bé que hom considera essencial per al 
desenvolupament de la vida humana. I tant és així que la Constitució 
espanyola l’ha recollit entre els drets socials a l’article 47, establint que 
«todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y 
adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias 
y establecerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, 
regulando la utilización del suelo de acuerdo con el interés general para 
impedir la especulación.» 

Hem parlat a l’apartat precedent de la naturalesa no especulativa de la 
cooperativa. En el cas de les d’habitatges aquesta naturalesa es palesa 
en alguns aspectes de la seva regulació legal. No només, com hem vist, 
quan l’article 122 es refereix al preu de cost, sinó també quan el legisla-
dor regula la transmissió de l’habitatge per part de les persones sòcies, 
cas en el qual s’atribueix a la cooperativa un dret de tempteig legal 
ex article 125 «per a poder oferir habitatges als socis expectants, per 

rigorós ordre d’antiguitat, sempre que no hagin passat cinc anys d’ençà 
del lliurament de l’habitatge, o un termini superior si ho indiquen els 
estatuts socials o els convenis amb entitats públiques per a l’adquisició 
de sòl», preveient igualment que «el preu de tanteig ha d’ésser igual a 
la quantitat desemborsada, incrementada amb la revaloració que hagin 
experimentat d’acord amb l’índex de preus de consum del sector durant 
el període comprès entre les dates de les aportacions parcials i la data 
de transmissió dels drets sobre l’habitatge o el local».

Cinc anys pot ser un termini curt, tenint en compte que l’habitatge és 
un bé amb una vida útil molt superior –la seva adquisició constitueix 
la major inversió d’una família mitjana-. Possiblement aquest breu 
termini i la pràctica de dissoldre la cooperativa després d’adjudicar 
la totalitat dels habitatges4 –o de dissoldre-la un cop passat el termini 
legal previst a l’article 126.3 de la Llei 12/2015- han fet inviable a la 
pràctica el dret de tanteig com a mecanisme preventiu de l’especula-
ció. Per això, el model d’ús, on la propietat dels habitatges pertany a 
la cooperativa, atribuint-ne als socis l’ús de l’habitatge, s’erigeix com 
un instrument idoni per satisfer la necessitat d’un habitatge estable i 
permanent, de prevenció de l’especulació5.

servicios o suministros a sus socios, se computará como precio de las correspondientes opera-
ciones aquél por el que efectivamente se hubiesen realizado, siempre que no resulte inferior al 
coste de tales servicios o suministros, incluida la parte correspondiente de los gastos generales 
de la Entidad. En caso contrario se aplicará este último. I en el mateix sentit l’Ordre La Orden 
EHA/3360/2010, de 21 de desembre, que aprova les normes sobre els aspectes comptables de 
cooperatives, estableix a la seva norma desena que Las aportaciones que constituyan la contra-
prestación efectuada por los socios a cambio de la entrega de bienes o prestación de servicios coo-
perativizados, presentes o futuros, se entienden realizadas en términos de compensación de costes.

4 En aquest sentit també es pronuncia la Professora Gemma Fajardo a l’article ¿Resurge la 
cooperativa en el sector de la vivienda? publicat a “Las Provincias” el 4 d’abril de 2018, segons 
la qual Pero para que la vivienda cooperativa genere estos efectos es necesario que la coopera-
tiva exista. Si liquidamos la cooperativa una vez construidas las viviendas, como se ha venido 
haciendo en España durante años, éstas pasan al mercado libre generando ventajas sólo para 
el cooperativista. La cooperativa no tendría porque disolverse tras adjudicar la propiedad a los 
cooperativistas, pero la legislación española sobre propiedad horizontal se impone obligatoria
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Hom pot constatar que el legislador ha posat particular èmfasi en la 
naturalesa no especulativa de la cooperativa d’habitatges en procedir 
a la lectura de l’article 123 de la Llei 12/2015, quan defineix les ca-
racterístiques específiques d’aquesta classe de cooperatives i, veta la 
possibilitat que una persona simultàniament pugui ésser sòcia de més 
d’una cooperativa d’habitatges en una mateixa comarca6, estableix la 
previsió que només els ens públics, les cooperatives i les entitats sense 
ànim de lucre que necessitin locals o habitatges per a dur a terme llurs 
activitats puguin integrar-se com a sòcies de les cooperatives d’habi-
tatges o fixa els límits a l’activitat cooperativa amb terceres persones 
que no en són sòcies, en establir que les cooperatives d’habitatges 
poden alienar o llogar a terceres persones que no en siguin sòcies els 
locals i les instal·lacions i les edificacions complementàries de llur pro-
pietat, però no pas els habitatges, prohibició que té una única excepció 
en el cas que, un cop acabada la promoció i adjudicats els habitatges 
als socis, en quedés algun. En aquest cas, es pot adjudicar a una tercera 
persona no sòcia sempre que compleixi les condicions objectives que 
fixen els estatuts socials.

I també defineix aquesta classe de cooperativa en relació a l’activitat 
que realitza el soci al sí de la cooperativa, proveir-se d’un bé de consum 
específic: l’habitatge. Hom pot proveir-se d’habitatge de maneres dife-
rents. En el model cooperatiu d’adjudicació de la propietat, l’activitat 
que el soci desenvolupa al sí de la cooperativa és la promoció col·lectiva 
de l’habitatge; un cop conclòs el procés constructiu, el soci s’adjudica la 
propietat privativa de l’habitatge, i com que ha satisfet la seva necessita 
causa baixa de la cooperativa, posant així fi al contracte societari. En 
canvi, en el model d’ús, el soci també promou col·lectivament, però un 
cop conclosa la construcció, és la cooperativa la que conserva la propie-
tat dels habitatges, adjudicant-ne l’ús a les persones sòcies, de manera 
que el contracte societari es perllonga en el temps, alhora que el soci du 
a terme una activitat cooperativitzada addicional a la de promoció, acti-
vitat que no és altra que el propi ús de l’habitatge cooperatiu.

1.4 Particular atenció a la cooperativa d’habitatges en 
règim d’ús. Anàlisi del concepte a la legislació vigent. 
La fórmula de la cooperativa d’habitatge en règim d’ús és contempla-
da a la legislació cooperativa catalana des de la primera llei de coope-
ratives promulgada després de la Constitució, la Llei 4/1983, de 9 de 
març, de Cooperatives de Catalunya. La norma preveia al seu article 
81.3 que «l’ús dels habitatges pot ésser adjudicat i cedit als socis mit-
jançant qualsevol títol admès en dret». I afegia que «quan la cooperati-
va mantingui la propietat, els Estatuts socials han d’establir les normes 
en què han d’ajustar-se» 

mente dejando poco margen a la autogestión cooperativa. http://www.lasprovincias.es/
extras/coopera/resurge-cooperativa-sector-20180403190102-nt.html                                                        
5 Ibídem nota anterior

6  Llevat dels casos en què la condició de família nombrosa faci necessària la utilització de dos 
habitatges, sempre que puguin constituir una unitat vertical o horitzontal.
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Aquest precepte va ser modificat per la Llei 13/1991 d’u de juliol, 
passant a convertir-se en l’article 95.6 del Decret Legislatiu 1/1992, 
que aprovà el Text Refós de la Llei de cooperatives, que parlava ex-
plícitament del “dret d’ús de l’habitatge”7. I el trobem també a la Llei 
18/2002, de 5 de juliol, que contenia una norma similar, l’article 106.3, 
parlant per primer cop del “règim d’ús i gaudi” en preveure que «Les 
cooperatives d’habitatges també poden tenir per objecte la rehabilitació 
d’habitatges, de locals i d’edificacions i instal·lacions complementàries 
per a destinar-los a llurs socis, i també la construcció d’habitatges per a 
cedir-los als socis mitjançant el règim d’ús i gaudi, bé per a ús habitual 
i permanent, o bé per a descans o vacances, o destinats a residències per 
a persones grans o amb discapacitació». 

Norma antecessora i substancialment idèntica al vigent article 122.3 de 
la Llei 12/2015 en dir que les cooperatives d’habitatges també poden 
tenir per objecte «la construcció d’habitatges per cedir-los als socis 
mitjançant el règim d’ús i gaudi, bé per a ús habitual i permanent, o 
bé per a descans o vacances, o destinats a residències per a persones 
grans o amb discapacitat, afegint a l’article 123.3 que la cooperativa pot 
adjudicar i cedir als socis, mitjançant qualsevol títol admès en dret, la 
plena propietat o el ple ús dels habitatges, els locals o les instal·lacions i 

les edificacions complementàries. Si en manté la propietat, els estatuts 
socials han d’establir les normes d’ús i els drets i les obligacions dels 
socis i de la cooperativa, i poden regular la possibilitat que el dret d’ús 
de l’habitatge o el local sigui cedit a socis d’altres cooperatives d’habi-
tatges que tinguin establerta aquesta modalitat o sigui permutat amb 
aquests.»

Malgrat, però, que la fórmula de la de l’ús i gaudi es contempli a les 
lleis cooperatives catalanes des de 1983, les poques normes especials 
que el legislador ha dedicat a les cooperatives d’habitatges des d’ales-
hores i fins a la norma actual, s’ocupen sobretot del règim d’adjudica-
ció en propietat. Així veiem com la Llei 12/2015 regula a l’article 124) 
certes dotacions del Fons de Reserva Obligatori, determinant-les com 
a percentatges que es fixen en relació “al preu total de l’habitatge”
o sobre “el preu de venda” dels solars (també es refereix al percentat-
ge sobre el pressupost dels treballs de rehabilitació); o regula a l’arti-
cle 125 la transmissió d’habitatges i estableix el dret de tempteig
i de retracte, elements tots ells –preu, drets de tempteig i retracte– 
típics del contracte de compravenda, o del correlatiu contracte coo-
peratiu d’adjudicació en propietat. Així doncs, mentre a la legislació 
cooperativa trobem normes específiques adreçades a regular l’activitat 
cooperativa de promoció de l’habitatge cooperatiu, no en trobem, en 
canvi, destinades a regular l’activitat cooperativitzada de l’ús d’aquest 
habitatge.

No trobem normes específiques que regulin l’adjudicació d’ús, tret 
de l’article 127 que, en ocupar-se del deure de sotmetre els comptes 

7  L’article 95.6 deia literalment «La cooperativa pot adjudicar i cedir als socis, mitjançant 
qualsevol títol admès en dret, la plena propietat o el ple ús dels habitatges, els locals o les 
instal·lacions i edificacions complementàries. Si en manté la propietat, els estatuts socials han 
d’establir les normes d’ús i els drets i les obligacions dels socis i de la cooperativa, i poden re-
gular la possibilitat que el dret d’ús de l’habitatge o el local sigui cedit a socis d’altres coopera-
tives d’habitatge que tinguin establerta aquesta modalitat o sigui permutat amb aquests».
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anuals a verificació externa, afegeix als supòsits ordinaris en què 
la normativa societària exigeix auditoria, entre d’altres, que la coo-
perativa mantingui la propietat dels immobles i n’hagi adjudicat i 
cedit als socis, per qualsevol títol admès en dret, només l’usdefruit. 
Independentment de fer necessari interpretar si la Llei es refereix 
stricto sensu a que la l’adjudicació d’ús adopti la forma de dret real 
d’usdefruit o si afecta a qualsevol modalitat del règim d’ús, sota qual-
sevol títol, cal destacar que aquest deure pot suposar un cost de gestió 
addicional que, lluny d’incentivar el model d’ús, el faci menys atractiu. 
Tornarem sobre aquesta qüestió a l’apartat corresponent a les propos-
tes de marc legal.

En tot cas, la manca de legislació específica sobre la cooperativa 
d’habitatge en règim d’ús ens obliga a analitzar els projectes que han 
adoptat aquest règim per tal de poder determinar quines són les seves 
característiques i elements definidors. 

Les cooperatives són societats personalistes en les què els socis 
desenvolupen una activitat empresarial de base col·lectiva, amb 
l’objectiu (finalitat i causa del contracte societari) d’atendre les seves 
necessitats i de millorar les relacions humanes, avant posant els 
interessos col·lectius per damunt de tota idea de benefici particular. 
La causa del contracte, a diferència de les societats de capital, no 
és el lucre mercantil i per això hom diu que la cooperativa és una 
societat de naturalesa no especulativa.

És aquesta activitat cooperativitzada la que s’erigeix com a centre 
de la relació del soci amb la cooperativa i la que determina els drets 
econòmics del soci –i sempre que la llei en permeti ponderar el vot, 
els seus drets polítics–. En cap cas els drets socials no depenen del 
capital aportat pel soci.

La finalitat de les cooperatives d’habitatges és cobrir les necessi-
tats de residència habitual i permanent del soci i de les persones 
que amb ell convisquin i, per tant, l’activitat que desenvolupa el 
soci al sí de la cooperativa consisteix, precisament, en dotar-se 
d’habitatge, ja sigui en propietat, ja en qualsevol règim d’ús.

Malgrat que la norma legal ha previst mecanismes per evitar 
l’especulació en matèria d’habitatge, inclusiu per a la promoció 
en règim de propietat, a la pràctica aquests mecanismes s’han fet 
inoperants. El model d’ús s’erigeix com un instrument idoni per 
evitar l’especulació, però topa amb una falta de regulació legal.
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A casa nostra apareixen altres iniciatives recents que, amb objectius 
similars, volen estendre el model de cooperatives de “cessió d’ús” més 
enllà d’una determinada edat, a qualsevol supòsit i edat en què es ne-
cessiti un habitatge. Hom pot trobar l’origen d’aquestes experiències 
en els primers estudis endegats des de la Federació de Cooperatives 
d’Habitatge de Catalunya l’any 2008, recollits al llibre “Els habitat-
ges Cooperatius. El sistema de cessió d’ús”11, i avui són ja una realitat 
en projectes com cal casas, cal met, la borda12, o sostre cívic13, 
aquestes dues últimes cooperatives integrals d’habitatge i de consum, 
o la mateixa Fundació la dinamo14, que té com a finalitat principal 
fomentar i promoure el model d’habitatge cooperatiu en règim d’ús. 

Analitzarem als següents apartats les característiques d’aquestes ex-
periències per extreure’n allò que tinguin en comú, i avaluar si resulta 

2. Primera aproximació a algunes 
experiències pràctiques existents

Malgrat la manca d’una regulació específica sobre el model de l’habi-
tatge cooperatiu en règim d’ús, des de fa uns anys han sorgit diverses 
iniciatives que opten per aquest model, essent pioneres les cooperati-
ves per a gent gran, per tal de «dar una respuesta posible a un colectivo 
de mayores que [...] desea llevar a la práctica, todos juntos, una vida acti-
va y saludable hasta el último momento»8, construint les edificacions 
i les instal·lacions precises que «aportan la tranquilidad y el descanso de 
que todas las necesidades para realizar las actividades de la vida diaria 
son cubiertas, además de la satisfacción de haber autogestionado por sí 
mismos nuestro futuro con la participación personal que establece en su 
legislación un régimen de cooperativas»9.

Entre aquestes experiències trobem la cooperativa andalusa Los Mila-
gros, S. Coop. A. propietària i gestora de Residencial Santa Clara, Tra-
bensol, Coop. Mad., Convivir, S. Coop. de clm o Profuturo, S. Coop. de 
CyL, entre d’altres. Projectes alguns dels quals es comencen a gestar als 
anys 70 i 80 del segle XX, tot i que no veuen la llum fins als anys 90.10

8  Segons s’explicita a la “Memoria TRABENSOL, un proyecto joven hecho por mayores” 
de la cooperativa d’habitatges TRABENSOL, Coop. Mad. http://trabensol.org/wp-content/
uploads/2013/03/MEMORIA.-Trabensol-un-proyecto-joven-hecho-por-mayores.pdf 
 
9  A la pàgina de Residencial Santa Clara, instal·lacions propietat de la cooperativa andalusa 
Los Milagros, S. Coop.A. https://residencialsantaclara.es/

10  Recentment la Confederación española de cooperativas de consumidores y usuarios (his-
pacocop) ha publicat un catàleg virtual son es recullen les experiències cooperatives per a 
persones grans actualment existents arreu del territori de cooperatives per a grans. El podeu 
trobar a  la seva web: https://www.hispacoop.com/home/DOCUMENTOS_PDF/Catalogo-
CoopsMayoresWEB.pdf 
 
11  Un dels pocs estudis publicats sobre la matèria és “Els habitatges Cooperatius. El sistema 
de cessió d’ús” promogut per la Federació de Cooperatives d’Habitatge de Catalunya editat 
pel Departament de Treball de la Generalitat de Catalunya dins la col·lecció Economia Coope-
rativa, Barcelona, 2008. 
 
12  Podeu trobar una detallada descripció del projecte a http://www.laborda.coop/ca/ 
 
13  Podeu trobar una detallada descripció del projecte https://sostrecivic.coop/index.php 
 
14  Podeu trobar una detallada descripció del projecte http://ladinamofundacio.org/
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consubstancial al model i, per tant, s’ha d’erigir com a element 
definidor del mateix.

2.1 Habitatges condicionats per a persones grans

2.1.1 Característiques de l’activitat cooperativitzada: 
En aquest model la cooperativa és la propietària de les edificacions i les 
instal·lacions i les persones sòcies són titulars de l’ús exclusiu dels allotja-
ments. En aquest sentit trabensol declara: «para evitar cualquier espe-
culación o desvío de los objetivos propuestos, los alojamientos particulares 
también serán propiedad de la cooperativa, teniendo los socios el derecho a 
su uso. Cuando el socio (o la pareja de socios) fallezca o deje la Cooperativa, 
se liquidará, a su favor o al de sus herederos, la inversión efectuada en el 
inicio, mediante aportaciones procedentes de nuevos socios»15.

A més, aquestes cooperatives presten serveis relacionats, tant amb l’ha-
bitatge, com en la millora de la qualitat de vida i de la salut de les per-
sones grans, de manera que algunes d’elles, com convivir, adopten la 
forma de cooperativa integral d’habitatges i de consum16, desenvolupant 
les mateixes persones sòcies dues activitats pròpies i específiques de 
dues classes de cooperatives, les d’habitatge i les de consum. 

També bona part d’aquestes iniciatives es configuren com les altres en-
titats sense finalitat lucrativa. Així veiem que «en el año 1.991 se fundó, 
sin ánimo de lucro “Los Milagros”, Sociedad Cooperativa Andaluza 
como “una asociación autónoma de personas que se han unido volunta-
riamente para hacer frente a sus necesidades y aspiraciones económicas, 
sociales y culturales, por medio de una empresa de propiedad conjunta y 
democráticamente controlada”»17.

2.1.2 Característiques econòmiques: 
Des del punt de vista de l’estructura econòmica, la cooperativa és pro-
pietària del sòl i de l’edificació, mentre que les persones sòcies són titu-
lars d’un dret exclusiu a l’ús dels habitatges o departaments privatius. 
En la major part de les experiències esmentades les aportacions inicials 
dels socis cobreixen el preu de cost del sòl i de l’edificació, o la seva 
major part, i solen ser desemborsades íntegrament per la persona sòcia, 
motiu pel qual no solen acordar-se aportacions periòdiques per finançar 
la construcció, excepte en el cas en què s’acudeix a finançament extern. 
En canvi la persona sòcia sí efectua aportacions periòdiques per pagar 
el cost dels serveis assistencials rebuts, així com el cost dels serveis i 
subministraments privatius i comuns. En cas de baixa, recupera les 
aportacions a capital i les aportacions efectuades per al finançament de 
la construcció, normalment revaloritzades d’acord amb l’ipc.18

15  http://trabensol.org/quienes-somos/ 
 
16  És el cas de Convivir, que es defineix a la seva web com «Una cooperativa integral, cons-
tituida en principio por ese grupo de personas del que hablábamos en el primer punto, pero 
abierta a nuevos socios» http://www.apartamentosconvivir.com/convivirapartamentos.php

17  www.fundacionpilares.org/modeloyambiente/docs/bbpp/BP7CooperativaLosMilagros.pdf 
 
18  Així, a Los Milagros els socis paguen una quota d’entrada (no reemborsable) i han de suba 
criure sis títols de la Cooperativa, que es revaloritzen d’acord amb l’IPC https://residencial 
santaclara.es/. També els Estatuts socials de Trabensol preveuen que quan el soci causi baixa 
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2.2 Les experiències a casa nostra sobre l’habitatge 
cooperatiu en “cessió d’ús” 
A casa nostra diverses cooperatives han iniciat projectes d’habitatge 
en règim d’ús, algunes com a cooperativa d’habitatges i altres com a 
cooperativa mixta d’habitatge i de consum. Entre els projectes més 
avançats en el moment d’emetre aquest informe s’hi compten Cal 
Cases o Cal Met, i a la ciutat de Barcelona, la promoció de Sostre Cívic, 
sccl al carrer de la Princesa, així com la de la cooperativa La Borda, 
sccl al barri de Sants. Les dues últimes experiències duen a terme 
l’edificació sobre sòls de propietat municipal, en virtut de la constitu-
ció d’un dret real limitat de superfície.

En el mes de gener d’enguany s’ha formalitzat l’adjudicació per part 
del Patronat Municipal de l’Habitatges de l’Ajuntament de Barcelona 
de quatre drets de superfície sobre quatre terrenys municipals –dos 
dels terrenys a favor de Sostre Cívic, un a favor de llar jove, sccl i un 
a favor de La Xarxaire-. Cadascun dels projectes cooperatius adjudica-
taris es troben en diferents fases d’evolució. A més, La Dinamo Funda-
ció ha promogut un concurs per adjudicar un dret d’usdefruit sobre un 
edifici de la seva propietat; n’ha resultat beneficiària La Diversa, sccl, 
única experiència actual que es desenvolupa en sòl privat. Veiem què 
tenen en comú aquests projectes.

2.2.1 Característiques de l’activitat cooperativitzada:
Com en el cas de les cooperatives de la tercera edat, «la propietat de 
l’immoble és col·lectiva i recau sempre en la cooperativa. Els i les ha-
bitants tenen la condició de socis/es de la cooperativa i poden viure-hi 
de per vida [..] bloquejant la possibilitat d’especular resulta la principal 
virtut del model: el soci/a no pot vendre ni llogar el pis. Per tant, l’ha-
bitatge en cessió d’ús suposa també una aposta pel valor d’ús en comp-
tes d’un bé de consum o valor de canvi, tal i com ha estat sempre en el 
nostre context més proper. D’aquesta manera, la reinvenció del dret a 
l’habitatge troba noves fórmules d’accés i gestió comunitària.» segons 
declara la borda, sccl a la seva pàgina web.19 

El model també es caracteritza per la seva sostenibilitat econòmica, 
social i energètica, a través de la col·lectivització d’alguns usos (buga-
deria, banyera, cuines per grans àpats…), equipaments eficients, apro-
fitament de recursos locals i reciclatge, energies renovables, ús i gestió 
de l’edifici i les instal·lacions i serveis i consums associats centralitzats 
i amb gestió intel·ligent.20

sostre cívic, sccl ho explicita «el Model de Cessió d’Ús (mcu), 
o model Andel, es basa en una cooperativa d’usuaris i habitatges 
on la propietat dels immobles resideix en mans de la cooperativa 
a la vegada que els seus membres es beneficien d’un ús indefinit i 
transferible de l’habitatge a canvi d’una entrada inicial retornable i una 

 a la cooperativa els hereus tenen dret a exigir el reemborsament de les aportacions al capital so-
cial, i de les quantitats lliurades per a finançar el pagament dels habitatges, preveient igualment 
la possibilitat que l’hereu ingressi com a soci de la cooperativa si compleix els requisits estatuta-
ris, i es permet igualment la transmissió  per actes “intervivos” entre socis, a un expectant. 

19  http://www.laborda.coop/ca/projecte/cessio-dus/ 
 
20  http://www.laborda.coop/ca/projecte/arquitectura/
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quota mensual assequible. Països com Dinamarca, Noruega, Suècia, 
Canadà o els Estats Units apliquen un model cooperatiu d’habitatge. 1 
de cada 3 persones a Copenhaguen viuen en un habitatge en règim de 
cessió d’ús», considerant entre els avantatges de les persones sòcies 
«Al formar part de la cooperativa, els usuaris coneixeran els seus veïns 
amb els qui, en la majoria dels casos, compartiran afinitats i fins i tot 
espais comuns. A nivell individual, al ser un model que no lliga a l’usua-
ri a llarg termini, si aquest ha de deixar l’immoble per motius laborals o 
personals, l’entrada inicial li serà retornada, fet que li permet tenir més 
llibertat i tranquil·litat.»21

A més, una altra característica del model a les experiències existents a 
Catalunya és l’opció per la cooperativa integral d’habitatges i de consum 
on es construeix un habitatge assequible i no especulatiu, però alhora 
es creen espais de vida en comú i de socialització i es proveeix al soci 
dels serveis i subministraments relacionats amb l’edifici (energia, aigua, 
comunicacions...) i eventualment altres productes de consum. També en 
aquestes experiències trobem que cadascuna de les persones sòcies du a 
terme activitats cooperativitzades pròpies de dues classes de cooperati-
ves diferents, les de consum i les d’habitatge, el que només conceptual-
ment implica l’existència de diferents classes de socis, doncs a la pràcti-
ca ambdues classes coincideixen en els mateixos socis.

2.2.2 Característiques econòmiques: 
Les experiències existents a casa nostra tenen en comú que, tot i que 

la cooperativa és la propietària de l’edificació, en la majoria d’elles22 
el sòl on rau aquesta és de titularitat pública, de manera que, en virtut 
d’un dret real limitat, un dret de superfície temporal, la cooperati-
va pot edificar i explotar l’edifici durant el temps convingut, a canvi 
del pagament d’un cànon periòdic (ordinàriament anual)23. Tot i que 
aquest fet no és definidor del model, s’ha produït a la majoria de les 
experiències existents fins ara a Catalunya i se’n deriven dues con-
seqüències: s’abarateix el cost per al soci, doncs la cooperativa no ha 
de fer front al pagament que implica adquirir la propietat del sòl, i 
dificulta la reconversió del model en propietat privativa dels socis, en 
disposar només d’un dret real limitat sobre el sòl.

Per això, en aquests casos les aportacions inicials de les persones sò-
cies per a finançar la construcció solen ser menors que en el cas ana-
litzat de les cooperatives residencials per a gent gran, doncs la coope-
rativa no ha d’incórrer en el cost de la compra del sòl, podent complir 

21  https://sostrecivic.coop/model-de-cessi%C3%B3-d%C3%BAs-mcu-0

22  Per excepció, en el cas de La Xarxaire, en fase molt incipient, l’edifici és propietat de La 
Dinamo Fundació, que ha adjudicat a la cooperativa l’usdefruit d’un edifici propietat de la 
fundació, amb una ruda de 28 anys.  
 
23  El dret de «superfície és un dret real limitat sobre una finca aliena que atribueix temporal-
ment la propietat separada de les construccions o de les plantacions que hi estiguin incloses. 
En virtut del dret de superfície, es manté una separació entre la propietat d’allò que es cons-
trueix o es planta i el terreny o el sòl en què es fa». Així es defineix a l’article 564-1 del Llibre 
Cinquè relatiu als Drets reals) del Codi civil de Catalunya, aprovat per Llei 5/2006, de 10 de 
maig. Aquest dret «pot recaure sobre construccions o plantacions anteriors a la constitució 
del dret o sobre construccions o plantacions posteriors a la constitució del dret, cas en el qual 
aquest dret atribueix al seu titular la legitimació activa per a fer la construcció o la plantació» 
(article 564-2).
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un dels seus objectius essencials de garantir l’accés a l’habitatge també 
a aquells segments de població que hi poden tenir més dificultat.
No obstant, cal acudir al finançament extern per fer front a les des-
peses derivades de la construcció, normalment a través d’un préstec 
amb garantia hipotecària, que es retorna mensualment, de manera que 
la persona sòcia s’obliga, a més d’efectuar el desemborsament de les 
aportacions inicials, al pagament d’un cànon periòdic que servirà per 
sufragar els cost del finançament de la construcció. Un cop retornat 
el préstec, els ingressos provinents del cànon es poden reduir (si, per 
exemple, només es pretén aplicar-los a fer menys onerosos els costos 
de conservació de l’edifici) o bé es poden mantenir i destintar-los a 
dotar fons col·lectius que permetin donar una solució en previsió que, 
un cop extingit el dret de superfície, es produeixi la reversió de l’edi-
fici al propietari del sòl. Amb aquests fons es pot construir una nova 
edificació on instal·lar a les persones sòcies). 

A més de sufragar el cost de l’edificació, les persones sòcies han 
d’efectuar les aportacions necessàries per fer front al cost dels serveis 
i subministraments privatius i comuns, així com al cost de les obres de 
conservació i de manteniment de l’edificació.

Les cooperatives d’habitatge en règim d’ús són una realitat a 
l’Estat espanyol, essent les pioneres les que s’han especialitzat 
en habitatges específicament dotats per a persones grans. Més 
recentment el model s’ha estès, amb caire general, per fer front a 
qualsevol demanda d’habitatge. Totes elles tenen en comú: 

la cooperativa és la titular (propietària o no) del sòl i de l’edi-
ficació i les persones sòcies tenen un dret d’ús privatiu dels 
habitatges

expliciten la seva naturalesa no especulativa i la manca d’afany 
de lucre

es poden configurar com a cooperatives d’habitatges o com a 
cooperatives integrals (habitatge i consum), doncs la majoria 
d’elles subministren serveis vinculats amb l’habitatge, amb la 
gent gran o productes de consum ordinari 

quan el soci causa baixa, les aportacions efectuades es liquiden 
a favor dels hereus mitjançant les aportacions de nous socis o 
socis expectants

la sostenibilitat econòmica, mediambiental i social forma part 
dels seus fins 

En el cas de les cooperatives de casa nostra, la major part de les 
experiències actuals s’ha dut a terme en virtut d’un dret real limi-
tat sobre el sòl (usdefruit o superfície)
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3. Regulació legal del dret d’ús a la legislació civil

Malgrat que, com hem vist, el reconeixement del model d’habitatge 
cooperatiu té una llarga tradició normativa a casa nostra, no ha estat 
fins recentment que s’han posat en pràctica algunes experiències. Una 
de les dificultats per a aquesta posta en marxa ha estat la manca de 
legislació reguladora del règim d’ús, problemàtica que es va palesar en 
un dels primers –i dels pocs- estudis sobre la matèria24. I de fet, enca-
ra la Llei actual remet a les normes internes de cada cooperativa, els 
Estatus socials i en els reglaments que aprovi l’assemblea per a regular 
el model d’adjudicació d’ús.

Certament, les normes cooperatives regulen alguns aspectes propis 
de l’activitat cooperativitzada de promoció, sense preveure normes 
especials per a l’activitat d’ús, però l’ús com a tal, i en particular el dret 
d’ús, sí troben regulació a altres branques del dret. Així, el Dret civil 
reconeix la figura i la regula entre els drets reals limitats, que compor-
ten una titularitat diferent de la propietat sobre els béns. Es tracta de 
drets que recauen sobre béns que no són propietat de qui deté el dret 
real, sinó d’un altri. I també trobem regulació del dret d’ús en l’àm-
bit del dret d’obligacions. Concretament pel que fa a l’habitatge, a la 
legislació d’arrendaments urbans, o a l’atribució de l’ús de l’habitatge 
familiar en cas de crisi–separació i divorci-, i també quant a l’habitatge 

vacacional en la regulació de la propietat per torns (figura més popu-
larment coneguda com “multipropietat”).

3.1 El dret real d’ús a la legislació civil.
Característiques i contingut del dret
El Codi civil estatal regula el dret d’ús conjuntament amb el dret d’ha-
bitació als articles 523 a 529 dl Capítol ii del Títol titulo vi del Llibre 
ii (dels béns, de la propietat i de les seves modificacions).25

Però a casa nostra la regulació que ens afecta es troba al Llibre Cinquè 
Codi Civil Català (en endavant ccc), específicament al Capítol Segon 
del Títol VI intitulat “Dels drets reals limitats”. I així l’article 562 pre-
veu que els drets d’ús i d’habitació es regulen pel que estableixen llur 
títol de constitució, pel propi Codi al citat Capítol Segon i subsidiària-
ment, per la regulació de l’usdefruit. 

24  El ja citat “Els habitatges Cooperatius. El sistema de cessió d’ús” (vide nota 9).

25  El Codi estatal estableix que les facultats i les obligacions de l’usuari s’han de regular al 
títol constitutiu d’aquests drets i en el seu defecte pel que preveu el Codi, que regula el dret de 
l’usuari a percebre els fruits de la cosa que siguin precisos per cobrir les necessitats de l’usuari 
i de la seva família, els dret d’ús no es pot arrendar ni traspassa a un altri per cap títol i con-
tracte, si l’usuari consumeix tots els fruits de la cosa aliena restarà obligat a pagar les despeses 
de conreu i les reparacions ordinàries de conservació, i a pagar igualment les contribucions; 
en canvi, si només en percep una part no hi ha de contribuir, sempre que el propietari pugui 
cobrir les despeses i càrregues ambla resta dels fruits que no rep l’usuari, i si no són suficients, 
l’usuari ha de pagar la part que falti. Així mateix preveu que el dret s’extingeix per les ma-
teixes causes que l’usdefruit, entre les quals, la mort de l’usufructuar, doncs es tracta d’un dret 
vitalici que no es traspassa als hereus, i a més per abús greu del bé 



marc legal per impulsar el model de cooperatives en règim d’ús 21

Les normes específiques, comunes alhora al dret d’ús i al d’habitació: 

que el dret d’ús constituït a favor d’una persona física es presumeix 
vitalici 

que el dret d’ús es pot constituir a favor de diverses persones, simul-
tàniament o successivament, però, en aquest darrer cas, solament si 
es tracta de persones vives en el moment en què es constitueixen i 
en ambdós casos, s’extingeix a la mort del darrer titular

els usuaris solament poden gravar o alienar llur dret si hi consenten 
els propietaris 

l’execució d’una hipoteca sobre el bé comporta l’extinció dels drets 
d’ús i habitació si llurs titulars van consentir a constituir-la, sens 
perjudici del que estableix el Codi en matèria d’ús d’habitatge familiar

el dret d’ús s’extingeix per resolució judicial en cas d’exercici greu-
ment contrari a la naturalesa del bé, sens perjudici del que estableix 
l’article 561-8.1.

Específicament pel que fa al dret d’ús, l’article 562-6 defineix el seu 
contingut amb el següent tenor: «Els usuaris poden posseir i utilitzar 
un bé aliè de la manera que estableix el títol de constitució o, si no n’hi 
ha, de manera suficient per a atendre llurs necessitats i les dels qui hi 
convisquin.». I l’article 562-7 estableix que aquest s’estén «a la totali-
tat d’aquest i comprèn el de les dependències i els drets annexos.» 

Per tant, si considerem que el dret d’ús té naturalesa de dret real limi-
tat, cal que en el moment de constituir-lo en regulem el seu contingut, 
sens perjudici de respectar les normes obligatòries contingues al ccc. 
Cal tenir present, que en tot allò que no regulin les parts –o els esta-
tuts de la cooperativa- s’aplicaran supletòriament les normes legals 
que regulen dret d’ús o bé l’usdefruit.

Com la resta dels drets reals, el dret d’ús és inscriptible en el Regis-
tre de la Propietat, el que li confereix una oponibilitat erga omnes, és 
a dir, el titular del dret inscrit el pot fer valdre davant de qualsevol 
tercera persona, atès que l’accés al Registre de la Propietat li confereix 
una publicitat que, en principi, fa que ningú no en pugui al·legar des-
coneixement (excepte els tercers de bona fe).

La legislació cooperativa no conté normes especials sobre el 
dret d’ús. No obstant, si la cooperativa configura el dret d’ús 
de les persones sòcies com un dret real limitat, pot regular els 
aspectes que consideri adients, però respectant les normes de 
dret imperatiu contingues al ccc: 

el dret d’ús es presumeix vitalici 

pot constituir a favor de diverses persones, simultàniament 
o successivament, en el darrer cas, solament si es tracta de 
persones vives en el moment en què es constitueixen i en 
ambdós casos, s’extingeix a la mort del darrer titular
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els usuaris solament poden gravar o alienar llur dret si hi con-
senten els propietaris 

l’execució d’una hipoteca sobre el bé comporta l’extinció dels 
drets d’ús i habitació si llurs titulars van consentir a consti-
tuir-la, sens perjudici del que estableix el Codi en matèria 
d’ús d’habitatge familiar

el dret d’ús s’extingeix per resolució judicial en cas d’exercici 
greument contrari a la naturalesa del bé

3.2 Anàlisi d’altres institucions relacionades amb el dret 
d’ús com a dret de naturalesa obligacional
Junt al dret d’ús com a dret real limitat, a l’ordenament jurídic trobem 
altres normes que es refereixen al dret d’ús configurant-lo com un dret 
amb naturalesa personal o obligacional, és a dir, el dret d’ús dels béns 
deriva d’un contracte, afectant només a les parts que l’han subscrit i 
sense minvar els drets reals que el propietari ostenta sobre els béns. 
La institució més coneguda és sens dubte l’arrendament, però també 
trobem altres institucions, com l’atribució de l’ús del domicili familiar 
o l’aprofitament per torns on el legislador de manera implícita o explí-
cita opta per un dret de naturalesa personal.

3.2.1 Arrendament d’habitatge
Sobre l’arrendament l’article 1543 del Codi civil estatal diu: «En el 

arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la otra 
el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.» I 
pel que fa al contracte d’arrendament sobre immobles l’article 1546 
estableix que «Se llama arrendador al que se obliga a ceder el uso de 
la cosa [...] y arrendatario al que adquiere el uso de la cosa...». Quan 
l’arrendament recau sobre un immoble urbà, s’aplica una regula-
ció específica: la continguda a la Llei 24/94, de 24 de novembre, 
d’Arrendaments Urbans en endavant LAU26. En aquest cas el dret a 
utilitzar l’habitatge no s’emmarca en el context dels drets reals, sinó 
en el camp de les obligacions i els contractes. Per tant, la naturalesa 
del dret a usar l’immoble és de naturalesa convencional, obligacio-
nal, i no real, no suposa un dret sobre la cosa, sinó un dret derivat de 
l’acord contractual de les parts.27

El contracte d’arrendament sobre finques urbanes pot recaure sobre 
un habitatge o sobre un local de negoci. En el primer cas, que és el que 
aquí interessa, es caracteritza per:

L’arrendatari té el dret d’ús sobre l’habitatge per un temps determi-
nat (durada determinada)

26  També els arrendaments que recauen sobre immobles rústics tenen la seva regulació espe-
cífica, la Llei estatal 49/2003, de 26 de novembre, d’Arrendaments Rústics.  
 
27  En el  mateix sentit, Encarnación Pérez-Pujazón y Eduardo Trigo Sierra en el seu arti-
cle “Novedades introducidas por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilización 
y fomento del mercado del alquiler de viviendas en la legislación arrendaticia. Actualidad 
Jurídica. Uría Menéndez / 36-2014. http://www.uria.com/documentos/publicaciones/4082/
documento/foro03.pdf?id=5044, pàg. 83. 
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El dret d’ús s’obté a canvi de pagar un preu cert per l’ús (renda)

Atès que l’habitatge és un bé essencial per al desenvolupament 
humà l’arrendatari gaudeix de normes protectores, que són d’obliga-
tòria observança per a les dues parts (arrendatari i arrendador), com 
l’establiment d’una durada mínima del contracte i el dret de subro-
gació en cas de defunció del titular de l’arrendament o en cas de 
separació o divorci, així com la pròrroga obligatòria per al propieta-
ri i optativa per al llogater; les que imposen al propietari el deure de 
conservació i manteniment de l’habitatge (excepte les petites repa-
racions causades pel desgast ordinari); la prohibició d’incrementar 
la renda més enllà del pactat –si s’ha pactat-, entre d’altres.

3.2.2 Atribució legal de l’ús de l’habitatge familiar
L’ús de l’habitatge troba també una regulació particular en seu del 
Dret de família -en l’atribució del seu ús en els supòsits de crisi fami-
liar-, que es fonamenta tant en el caràcter de bé essencial de l’habitat-
ge, com en el deure dels poders públics de protegir la família. El jutge 
ve obligat, a manca d’acord entre les parts –els progenitors, els cònju-
ges o els membres de la parella- a atribuir l’ús de l’habitatge familiar
a la part que més necessitat presenti. 

Aquest dret es pot configurar com un dret de naturalesa personal o 
com un dret de naturalesa real. Malgrat que en alguns casos la juris-
prudència havia declarat que l’atribució de l’ús del domicili familiar 
regulat al Codi civil estatal conferia al cònjuge i als fills als quals se’ls 
atribuïa un dret de naturalesa real (Sentències del Tribunal Suprem de 

13 de desembre 1991 o de 18 de octubre de 1994), la jurisprudència 
més recent s’ha inclinat per dir que es tracta d’un dret d’ús de natura-
lesa personal.

Particularment clarificadora és la Sentencia 861/2009 de 18 de gener 
del Tribunal Suprem Sala del Civil (Secció 1ª), d’acord amb la qual 
«De ello se va a deducir una importante conclusión: el Código civil no 
ha querido conferir a la atribución de la vivienda familiar la naturaleza 
de derecho real, a diferencia de lo que ha ocurrido en el Derecho catalán, 
en el que el Art. 83.3 Código de Familia) y el Art. 233-22 del proyecto de 
Libro II del Código Civil Catalán se han decantado claramente por con-
figurar el derecho de uso del cónyuge no propietario y de los hijos como 
un derecho de esta naturaleza, al declararlo inscribible en el Registro de 
la propiedad.28». I en la mateixa línia, les Sentències més recents de 
la Sala de lo Civil, Secció 1ª, Sentència 587/2015, de 26 d’octubre o la 
Interlocutòria de 15 de novembre de 2017.

Per tant veiem com, en matèria de família, la regulació tradicional 
del dret espanyol ha estat configurar-lo com un dret d’ús de naturalesa 
personal, però el legislador català ha optat des de 1998 per configu-
rar-lo com a dret real. 

28   Actualment l’article 233-22 del Llibre II del CCC regula la publicitat del dret d’ús de 
l’habitatge en els mateixos termes, establint que «El dret d’ús de l’habitatge familiar atribuït al 
cònjuge es pot inscriure o, si s’ha atribuït com a mesura provisional, anotar preventivament en el 
Registre de la Propietat.»
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3.3 Configuració del règim d’ús de l’habitatge cooperatiu 
com un dret real o com un dret personal. 
Com ja hem explicat, amb el model cooperatiu en règim d’ús, la coo-
perativa conserva la propietat de la totalitat de les edificacions, tant 
del que la legislació sobre propietat horitzontal denomina elements 
comuns, com dels elements privatius, mentre que sobre aquests 
darrers en confereix l’ús i gaudi exclusiu a les persones sòcies i als 
membres de la seva unitat familiar o de convivència per destinar-los 

3.2.3 Propietat en temps compartit
Un altre dret d’ús que hom pot configurar com un dret de naturalesa 
personal o bé obligacional, o com un dret real, és el relatiu a la regu-
lació de l’aprofitament per torns de béns d’ús turístic (la coneguda 
popularment com a “multipropietat”).

Aquesta figura es regula avui a la Llei estatal 4/2012, de 6 de juliol, i el 
seu article 23 estableix que es pot configurar com un dret de naturale-
sa real limitat o amb caràcter obligacional (naturalesa personal).

Al respecte el Tribunal Suprem ha vingut a dir que «El artículo 1.1 de 
la Ley 42/1998, de 15 de diciembre29, dice que el derecho de aprovecha-
miento por turno podrá constituirse como derecho real limitado o de 
conformidad con lo dispuesto en el apartado 6 de este artículo. A efec-
tos de comprobar a cuál de dichas modalidades corresponde el contrato 
litigioso conviene transcribir el contenido del apartado 6. En él se dice lo 
siguiente: Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles vacacio-
nales por temporada, que tengan por objeto más de tres de ellas, hasta 
un máximo de cincuenta años, y en los que se anticipen las rentas corres-
pondientes a algunas o a todas las temporadas contratadas, quedarán 
sujetos a lo dispuesto en la presente Ley, sin perjuicio de lo prevenido 
en la Ley de Arrendamientos Urbanos. » (Sentencia 673/2017 de 15 de 
desembre del Tribunal Suprem).

La legislació civil també regula el dret d’ús amb naturalesa 
personal, obligacional o contractual, com en el cas del contracte 
d’arrendament, l’aprofitament per torns o l’atribució de l’ús 
de l’habitatge familiar.

El contracte d’arrendament es configura legalment com un con-
tracte concertat entre dues parts independents, una de les quals 
cedeix a l’altra l’ús i gaudi d’una cosa per temps determinat i per 
preu cert. A més, en el cas de l’arrendament d’habitatge, en tant 
que bé essencial, la llei estableix normes protectores vers l’arren-
datari, com les que regulen les despeses de conservació i manteni-
ment o les subrogacions. La pròpia definició legal del contracte 
i algunes de les normes a les què ens referim, tenen un difícil en-
caix en la relació societària que s’estableix entre la persona sòcia 
i la cooperativa.

29   La Llei estatal 42/1998 a la que es refereix la sentència citada ha estat substituïda per 
la Llei 4/2012, de 6 de juliol, d’allotjaments turístics, per la qual es regulen els contractes 
d’aprofitament per torn de béns d’ús turístic, d’adquisició de productes de vacances de llarga 
durada, de revenda i d’intercanvi i normes tributàries.
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a habitatge habitual d’aquests membres, combinant així la propietat 
col·lectiva –a través de la cooperativa-, amb l’ús privatiu.

Aquest dret d’ús i gaudi constitueix, al nostre judici un dret innomi-
nat, a través del qual es du a terme l’activitat cooperativitzada a les 
cooperatives d’habitatge en règim d’ús i vinculat, per tant, de manera 
indissoluble, a la condició de persona sòcia. No obstant, la llei permet 
que aquest dret es pugui constituir sota qualsevol títol. I per tant, es 
podria configurar com un dret real limitat, de manera que la propie-
tat dels elements privatius es distribueixi entre la cooperativa, que en 
serà la propietària, sense tenir-ne l’ús, i les persones sòcies, en tant 
que titulars del dret d’ús, o es pot configurar com un dret de natura-
lesa personal o obligacional, derivat bé d’un contracte d’arrendament 
subscrit entre la cooperativa i les persones sòcies o bé derivat directa-
ment del contracte societari.

Optar per una o altra solució comporta diferents drets i deures per a 
les parts, tant les persones sòcies, com la cooperativa, però també se’n 
deriven altres conseqüències en l’ordre econòmic, financer i social. 
Analitzarem als següents apartats els diferents models i els avantatges 
i inconvenients de cadascun d’ells.

Però, prèviament cal tornar sobre els propòsits de les persones sòcies 
quan opten per l’habitatge cooperatiu, en general, i els específics en el 
cas d’optar pel model d’ús front al model tradicional de propietat.

3.3.1 Els propòsits del soci cooperatiu en el model d’ús
Recordem de nou que les cooperatives «associen persones físiques o 
jurídiques amb necessitats o interessos socioeconòmics comuns amb 
el propòsit de millorar la situació econòmica i social de llurs compo-
nents». Com es millora la situació econòmica i social dels socis depèn, 
en bona mesura, de la classe de cooperativa de la qual es tracti i de 
l’activitat que el soci durà a terme al sí de la mateixa. A les coopera-
tives d’habitatge l’objectiu de les persones sòcies és procurar-se «a 
preu de cost habitatges, serveis o edificacions complementàries a llurs 
socis...» (article 122).

L’objectiu principal –i comú- de les cooperatives d’habitatges és, per 
tant, cobrir la necessitat d’habitatge de les persones, en les millors 
condicions possibles, necessitat queda satisfeta tant en el model tradi-
cional d’adjudicació en propietat dels habitatges resultants a la perso-
na sòcia, com també quan s’atribueix a la persona sòcia un dret d’ús en 
condicions d’estabilitat i de permanència suficients per fer realitat el 
dret reconegut a l’article 47 de la Constitució de 1978.30

El propi legislador insisteix en què l’atribució de l’habitatge al soci 
s’ha de fer “a preu de cost” palesant que la cooperativa és una societat 

30   D’acord amb l’article 47 citat Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivien-
da digna y adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y estable-
cerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilización del 
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulación. La comunidad participa-
rá en las plusvalías que genere la acción urbanística de los entes públicos. 
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de naturalesa no especulativa, naturalesa que també es manifesta en 
el dret de tempteig i retracte instituït a favor de la cooperativa (article 
125.2 de la Llei 12/2015) per un preu que «ha de ser igual a la quantitat 
desemborsada, incrementada amb la revaloració que hagin experimen-
tat d’acord amb l’índex de preus de consum del sector durant el període 
comprès entre les dates de les aportacions parcials i la data de transmis-
sió dels drets sobre l’habitatge». 

Aquest propòsit no especulatiu, i la inoperància a la pràctica del 
sistema de tanteig al qual ja ens hem referit, ha portat a considerar a 
diversos actors que el mecanisme que millor garanteix no especular 
amb l’habitatge passa perquè la propietat dels immobles es mantin-
gui col·lectivament, en la cooperativa, atribuint a les persones sòcies 
exclusivament el dret d’ús, eradicant tota possibilitat d’especulació in-
dividual del soci i mantenint l’habitatge com un bé de primera neces-
sitat durant tota la seva vida útil, sense que en cap moment esdevingui 
un bé d’inversió. Com hem vist, aquest és un tret característic comú a 
les diferents experiències cooperatives que han optat pel model d’ús, 
tant les pioneres adreçades a cobrir les necessitats d’habitatge de les 
persones grans, com les més recents que trobem a casa nostra.

Aquest model permet, alhora, que les persones que s’integren a la coo-
perativa estiguin compromeses amb el projecte de convivència comu-
nitària, doncs l’ús dels habitatges només s’adjudica a aquelles que, re-
unint les condicions per a ser admeses com a persones sòcies, així ho 
sol·liciten i són admeses. Com hem vist a l’apartat 2 d’aquest informe, 
aquests propòsits –naturalesa no especulativa i model de convivència- 

rauen en l’origen mateix de les experiències existents, formen part de 
les motivacions dels socis per constituir o adherir-se a la cooperativa, 
essent part essencial del contracte societari, motiu pel qual 
considerem que s’ha de recollir-lo als Estatuts socials.

El model de projecte comunitari i sostenible es reflecteix també a les 
activitats que durà a terme la societat cooperativa –l’objecte social i 
fins i tot la classe de cooperativa en la què s’emmarqui-, explotant les 
instal·lacions i els espais comuns, cercant la sostenibilitat econòmica, 
energètica i social de l’habitatge, disposant de llocs adients per a la so-
cialització i la vida comunitària i articulant mecanismes de solidaritat, 
en el moment d’ingressar a la cooperativa, com per a la permanència 
en aquesta i en l’habitatge –sostenibilitat econòmica-. 

A més, en les primeres experiències existents a casa nostra, pel que fa 
al primer aspecte de la solidaritat, el moment de l’ingrés de la persona 
sòcia a la cooperativa, especialment en la promoció de la construcció-, 
es persegueix que, si s’acudeix a finançament extern per fer front a la 
construcció, s’avaluï la solvència global del projecte –la cooperativa i les 
seves sòcies conjuntament-, i posar fi a la pràctica, tan habitual abans de 
la crisi, que provocava la baixa de la persona sòcia quan li era denegada 
la subrogació hipotecària, impedint-li, així, fer efectiu el dret a l’habitat- 
ge . I quant a la permanència a la societat i a l’habitatge, la majoria d’ex-
periències preveuen estatutàriament fons col·lectius que es poden apli-
car a cobrir les despeses i cànons d’aquelles unitats de convivència que 
es trobin en una situació de necessitat temporal (fons de solidaritat), 
garantint amb ambdós instruments que les persones compromeses amb 
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el projecte hi puguin romandre també quan circumstàncies de força 
major temporals els hi impedeixen complir amb els deures econòmics.

Finalment, el model cooperatiu pretén donar a l’habitatge la mateixa 
estabilitat i permanència que en el cas de la propietat, defugint la lò-
gica del mercat de lloguer actual, caracteritzat per la breu durada dels 
contractes. Estabilitat i permanència que traspassaria la persona sòcia 
actual, per poder ser transmès als seus hereus o a altres membres de 
la unitat de convivència, si fos aquesta la voluntat de la persona sòcia 
i sempre que les successores compleixen els requisits estatutaris per a 
ser sòcies.

Aquests propòsits, com veurem als apartats següents, tenen reflex en 
quina és la forma més convenient de configurar el dret d’ús, com un 
dret real o personal.

3.3.2 Característiques i conseqüències derivades de la
configuració del règim d’ús com a dret real
El CCC preveu que al títol constitutiu del dret real limitat d’ús es regu-
lin les facultats i les obligacions de l’usuari, preveient que en defecte 
de regulació per les parts, s’aplicarà el que preveu el propi Codi. 
Per part seva, la Llei de cooperatives estableix al seu article 123.3 
que si la cooperativa en manté la propietat dels edificis, els estatuts 
socials han d’establir les normes d’ús i els drets i les obligacions 
dels socis i de la cooperativa. Per tant, a les cooperatives en règim 
d’ús hauran de regular als seus Estatuts o, si s’escau, als reglaments 
de règim intern, el contingut inherent al dret d’ús, essent la primera 

d’aquestes regulacions determinar la naturalesa de dret real limitat 
del dret d’ús.

a/ Contingut del dret d’ús
El dret d’ús es defineix al ccc com aquell en virtut del qual els usuaris 
poden posseir i utilitzar un bé aliè de la manera que estableix el títol 
de constitució o, si no n’hi ha, de manera suficient per a atendre llurs 
necessitats i les dels qui hi convisquin, s’estén a la totalitat de l’habitat-
ge i comprèn el de les dependències i els drets annexos (articles 562-6 i 
562-7 ccc31). D’acord amb això, cal regular estatutàriament el deure de 
destinar l’habitatge cooperatiu a residència habitual i permanent de les 
persones sòcies i dels membres de la seva unitat de convivència.

També cal definir estatutàriament l’abast del dret de posseir i uti-
litzar l’habitatge, tenint en compte, però, que l’article 561-2 quan 
regula l’usdefruit el defineix com «el dret real d’usar i gaudir béns 
aliens salvant-ne la forma i la substància, fora que les lleis o el títol de 
constitució estableixin una altra cosa». Per tant, cal que els estatuts 
regulin solucions a una de les problemàtiques típiques de l’ocupació 
de l’habitatge de llarga durada, quan s’empara en un títol diferent al 
de la propietat, com és la qüestió de les obres de conservació i de les 
obres de millora. 

31   El CCC quan regula l’usdefruit l’article 561-2 preveu que els usufructuaris tenen dret a 
posseir els béns objecte de l’usdefruit i a percebre’n totes les utilitats no excloses per les lleis 
o pel títol, «respectant la destinació econòmica del bé gravat i, en l’exercici de llur dret, s’han de 
comportar d’acord amb les regles d’una bona administració». 
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Si els estatuts no ho fan s’aplicarà la regulació sobre l’usdefruit, 
que el ccc estableix com a norma supletòria. En aquest cas, les 
càrregues privades existents en el moment de constituir l’usdefruit, 
les despeses de conservació, manteniment, reparació ordinària i sub-
ministrament dels béns usufructuats, i els tributs i les taxes de merita-
ció anual són a càrrec dels usufructuaris (article 561-12.1); les despeses 
de reparacions extraordinàries que no deriven de cap incompliment 
dels usufructuaris són a càrrec dels nus propietaris [..] però poden exi-
gir als usufructuaris l’interès de les quantitats invertides (article 561-
12.3); els usufructuaris poden introduir millores als béns objecte 
de l’usdefruit, dins dels límits del seu dret, amb la facultat de retirar-les 
a l’acabament de l’usdefruit si això és possible sense deteriorar l’objecte 
(article 561-7.4) 

En la nostra opinió, els Estatuts socials hauran de regular el dret d’ús 
exclusiu de les persones sòcies sobre l’habitatge, així com el dret de 
servir-se dels elements i serveis comuns, i és igualment aconsellable 
que l’ús dels darrers es reguli per un reglament de règim intern de la 
cooperativa, de la mateixa manera que la prestació de treball dels socis 
treballadors o del socis de treball es regula per una norma d’aquest 
tall. I per suposat, resulta imprescindible regular qui es farà càrrec 
de les obres de conservació i manteniment de l’edificació i de les ins-
tal·lacions, tant ordinàries com extraordinàries, si aquestes es poden 
o no repercutir a les persones sòcies, i si la persona sòcia pot introduir 
millores o modificacions en la configuració de l’habitatge i si aquestes 
seran reemborsables a l’acabament del dret.

b/ Publicitat: inscripció registral
La configuració del dret d’ús com a dret real limitat es tradueix en la 
possibilitat que la persona sòcia l’inscrigui al Registre de la Propietat, 
d’acord amb l’article 2.2 de la Llei hipotecària (en endavant lh), que 
permet l’accés via inscripció al Registre dels títols en què es consti-
tueixin, reconeguin, transmetin, modifiquin o extingeixen dret d’us-
defruit i d’ús, entre d’altres. Per practicar aquesta inscripció s’han de 
donar dos requisits: (i) els títols han de constar en escriptura pública, 
executòria o document autèntic expedit per una autoritat judicial o 
en un document públic administratiu (article 3 lh); (ii) l’article setè 
de la Llei hipotecària preveu que el titular de cualquier derecho real 
impuesto sobre finca cuyo dueño no hubiere inscrito su dominio, 
podrá solicitar la inscripción de su derecho con sujeción a las normas 
prescritas en el Reglamento, però pel principi de tracte successiu cal-
drà haver efectuat la declaració d’obra nova de l’edificació i la divisió 
horitzontal de l’edifici.32

Aquesta inscripció implica els mateixos costos documentals, adminis-
tratius i tributaris que el règim tradicional d’adjudicació en propietat. 
I a la llarga comportarà que, un cop individualitzades registralment 

32   Cal tenir present que l’article 8 LH preveu que s’ha d’inscriure cada finca amb un número 
diferent i correlatiu, establint com a excepció, que es poden inscriure amb un mateix número, 
entre d’altres, les finques urbanes i els edificis en general, encara que pertanyin a diferents 
amos, els edificis en règim de propietat per pisos la construcció del qual estigui conclosa o 
almenys, començada (obra nova futura) i els pisos o locals d’un edifici en règim de propie-
tat horitzontal, sempre que consti prèviament en la inscripció de l’immoble la constitució 
d’aquest règim
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les diferents unitats susceptibles d’aprofitament privat que integren 
l’edifici, identificat el seu usuari, se’l responsabilitzi personalment i 
directa de la part del préstec a la construcció –i de la conseqüent ga-
rantia hipotecària- que correspon a aquesta unitat-, trencant el principi 
de responsabilitat col·lectiva abans esmenat i, per tant, que els usuaris 
amb menys recursos tinguin majors dificultats financeres per accedir a 
l’habitatge.

La major part de les experiències existents a casa nostra prohibeixen 
estatutàriament la divisió horitzontal de l’edificació, divisió que, en 
principi, no té lògica en un model de propietat única vertical, del qual 
n’és titular la cooperativa. Alhora es vol evitar l’atribució de responsa-
bilitats individuals a la persona sòcia sobre un bé de propietat col·lec-
tiva, evitant, la pràctica abans referida, de que sigui l’entitat financera 
la que, indirectament, té l’última paraula quant a permetre l’accés a 
l’habitatge del soci.

Per acabar aquest apartat, la inscripció pel titular del dret real en el 
Registre de la Propietat li confereix a aquell la protecció que aquest 
dispensa, com es constata a l’article 34 lh (protecció del tercer que, de 
bona fe, adquireix algun dret de la persona que figura com a titular en 
el Registre). És a dir, la inscripció al Registre de la Propietat aporta se-
guretat al tràfic jurídic i econòmic immobiliari, de manera que el titular 
inscrit apareix com a tal davant de qualsevol (eficàcia erga omnes). 
A més, alguns drets, com la hipoteca, només es perfeccionen si s’ins-
criuen al Registre. La protecció registral ex article 34 atorga també pro-
tecció a la persona sòcia inscrita, doncs li garantiria que el seu dret d’ús 

no es veiés afectat per potencials resolucions o defectes del dret del seu 
transmetent, és a dir, la cooperativa. Per exemple, davant d’algun vici 
que pogués afectar a l’adjudicació del dret de superfície del solar sobre 
el que edificarà la cooperativa. Si el soci ha inscrit el seu dret d’ús, que-
daria protegit davant d’aquesta eventualitat. 

Tenint en compte, però, que el model cooperatiu en règim d’ús no per-
met la cessió a terceres persones no sòcies, com tot seguit veurem, i que 
la garantia hipotecària recau sobre tot l’edifici propietat de la coopera-
tiva, i no sobre cadascuna de les entitats, només podria ser interessant 
la inscripció del dret d’ús per la protecció del soci per possibles vicis 
anteriors, però com tot seguit veurem, aquesta inscripció pot compor-
tar uns altres riscos que cal prendre en consideració abans de decidir 
estatuàriament si interessa optar per un dret real que fos inscriptible si 
l’únic objectiu és gaudir de la protecció que atorga aquesta inscripció.

c/ Règim de cessió, de transmissió o de gravamen del dret d’ús
El ccc preveu que els usuaris només poden gravar o alienar llur dret 
si hi consenten els propietaris, en aquest cas, la cooperativa. Els esta-
tuts han de preveure, doncs, si les persones sòcies poden gravar el dret 
d’ús, si el poden transmetre, i en cas afirmatiu, en quines condicions. 
Tinguem present que, a diferència del Codi civil estatal, al ccc no hi 
ha cap prohibició per arrendar ni traspassar a un altri el dret. No ens 
trobem davant de drets personalíssims, i per tant, hi cap la seva cessió, 
arrendament, traspàs, transmissió o gravamen, que es pot regular esta-
tuàriament, però tenint en compte el que preveu la legislació coopera-
tiva, que en virtut de l’article 125 de la Llei estableix ope legis un dret 
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de tanteig a favor de la cooperativa per cinc anys, termini que es pot 
incrementar per la norma estatutària.33

No obstant, la Llei també estableix que, si passats tres mesos des que el 
soci comunica a la cooperativa el propòsit de transmetre els seus drets 
sobre l’habitatge, cap soci expectant no ha fet ús de la preferència, el 
soci transmissor queda facultat per a transmetre’l a terceres persones 
que no siguin sòcies. Transmissió aquesta que no sembla avenir-se 
amb els objectius i propòsits de les cooperatives que opten pel model 
d’ús per a desenvolupar un projecte de vida comunitària amb el qual 
es comprometin les persones sòcies.

Per altra banda cal igualment tenir en compte que l’article 125 es-
tableix al seu apartat 7 que els drets de tanteig i retracte no són 
aplicables a les transmissions fetes a favor dels descendents o dels 
ascendents, a favor del cònjuge, en cas de separació o divorci, o entre 
parelles de fet.

En la nostra opinió el més adient és que els Estatuts socials, amb 
independència de si configuren l’ús com un dret de naturalesa real o 
personal, haurien d’adjudicar el dret d’ús exclusivament a aquelles 
persones que gaudeixin de la condició de sòcies, de tal manera que 
sigui conditio sine quae non tenir la condició de persona sòcia per 
poder gaudir del dret d’ús, contemplant, per tant, la seva total intrans-
missibilitat a terceres persones que no tenen la condició de sòcies, 
ni formen part de la unitat de convivència de la persona sòcia, el que 
és coherent amb les previsions de l’article 123.4 de la Llei de coope-
ratives, quan estableix que només en el cas que, un cop acabada la 
promoció i adjudicats els habitatges als socis, en quedés algun, es pot 
adjudicar a una tercera persona no sòcia, norma que inclusiu en aquest 
supòsit estableix que aquesta tercera persona compleixi les condicions 
objectives que fixen els estatuts socials. 

Com hem dit a l’apartat precedent, si els Estatuts preveuen que el dret 
real d’ús no es pot transmetre ni gravar, i, per tant, resta fora del tràfic 
econòmic, no sembla tenir massa sentit la seva inscripció a un Regis-
tre –el de la Propietat- que té, per objecte, precisament, la protecció 
d’aquest tràfic.

Com igualment hem apuntat, la inscripció del dret real limitat d’ús 
al Registre de la Propietat a favor de la persona sòcia tendirà a indi-
vidualitzar en aquesta les responsabilitats derivades del finançament 
de la construcció, assimilant la situació al model tradicional d’adjudi-
cació en propietat, i en detriment de la voluntat d’avaluar la solvència 
del col·lectiu, el que beneficia a les unitats de convivència amb menys 

33   L’article 125 estableix casos «la cooperativa gaudeix del dret de tanteig per a poder oferir 
habitatges als socis expectants, per rigorós ordre d’antiguitat de la data d’ingrés en el cas de 
transmissió inter vivos d’habitatges i de locals abans que no hagin passat cinc anys d’ençà del 
lliurament de l’habitatge, o un termini superior si ho indiquen els estatuts socials o els convenis 
amb entitats públiques per a l’adquisició de sòl» i en regular el preu d’aquest tanteig estableix 
que «ha d’ésser igual a la quantitat desemborsada, incrementada amb la revaloració que hagin 
experimentat d’acord amb l’índex de preus de consum del sector durant el període comprès entre 
les dates de les aportacions parcials i la data de transmissió dels drets sobre l’habitatge o el 
local», de manera que hom ha de concloure que, inclusiu en el cas que els estatuts permetin 
la transmissió inter vivos del dret real d’ús de l’habitatge, la cooperativa gaudirà d’un dret 
d’adquisició preferent en els termes que acabem d’exposar.  
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recursos. La no inscripció del dret contribueix a minimitzar aquest 
perill, perill que es fa més palès en els models en què la cooperativa 
és propietària del sòl, i en el què les aportacions econòmiques que 
està obligada a fer la persona sòcia són similars quantitativament 
a les precises per al model d’adquisició en propietat. Per això cons-
tatem que la configuració de l’ús com a dret real pot més fàcilment 
contribuir a confondre el model, i fàcilment acabar derivant a mig 
o a llarg termini en l’adjudicació en propietat dels habitatges a les 
persones sòcies.

d/ Durada del dret d’ús
El ccc no estableix quina durada ha de tenir el dret real limitat, podent 
establir al títol constituïu una durada limitada. El que encaixaria, si 
més no, en línia de principi, amb el model cooperatiu d’ús en el qual 
l’edifici es construeix en virtut d’un dret de superfície sobre una finca 
aliena, habitualment de titularitat pública i reservada per a actuacions 
d’habitatge protegit. Però cal tenir present que els projectes fins ara 
existents han previst que, en cas d’extinció del dret de superfície, si la 
cooperativa, en previsió de la reversió que es produirà, ha endegat una 
nova promoció, el soci quedi subrogat en els drets i deures que com a 
tal gaudeix, entre ells el de dur a terme l’activitat cooperativitzada i, en 
conseqüència, el gaudi i ús de l’habitatge cooperatiu. 

Tampoc no s’ha pres en consideració que, en tant que sòcia, haurà 
efectuat aportacions econòmiques per tal de contribuir a les despe-
ses de construcció de l’edificació, aportacions que poden revestir la 
forma de capital social o d’altres aportacions obligatòries. 

 
Per altra banda, el ccc sí preveu que, a manca de previsió expressa 
en el títol, el dret s’ha de presumir vitalici i, en conseqüència, s’extin-
girà amb la defunció del seu titular, és a dir, de la persona sòcia de la 
cooperativa, el que, de bell d’antuvi, no s’avé del tot amb la previsió 
legal de poder transmetre la condició de persona sòcia mortis causa, 
en preveure que «els hereus substitueixen el causant en la seva posició 
jurídica i se subroguen en els drets i les obligacions que tenia envers 
la cooperativa» (article 75 de la Llei 12/2015), sens perjudici que «pel 
que fa als socis que duien a terme alguna activitat cooperativitzada de 
caràcter personal, els hereus poden optar entre sol·licitar, en el termini 
màxim de sis mesos d’ençà del fet causant, l’alta com a socis, si com-
pleixen els requisits establerts pels estatuts socials, o bé que els sigui 
liquidat el crèdit que representi el valor de les aportacions al capital 
del causant».

Hom podria entendre que aquest supòsit s’ha previst en certa manera 
al ccc quan l’article 562-3 estableix que «els drets d’ús i d’habitació 
es poden constituir a favor de diverses persones, simultàniament o 
successivament, però, en aquest darrer cas, solament si es tracta de 
persones vives en el moment en què es constitueixen». Però si analit-
zem amb cura la norma veurem clarament que el supòsit que es troba 
a la ment del legislador és probablement el dels dos consorts (a tot 
estirar, el del descendent existent en el moment de constituir el dret) 
o el de dos socis, però en cap cas es preveu que el dret es pugui trans-
metre més enllà. El que és coherent amb el fet que el dret d’ús és un 
dels iura in re aliena (drets sobre cosa aliena), que comporten una 
disminució en les facultats del propietari, i per això es limiten en el 
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temps. I així observem que també en el cas de l’usdefruit (article 561-
15 ccc) preveu que, en cas d’usdefruits successius s’aplica el límit de 
crides establert per a les substitucions fideïcomissàries (no pot passar 
de la segona generació d’acord amb l’article 426-10 del Llibre Quart 
del ccc).

Però, certament, el que no ha previst el legislador civil, i tampoc no 
ha desenvolupat el legislador cooperatiu, és que la cosa aliena per-
tanyi a una societat personalista, com és la cooperativa, de la qual en 
forma part el titular del dret real limitat d’ús. Hom pot argumentar, 
per tal de cassar les dues normes que, en el cas de l’hereu, ens tro-
bem davant d’un nou dret d’ús, consecutiu al dret del causant, però 
nou respecte a aquest, que neix a favor de l’hereu, sempre que aquest 
adquireixi la condició de persona sòcia. Qüestió diferent és la de de-
terminar, igualment a la norma estatutària, les condicions per poder 
transmetre les participacions socials. Sens dubte aquest és un dels 
extrems que seria interessant clarificar en una futura regulació.

A més de pel transcurs del temps convingut, el dret d’ús s’extingeix 
per resolució judicial en cas d’exercici greument contrari a la natu-
ralesa del bé, sens perjudici del deure de rescabalar al propietari pels 
danys causats, d’acord amb l’article 561-8.1 ccc.

e/ Titularitat individual o cotitularitat
Un últim punt sobre com configurar el dret és el referent a la seva 
titularitat individual o compartida. L’article 562-3 del ccc preveu 
que els drets d’ús i d’habitació es puguin constituir a favor de diver-

ses persones, simultàniament o successivament, com hem dit. Ja 
hem plantejat que els problemes de la constitució successiva i el seu 
encaix amb les finalitats de les cooperatives en règim d’ús. Una altra 
qüestió que cal avaluar amb cura, i recollir a la norma estatutària, és 
la referent a la possibilitat de cotitularitat simultània del dret, doncs 
és habitual, per exemple, que els membres de la parella comparteixin 
la propietat de l’habitatge. 

Tenint en compte que la legislació permet la cotitularitat també en el 
cas d’ostentar un dret real limitat sobre l’habitatge diferent del dret 
de propietat, i tenint en compte alhora que aquest dret real només 
pot ser ostentat per socis de la cooperativa, caldrà avaluar si els es-
tatus socials han de possibilitar que diferents membres de la unitat 
de convivència puguin ser alhora persones sòcies de la cooperativa i 
gaudir, per tant, de la cotitularitat del dret real sobre l’habitatge que 
ocupen o si, per contra, en tant que l’immoble cobreix les necessitats 
d’habitatge de la persona sòcia i de la seva unitat familiar, hom pot 
entendre que l’ús de cada habitatge ha de ser atribuït exclusivament 
a una persona sòcia, sens perjudici que l’ocupin els diversos membres 
de la unitat familiar o de convivència.

En aquest sentit cal palesar que, a diferència del que succeeix amb 
les societats de capital, a la cooperativa no es permet la titularitat 
compartida de les aportacions a capital social per més d’un subjecte, 
el que és lògic en una societat de caràcter personal i capital variable 
i regida pels principis de lliure adhesió i baixa voluntària, de mane-
ra que si més d’un membre de la unitat efectiva de convivència vol 
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gaudir del dret d’ús amb títol propi, i no com a mer beneficiari, haurà 
d’adquirir la condició de persona sòcia, desemborsant les aportacions 
obligatòries al capital social que estableixin els estatuts.

En el cas que els Estatuts optin per permetre la incorporació de més 
d’un membre de la Unitat Efectiva de Convivència (uec) com a perso-
na sòcia per tal de poder gaudir ambdós de la titularitat del dret 
d’ús simultàniament, totes les sòcies tindran els mateixos drets que 
corresponen a aquesta condició, en particular el dret de vot, del qual 
no podrà ser privat, en tant que sòcia. A la pràctica, la cotitularitat 
es tradueix en el fet que el vot associat a alguns habitatges serà su-
perior al que correspon a aquells altres habitatges el dret del qual 
el deté una única persona titular. Per bé que això forma part de la 
normalitat en la presa de decisions d’ aquells acords relatius a la vida 
societària, en els relatius a l’organització dels aspectes vinculats a 
l’habitatge pot acabar suposant a la pràctica que certes uec tinguin 
un major pes en la presa d’aquests acords, una certa “ponderació de 
vot” que no estaria vinculada ni directament ni indirecta a l’activi-
tat cooperativitzada, és a dir, ni al dret d’ús ni a les característiques 
de l’habitatge sobre el que aquest dret recau. Si es vol evitar aquesta 
situació, i adoptar un règim similar al de la comunitat en la propietat 
en divisió horitzontal, com han fet per via reglamentària algunes 
de les experiències existents a casa nostra, caldria una habilitació 
legal per tal que, en aquest supòsits, els estatuts pugin preveure 
que els diferents socis cooperatius titulars d’un dret d’ús que recau 
sobre el mateix habitatge nomenin d’entre ells a un representant 
per tal que exerceixi un únic vot, doncs entenem que a manca d’habi-

litació legal una norma tal seria nul·la en privar al soci del seu dret de 
vot en determinats acords. 

f ) Conclusions
Malgrat que, d’acord amb l’article 123.3 de la Llei, els estatuts socials 
poden atribuir mitjançant qualsevol títol admès en dret, la plena pro-
pietat o el ple ús dels habitatges i, per tant, l’ús com un dret de natura-
lesa real, aquesta opció té alguns problemes d’encaix en el model d’ús. 
Per una banda, en cas que els estatuts socials no prevegin una durada 
expressa, la presumpció de la durada vitalícia del dret, garanteix el 
dret a l’habitatge de la persona sòcia, però no així la seva transmissió 
als altres membres de la unitat de convivència en cas de defunció, 
tret que els estatuts estableixin una regulació minuciosa al respecte. 
Igualment ens hem referit a que la configuració del dret real comporta 
diversos costos documentals i tributaris. 

Per altra banda, la configuració del dret d’ús amb naturalesa real pot 
contribuir a que, a llarg termini, el model es pugui reconvertir en un 
model de propietat tradicional, en especial si els Estatuts socials no 
han establert una regulació complerta del model d’ús i del dret real 
que aquest confereix. Doncs els Estatuts socials, no ho oblidem, poden 
ser modificats per la voluntat dels socis expressada en la corresponent 
assemblea. Si, a més, les persones sòcies han inscrit el seu dret indivi-
dual al Registre de la Propietat –Registre que té per objecte garantir la 
seguretat del tràfic–, amb la prèvia divisió horitzontal de l’edificació, 
el model resulta cada vegada més proper al model tradicional de pro-
pietat, amb els riscos que això comporta, inclusiu el de que les entitats 
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financeres individualitzaran les responsabilitats pel préstec a la cons-
trucció, i puguin, per tant, prèviament, excloure de l’accés a l’habitatge 
a les persones sòcies que considerin menys solvents. Tots aquests mo-
tius s’hauran de cohonestar amb la protecció que eventualment dispen-
sa l’article 34 lh per decidir si resulta d’interès dels socis configurar el 
dret d’ús de l’habitatge cooperatiu com un dret real de limitat.

Algunes de les normes reguladores del dret real limitat d’ús tenen 
un difícil encaix amb les finalitats de les cooperatives en règim 
d’ús, com el seu caràcter vitalici i intransmissible en cas de defun-
ció de la persona sòcia.

Si les persones sòcies pretenen inscriure el dret real d’ús de la seva 
unitat serà precís inscriure prèviament la divisió horitzontal, el 
que implica un encariment dels costos i desvirtua el model de pro-
pietat vertical i única en mans d’un únic subjecte integrat per tots 
els usuaris: la cooperativa.

La divisió horitzontal de l’edifici i la inscripció del dret real d’ús 
individualment a favor de la persona sòcia comporta el risc que 
les entitats financeres pretenguin individualitzar també la respon-
sabilitat creditícia en la persona sòcia, i no en el col·lectiu 
que agrupa la cooperativa, amb el risc de poder excloure del 
préstec a la construcció a les persones amb menys recursos 

(i un risc més elevat), el que novament desvirtua el projecte 
de promoció i propietat col·lectiva.

La individualització de drets i deures apropa el projecte en règim 
d’ús al model tradicional de propietat, i pot convertir un cop més 
l’habitatge en un bé subjecte a l’especulació, especialment quan la 
cooperativa és propietària del sòl.

3.3.3 Característiques i conseqüències derivades de la configura-
ció del règim d’ús com a dret personal o obligacional
Hem vist com es regula el dret real d’ús i com algunes de les seves ins-
titucions legals tenen un encaix més dificultós en el model cooperatiu 
d’ús, i sobretot el risc que, en determinades circumstàncies, el model 
es reconverteixi en el sistema tradicional d’adjudicació de l’habitatge 
en propietat, riscos que, en la nostra opinió, no són tan presents si l’ús 
es configura com un dret de naturalesa personal, obligacional o con-
tractual, directament derivat del contracte societari.

Arribats en aquest punt la cooperativa podrà optar per un contracte 
d’ús típic i nominat, com el contracte d’arrendament, que seria subs-
crit per la cooperativa, com a arrendadora, i per la persona sòcia, com 
a arrendatària, o bé per establir una regulació pròpiament cooperativa 
(i atípica des del punt de vista legal) del dret d’ús.

3.3.3.1 El contracte de lloguer i les cooperatives en règim d’ús 
La primera solució, adoptar la forma arrendatícia, és la solució que, 
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com hem vist, ha triat el legislador estatal quan ha regulat les dues 
formes del contracte d’aprofitament per torns (article 23 de la Llei 
estatal 4/2012 de 6 de juliol) i és també la solució per la qual ha optat 
el legislador català a la Llei 18/2007, de 28 de desembre, reguladora 
del Dret a l’Habitatge. Tot i que en diversos preceptes la norma legal 
es refereix al règim d’ús34, l’article 80.7 assimila, a efectes dels plans 
d’habitatge, els habitatges promoguts en règim cooperatiu d’ús als 
habitatges de lloguer. 

En la nostra opinió, establir el dret d’ús de les persones sòcies en base 
a un contracte típic, com l’arrendament, pot comportar avantatges en 
quant a la seguretat jurídica, tant des del punt de vista normatiu com 
de la jurisprudència derivada de l’aplicació de la norma, però també 
comporta certes dificultats d’encaix amb el supòsit analitzat.

El contracte d’arrendament s’enquibeix dins els contractes onerosos, 
sinal·lagmàtics i bilaterals. Des d’aquesta bilateralitat el legislador fa 
la seva tasca reguladora, establint normes de protecció de la part més 
feble, l’arrendatari, en tant que contrapart del propietari arrendador. 
Recordem a aquests efectes que a l’article 1543 del Codi civil estatal 
defineix el contracte d’arrendament com aquell subscrit entre dues 
parts, una de les quals s’obliga a donar a l’altre el gaudi d’una cosa per 

temps determinat i preu cert. I és aquí on el contracte té més difícil 
encaix, perquè l’usuari de l’habitatge cooperatiu és arrendatari, però 
és alhora soci de la cooperava propietària i, en tant que soci, forma 
part de la presa de decisions, posant en certa manera en qüestió la 
bilateralitat del contracte, com hem vist en analitzar les operacions 
de consum del soci a les cooperatives d’aquesta classe. Alhora, no 
podem perdre de vista que el contracte d’ús no és un contracte autò-
nom i independent de la condició de soci, sinó que deriva directament 
d’aquesta condició, doncs el que regula es com la persona sòcia du a 
terme l’activitat cooperativitzada. 

En aquest sentit, i analitzant les operacions d’una cooperativa de 
consum, la Secció Quinzena de l’Audiència Provincial de Barcelona 
en Sentència de 8 de maig de 1995 declarà que «es precisamente el 
objeto primordial de las cooperativas de consumidores y usuarios la 
entrega de bienes o la prestación de servicios para el consumo directo 
de los socios y de sus familiares, sosteniendo la doctrina que devienen 
inaplicables, en exclusiva a las transacciones entre los estos y aquella 
las reglas que disciplinan la compraventa, al suponerse a la estructu-
ra externa de dicho contrato de cambio de relación interna de distri-
bución de bienes adquiridos por la cooperativa con dicha finalidad 
y en calidad de “mayorista”, lo que acoge el legislador que, de forma 
expresa, rechaza que aquella entrega deba calificarse de “venta”, sin 
que, por ello, extremo frente a un conflicto de leyes en el que la espe-
cialidad de la normativa de cooperativas deba primar frente a la ge-
neral.» I en la mateixa línia els Tribunals que el dret laboral s’apliqui 
a les relacions de treball dels socis cooperatius.35

32   Destaquem l’article 68.1.e quan inclou entre les actuacions susceptibles de ser protegides 
l’oferta i la posada en el mercat d’habitatges privats per a destinar-los a lloguer o a d’altres for-
mes de cessió d’ús o l’article 74 que inclou la cessió d’ús en la definició d’habitatges destinats a 
polítiques socials.   
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Considerant, per tant, que l’adjudicació de l’ús de l’habitatge cooperatiu 
deriva únicament i exclusiva de la condició de persona sòcia, i que és 
precisament l’ús de l’habitatge el que constitueix l’activitat cooperativit-
zada, no seran aplicables recta via a aquesta relació les normes que regu-
len el contracte d’arrendament, com tampoc no ho són les de la compra-
venda a les relacions de consum entre les persones sòcies de consum i 
les cooperatives d’aquesta classe, i com tampoc no s’aplica el dret laboral 
a la relació dels socis treballadors i les cooperatives de treball.36

3.3.3.2 El dret d’ús derivada de la condició de soci cooperatiu 
Un cop comprovat que el contracte d’arrendament té un difícil encaix 
en els models d’habitatge cooperatiu en règim d’ús, centrem l’anàlisi 
dels següents apartats en la configuració d’un dret d’ús de naturale-
sa personal específic, derivat del contracte societari, en ser un dels 
models pel qual han optat les experiències existents, junt a la configu-
ració de l’ús com a dret real limitat, sens perjudici de fer referències al 
contracte d’arrendament, en especial en els punts on menys s’avé amb 
el model cooperatiu en règim d’ús.

a/ Contingut del dret d’ús
El primer que cal determinar als estatuts és que el dret d’ús de l’habi-
tatge cooperatiu s’estableix amb caràcter personal, sobretot cal expli-
citar-ho si s’opta per una modalitat d’ús diferent a la que deriva del 
contracte d’arrendament. 

La manca de regulació civil o cooperativa de l’adjudicació de l’ús per-
met que les parts convinguin tot allò que lliurement considerin, amb 
els límits que l’article 1255 del Codi civil estatal imposa a l’autonomia 
de la voluntat de les parts, és a dir, sempre que el pacte concret no 
sigui contrari a la llei, a la moral ni a l’ordre públic. 

Com hem anticipat, aquest contracte del que porta causa el dret d’ús, i 
contracte diferent de l’arrendament, no és altra que el propi contracte 
societari, doncs la persona sòcia cooperativa té el dret (però també 
el deure) de desenvolupar l’activitat cooperativitzada en els termes 
fixats als estatuts, activitat que no és altra que l’ús de l’habitatge coo-
peratiu. Per aquest motiu considerem essencial que el dret d’ús, tant 
si la seva naturalesa és real, com personal o obligacional, es configuri 
estatutàriament com un dret exclusivament derivat de la condició de 
soci. I, per tant, la norma en la qual s’ha de regular l’atribució de l’ús al 
soci no és altra que la norma estatutària que, dins de l’àmbit de l’au-
tonomia de la voluntat, podrà establir la regulació que més s’avingui 
amb cada projecte concret.

Hi ha, però, certs elements del contingut i abast del dret que ne-
cessàriament s’hauran de recollir als estatuts socials, com el dret d’ús 

35   A títol d’exemple, STS d’u d’octubre de 1998 (Sala del Contenciós, Secció 2ª) o las de 3 de 
febrer de 1997, 15 de maig de 1994 (sala del Civil) o las de  22 de febrer de 1990 i 24 d’octubre 
de 1988 (Sala del Social); la del TSJ d’Astúries de 17 de desembre de 1999, o la del TSJ d’Anda-
lusia de 26 de juliol de 1999.   
 
36   En el mateix sentit, la respecte les cooperatives d’habitatges la Sentència del TSJ de Cata-
lunya de 10 de març de 2000 o la del TSJ de Madrid, (Secció 5ª) Sentencia num. 2371/2002 de 
27 novembre. 
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exclusiu de l’element privatiu i la previsió del dret de servir-se dels 
elements i serveis comuns, en els mateixos termes que hem expressat 
a l’apartat 3.3.2. I també s’han de regular les qüestions derivades de les 
obres de conservació i de les obres de millora, això sí, amb un marge 
de llibertat més ampli del que derivaria de considerar l’ús com un dret 
real limitat o d’atribuir-lo en virtut d’un contracte d’arrendament, 
tenint en comte les normes obligatòries sobre la matèria que imposa la 
legislació d’arrendaments urbans. 

Certament caldrà preveure als estatuts qui s’obliga a fer les obres de 
conservació i manteniment de l’edificació i de les instal·lacions, po-
dent igualment convenir qui en suportarà el cost. Normalment en els 
projectes existents és la cooperativa qui acorda les obres necessàries 
o les de millora, suplint els acords que en el règim de propietat co-
rrespon a la junta de copropietaris, però és als socis, en tant que socis 
d’habitatge o socis usuaris de la cooperativa, als que el correspon 
suportar el cost d’aquestes obres, de manera anàloga al règim de pro-
pietat horitzontal, socis que tindrien alhora la condició d’arrendataris, 
el que semblaria entrar en contradicció amb allò previst a la legislació 
sobre arrendaments urbans d’habitatge sobre les obres de conservació, 
que corresponen al propietari, sense poder ser, en cap cas, repercuti-
des a l’arrendatari–.

Tanmateix, la fórmula del dret personal permet possibilitar a l’usuari 
l’execució d’obres a l’habitatge l’ús del qual li correspon, inclusiu su-
perant el límit de la substància previst en els drets reals limitats sobre 
cosa aliena, així com acordar si aquestes obres s’indemnitzaran a l’aca-

bament del dret d’ús. Entenem que aquestes obres han de tenir com a 
únic límit no canviar la destinació de l’habitatge permanent i estable 
de la persona sòcies i els membres de la unitat de convivència, i en 
aquest sentit cal incorporar als estatuts socials, entre els deures esta-
tutaris de la persona sòcia, el deure de destinar l’habitatge cooperatiu 
a residència habitual i permanent de la persona sòcia o dels membres 
de la seva unitat de convivència. 

En el cas que la cooperativa opti pel d’arrendament, i tractant-se de 
l’habitatge, la relació estarà subjecte a les normes obligatòries de 
la LAU de 1994 en matèria d’obres –en concret als articles 21 a 24-, 
tenint en compte que el seu article 6 estableix: són nul·les i s’hauran 
de tenir per no posades les estipulacions que modifiquin en perjudici 
de l’arrendatari o subarrendatari les normes del present Títol (entre 
les quals s’hi inclouen els articles 21 a 24 citats) i, per tant, aques-
ta regulació quedarà sostreta a la llibertat regulatòria dels estatuts. 
Particular atenció mereix el fet que correspon a la propietat –la coo-
perativa- fer-se càrrec de les obres de conservació, sense poder reper-
cutir cap quantitat derivada d’aquestes a l’arrendatari. Certament si la 
cooperativa ha de dur a terme obres de conservació, un cop acordada 
la seva escomesa, hauria d’adoptar l’acord de sufragar-les a través de 
noves aportacions obligatòries de les persones sòcies, les quals esta-
rien obligades a desemborsar-les en tant que sòcies. No obstant, com 
ens confonen en la mateixa persona la condició de sòcia i la d’arren-
datària, hi hauria el risc que un soci disconforme amb aquestes noves 
aportacions acudís a la via judicial i un jutge estimés que cal aplicar 
preferentment el dret arrendatici. Tot i que una resolució tal no hauria 
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de tenir lloc, és un risc que cal tenir en compte per avaluar si, efecti-
vament, el contracte d’arrendament resulta la fórmula més idònia per 
articular el dret d’ús del soci cooperatiu

b/ Publicitat: inscripció registral
Si l’ús de l’habitatge es configura com un dret personal no es podrà 
inscriure al Registre de la Propietat (tret que es tracti d’un d’arrenda-
ment, que sí és inscriptible d’acord amb l’article 2.5 lh). D’això se’n 
deriva que la persona usuària no gaudirà de la protecció davant de ter-
ceres persones que atorga aquest Registre. Però com hem vist en altres 
apartats d’aquest informe, l’habitatge cooperatiu no es troba dins el 
tràfic jurídic i econòmic ordinari, com qualsevol altre bé d’inversió, la 
qual cosa fa en certa manera innecessària aquesta inscripció. A més, la 
no inscripció del dret redueix els costos documentals, administratius 
i tributaris, doncs no resulta precisa la divisió horitzontal de l’edifici, i 
s’evita la possibilitat que, en cas d’acudir a finançament extern, l’enti-
tat financera individualitzi la responsabilitat.

c/ Règim de cessió, de transmissió o de gravamen del dret d’ús
La configuració de l’ús com un dret de naturalesa personal, contrac-
tual o obligacional, permet configurar-lo estatutàriament amb caràcter 
personalíssim, de tal manera que no hi càpiga la seva cessió, arrenda-
ment, traspàs, transmissió ni gravamen, però també es pot regular de 
manera més permissiva, permetent aquestes operacions en certs casos 
i preservant en tot cas, el dret de tanteig i retracte de la cooperativa. 
Ens inclinem, però, per configurar un dret personalíssim, del qual 
només en pugui gaudir si el titular, la persona usuària, deté prèvia-

ment la condició de sòcia cooperativa, doncs només d’aquesta manera 
es garanteix que tots els ocupants dels habitatges comparteixen el 
projecte de convivència que representa la cooperativa i que el dret 
d’accés a l’habitatge es perpetua dins el projecte cooperatiu, doncs 
els nous socis que ingressin a la cooperativa o els expectats, pagaran 
el preu fixat per la societat, en base a criteris no especulatius, sinó de 
rescabalament de costos al soci que causa baixa.

Això no és obstacle perquè la persona sòcia pugui cessar voluntària-
ment en l’ús de l’habitatge quan ho desitgi, doncs per bé que no pugui 
cedir, transmetre o subarrendar el dret, la seva voluntat es pot vehi-
cular a través de les normes reguladores de la baixa cooperativa i de 
les seves conseqüències econòmiques, que comportaran el reembors 
de les quantitats lliurades per tenir accés a l’habitatge, que es poden 
actualitzar, d’acord amb criteris no especulatius, com l’Índex de 
Preus al Consum. 

d/ Durada del dret d’ús
Les normes civils o cooperatives no regulen quina durada hagi de 
tenir una eventual adjudicació de l’ús que no s’empari en un dret real 
limitat, de manera que els socis seran lliures per establir as estatuts la 
durada que considerin, que podrà coincidir amb la de la pròpia coope-
rativa; el més comú serà preveure una durada indefinida, tot i que el 
contracte de societat es pot preveure amb durada determinada, i de fet 
podria ser una solució possible en el cas d’haver construït l’edificació 
en virtut d’un dret de superfície, fent coincidir la durada d’aquest dret 
amb la de la cooperativa. No obstant, com hem dit en altres apartats, 
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inclusiu en aquest cas, la cooperativa el pot preveure amb durada 
indefinida per tal de poder subrogar els drets de les persones sòcies 
en una futura edificació que es pugui construir precisament, en previ-
sió de la reversió al propietari del sòl de l’edificació resultant, un cop 
extingit el dret de superfície.

Un cop més trobem com el contracte d’arrendament no sembla el més 
idoni amb el model de la cooperativa d’habitatge en règim d’ús, doncs 
en aquesta se sol establir una durada del dret indefinida, com inde-
finida és també la durada contracte societari del que en porta causa. 
Doncs bé, recordem que un dels elements definidors del contracte 
d’arrendament és l’establiment d’un “temps cert”. En aquest sentit la 
l’article 9 de LAU estableix que la durada del contracte d’arrendament 
serà la que lliurement convinguin les parts, però com a norma protec-
tora de l’arrendatari preveu que si fos inferior a tres anys, l’arrenda-
ment haurà de tenir almenys aquesta durada mínima.37 

Això suscita la qüestió següent: poden uns estatuts socials establir, en 
garantia de les persones sòcies, que aquestes tindran dret a un con-
tracte d’arrendament sobre l’habitatge l’ús del qual els hi ha estat atri-
buït, de la mateixa manera que és indefinit el seu contracte societari? 
La resposta a aquesta interrogant és negativa. En aquest sentit s’ha 

pronunciat el Tribunal Suprem en la recent Interlocutòria de la Sala 
de lo Civil, Secció 1ª de 21 de març de 2018, enjudiciant un contracte 
d’arrendament indefinit subscrit a l’empara de la Llei d’Arrendaments 
Urbans de 1994, per concloure que «La sentencia recurrida no puede 
oponerse a la doctrina jurisprudencial referida por los recurrentes para 
fundar el interés casacional en tanto en cuanto la misma no es aplicable 
al caso que nos ocupa. Ello es así por cuanto las sentencias citadas con-
templan supuestos fácticos distintos al que nos ocupa, ya que en aquellos 
casos en los que versa sobre contratos de arrendamiento de vivienda y no 
de local de negocio, los contratos suscritos se celebraron bajo la vigencia 
del Real Decreto Ley 2/1985 o aún subsistiendo el Texto Refundido de 
la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, pero no como sucede en el 
presente caso en el que el contrato de arrendamiento de vivienda fue sus-
crito en fecha 1 de febrero de 2009 y por tanto ya vigente la LAU 1994, 
siendo la ratio decidendi de la sentencia que la duración de este tipo de 
contratos de arrendamiento no puede ser indefinida, puesto que el hecho 
de dejar exclusivamente a voluntad del arrendatario, de modo indefini-
do, el tiempo durante el que habrá de usar la cosa arrendada conculca la 
naturaleza propia del contrato».

Altrament, si com aconsellem, el règim d’ús s’estipula amb caràcter 
personalíssim, i sempre vinculat a la condició de sòcia de la persona 
titular, la seva durada podria, sense obstacles ser indefinida, com ho 
és també la del contracte societari. Si la persona sòcia vol cessar com 
a titular del dret, sempre pot acudir al mecanisme de la baixa com a 
sòcia, i en virtut de les normes cooperatives que la regulen, recuperar 
el capital aportat i les altres aportacions econòmiques. 

37 Hom no pot oblidar que l’article 1543 del Codi civil estatal defineix el contracte d’arrenda-
ment com aquell en el qual una de les parts s’obliga a donar a l’altra l’ús i gaudi d’una cosa per 
temps i preu cert i, per tant, l’estipulació d’una durada indefinida port portar a considerar el 
contracte nul o anul·la,e o bé a entendre que el contracte, en virtut del citat article 9, tindrà 
una durada mínima de tres anys.  
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També trobem resposta en seu cooperativa als avatars que es poden 
produir a les unitats de convivència al llarg dels anys, doncs els estatuts 
poden articular mecanismes de transmissió de les aportacions a capital 
de la persona sòcia, i amb aquesta transmissió, la de la condició de sòcia 
i el dret d’ús que aquesta comporta, en els supòsits de defunció del soci 
i de la titularitat del dret d’ús (garantint que els hereus poguessin con-
tinuar gaudint de l’ús de l’habitatge) i poden permetre també transmis-
sions inter vivos de les aportacions a capital, a favor de membres de la 
unitat efectiva de convivència (lliurement o de manera condicionada).

Però com hem anticipat a l’apartat 3.3.2, ni el legislador civil ni el 
cooperatiu no han previst normes específiques per regular els drets 
(reals o personals) sobre béns aliens, quan aquests béns pertanyen a 
una societat personalista, com la cooperativa de la qual en forma part 
el titular del dret real o personal. En aquest sentit observem que tant el 
legislador civil quan regula la transmissió mortis causa dels drets reals, 
com el legislador cooperatiu quan regula la transmissió de les aporta-
cions a capital social del soci cooperatiu es refereixen als hereus, re-
metent-nos, per tant, a les normes generals del dret successori. Només 
l’antiga Llei d’Arrendaments Urbans de 1964 va establir unes particu-
lars regles successòries en matèria arrendatícia, que, per excepció a 
les normes de dret comú, prenien en consideració la relació familiar i 
la convivència amb l’arrendatari –les conegudes subrogacions mortis 
causa-, normes especials per a una successió també especial, la de l’ha-
bitatge, que avui encara trobem a l’article 16 de la vigent Llei 29/1994, 
de 24 de novembre, només per als arrendaments d’habitatge.

Per això recomanem matisar als estatuts el règim de transmissió 
mortis causa, prenent en consideració el factor de convivència (com 
ja inclouen els estatuts de cooperatives existents). Però si s’opta per 
establir que el dret d’ús, com la pròpia condició de soci del qual de-
riva, sigui un dret personalíssim que s’extingeix amb la defunció del 
soci i resoldre la transmissió de l’ús a través de la transmissió les 
aportacions a capital, la seguretat jurídica aconsella que sigui una 
norma amb rang legal de llei i, per tant, una norma especial a la Llei 
de cooperatives, enquibida en la regulació de les cooperatives d’habi-
tatge, la que contempli un règim especial de transmissió mortis causa, 
del tall de la legislació arrendatícia, com a excepció a la regla general 
de transmissió de les aportacions a capital continguda a l’article 75.2, 
règim que hauria de prendre en consideració als membres de la unitat 
de convivència com a preferents front als hereus comuns.

e/ Titularitat individual o cotitularitat
La manca de regulació específica d’un dret personal o contractual d’ús 
permet que la titularitat del mateix pugui pertànyer exclusivament 
a una persona sòcia o a més d’una. Com hem dit en examinar el dret 
real, els estatuts socials s’hauran de pronunciar al respecte tenint en 
compte, com també hem apuntat a l’apartat 3.3.2, que si la titularitat 
del dret d’ús és compartida per més d’una persona sòcia, totes elles 
tindran els drets inherents, inclusiu el dret de vot, el que a la pràctica 
es tradueix en què algunes entitats privatives gaudeixin de més d’un 
de vot a les assemblees generals de la cooperativa. Com hem apuntat 
en analitzar el dret real d’ús, cal deixar llibertat a la regulació esta-
tutària en aquesta matèria, podent optar per un model de titularitat 
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exclusiva del dret d’ús de cada habitatge a favor d’una sola persona 
sòcia membre de la uec, o bé permetent que més d’una persona sòcia 
pugui compartir l’ús d’un únic habitatge, i en el segon cas, permetre 
igualment que els estatuts regulin la possibilitat que tots els socis 
puguin votar en els acords relatius a l’habitatge o, prèvia l’habilitació 
legal pertinent, estableixi un mecanisme similar al de la regulació de 
la propietat horitzontal continguda al Llibre Cinquè del ccc, per tal 
que en els casos de cotitularitat del dret d’ús, es designi a una única 
persona com a representant dels membres de la uec per tal demetre 
un únic vot per habitatge.

La cooperativa en règim d’ús pot configurar aquest dret com un 
dret de naturalesa personal. Establint que el dret d’ús deriva de la 
condició de persona sòcia i només d’aquesta i regulant estatuària-
ment les condicions d’exercici del dret.

Tot i que la cooperativa podria optar per la concertació d’arrenda-
ments amb les persones sòcies, aquest contracte no s’avé amb la 
naturalesa de la cooperativa com a societat personalista en la què 
l’activitat cooperativitzada és un element essencial del contracte. 
Regular l’ús de l’habitatge en base a un contracte diferent al de 
societat, com és el d’arrendament, comporta inseguretat jurídica, 
doncs la súper estructura societària se superposa a aquest con-
tracte, impedient que s’apliquin recta via les normes que regu-
len el contracte d’arrendament, com tampoc no ho són les de la 
compravenda a les relacions de consum entre les persones sòcies 

de consum i les cooperatives d’aquesta classe ni el dret laboral a la 
relació dels socis treballadors.

Essent l’activitat cooperativitzada un element essencial del con-
tracte cooperatiu, i atès que en les cooperatives d’habitatge en 
règim d’ús, l’activitat cooperativitzada del soci es fa efectiva preci-
sament pel dret d’ús sobre un habitatge, considerem que ens tro-
bem davant d’una categoria específica de dret d’ús, derivat exclu-
sivament del contracte societari cooperatiu, un dret singular que, 
a manca de regulació legal, haurà de ser regulat a les altres normes 
cooperatives, els estatuts i els reglaments de la cooperativa.

Així, la durada, la transmissió del dret, les facultats sobre el mateix, 
el seu contingut, etcètera, resten vinculades a la durada, la trans-
missió, les facultats .... que la persona sòcia ostenta al sí de la coope-
rativa, fent que el dret no tingui una naturalesa autònoma i desvin-
culada de la condició de persona sòcia, sinó lligada a aquesta.
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4. La regulació estatutària en el model d’ús
 
 
Hem analitzat a l’apartat 3 precedent alguns aspectes que deriven de 
la configuració del dret d’ús com un dret real limitat o com un dret 
personal –arrendatici o derivat de la condició de soci, dret aquest 
últim innominat-, però hi ha uns altres aspectes que cal prendre en 
consideració quant a la regulació estatutària. En els apartats següents 
indiquem quins són, al nostre judici, els aspectes més rellevants que 
cal incloure als estatuts per regular les relacions de la cooperativa i 
les persones sòcies, tenint en compte, no només quin és el contingut 
estatutari mínim d’acord amb l’article 16 de la Llei de cooperatives de 
Catalunya, sinó també altres aspectes que, malgrat que podrien ser 
regulats en un reglament de règim intern, per la seva substantivitat, 
aconsellem incloure als estatuts, en tant que aquests s’han d’inscriure 
al Registre de Cooperatives, amb la publicitat consegüent.

4.1 Modalitat de la cooperativa
(normalment integral de consum i habitatge)
Un dels primers elements que cal determinar als Estatuts socials, és la 
classe de cooperativa per la qual s’opta. Els projectes analitzats pro-
veeixen a la persona sòcia d’un habitatge i, per tant, s’enquibeixen en 
la cooperativa d’habitatges definida a l’article 122 de la Llei 12/2015, 
però com hem vist, també proveeixen a les sòcies d’altres béns i ser-
veis relacionats amb l’habitatge o amb les pròpies condicions de vida, 
desenvolupant, per tant, l’activitat típica de les cooperatives de consum 

(article 115 de la Llei). Per tant, cal optar per constituir una cooperativa 
d’habitatges –si els serveis i subministraments es limiten o són fona-
mentalment els derivats de l’administració, el manteniment i gestió de 
l’edificació- o per una cooperativa integral de consum i d’habitatges.

Una de les conseqüències d’una o altra opció es desenvolupa en l’àm-
bit fiscal, atès que només les cooperatives de consum que subminis-
tren béns –no serveis- a les persones físiques sòcies tenen la condició 
de cooperatives especialment protegides, però no així les d’habitatge 
ni les de consum de serveis38. Al respecte resulta interessant la solució 
donada pel legislador andalús que regula les cooperatives d’habitatge 
com una subclasse de les cooperatives de consum. La llei dedica una 
Secció a cada “classe de cooperatives”, establint que les de consum 
que poden adoptar qualsevol “modalitat”39 amb el que d’això se’n 
deriva a l’ordre fiscal i validada per diverses resolucions del Tribunal 

38 En aquest sentit l’article 12 de la Llei 20/1990 de 19 de desembre, per la qual es regula l’Es-
tatut Fiscal de les Cooperatives estableix que tenen la condició d’especialment protegides les 
cooperatives de consumidors «que asocien a personas físicas con el objeto de procurarles, en las 
mejores condiciones de calidad, información y precio, bienes...». Atesa la prohibició de l’extensió 
analògica de les normes fiscals hem de concloure que si la cooperativa presta serveis, en lloc 
de subministrar béns, serà tributària només del règim ordinari de protecció fiscal, però de del 
d’especial protecció.  
 
39 En aquest sentit veieu la Secció Segona del Capítol II del Títol II de la Llei 14/2011, de 23 de 
desembre, de cooperatives andaluses, especialment els articles 96 a 98, tenint en compte que 
quan l’article 83 du a terme la classificació de les  cooperatives de primer grau tan sols enume-
ra: les de treball, les de consum, les de serveis i les especials, afavorint així el tractament fiscal 
de les cooperatives d’habitatges. 
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Superior de Justícia d’Andalusia que ha considerat que, atesa la redac-
ció de la legislació substantiva, les cooperatives d’habitatges andaluses 
gaudeixen del règim d’especial protecció.40

4.2 Classes de socis i condicions per accedir a la condició
de soci
Els estatuts poden preveure diferents classes de persones sòcies 
cooperadores (sòcies comunes) especialment si hi ha diferents activi-
tats cooperativitzades, com la d’habitatge i la de consum. En la nostra 
opinió, però, considerem només caldria preveure una classe específica 
de persones sòcies que serien alhora sòcies d’habitatge i sòcies de con-
sum si els béns i serveis que subministri la cooperativa són exclusiva-
ment els vinculats a l’edificació, com els serveis d’administració, els de 
manteniment de l’edificació, o els subministraments d’energia, aigua, 
etcètera-, doncs ambdues figures –sòcia de consum i sòcia d’habitatge- 
es confonen en la mateixa persona sòcia, usuària alhora de l’habitatge 
i dels béns i serveis proveïts per la cooperativa; sí caldrà diferenciar, 
en canvi, les persones sòcies consumidores de les d’habitatge quan 
la cooperativa subministri béns o serveis diferents dels vinculats a 
l’habitatge; també hi poden haver persones sòcies de treball, si la coo-
perativa es dota d’una plantilla estable. Finalment, també pot ser útil 
al model poder comptar amb sòcies col·laboradores, tant per vincular 
a certs professionals que presten serveis a la cooperativa –de gestió, 

de manteniment, etcètera-, com persones que aportin capital o altres 
recursos per contribuir a finançar la promoció.41

Sobre la persona sòcia d’habitatge, haurà de complir un requisit essen-
cial: precisar un habitatge habitual i permanent per a ella i per als 
membres de la seva unitat de familiar –o unitat de convivència- i, per 
tant, en la major part de projectes això es tradueix en l’exigència d’un 
requisit negatiu: no ser propietari–almenys únic- d’altres immobles i 
tampoc no ser soci d’altres cooperatives d’habitatge (almenys, d’acord 
amb l’article 123.1 de la Llei, dins la mateixa comarca).

Però també haurà de complir els requisits que la legislació en matèria 
d’habitatge protegit estableix, si la promoció s’acull a aquest règim, 
incloent, per una banda, estar degudament inscrit a la llista municipal 
respectiva de demandants d’habitatge, i igualment, disposar dels re-
cursos econòmics mínims i màxims (considerats globalment per a tots 
els membres de la unitat de convivència) que imposa aquesta normativa.

4.3 L’activitat cooperativitzada d’habitatge. Definició del 
dret d’ús i configuració dels seus elements
Entre el contingut mínim dels Estatus la Llei preveu que es reguli el 
compromís o la participació mínima de la persona sòcia en les activi-

41 Tot i que la majoria dels projectes existents han optat, pel que fa a l’obtenció de finança-
ment, per l’emissió de títols participatius o altres instruments financers, que poden subscriure 
tant les persones sòcies, com terceres persones, en aquest cas sense atribuir-los drets polítics.

40 En aquest sentit la Sentència de 9 de maig de 2003 de la Sala Segona del Contenciós Admi-
nistratiu, de Sevilla o la Sentència num. 2019/2014 de 14 juliol, de Granada. 
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tats de la cooperativa. Com ja hem dit, a les cooperatives en règim d’ús 
és necessari regular als estatuts amb cert detall l’activitat cooperati-
vitzada, que no es tracta d’altra que el propi dret d’ús, en especial si 
s’opta per un dret de naturalesa personal derivat del contracte socie-
tari (dret atípic i innominat), doncs aquest no té una regulació legal 
específica ni a la legislació civil ni a la legislació cooperativa. A més, la 
pròpia Llei 12/2015 estableix al seu article 123.3 que si la cooperativa 
manté la propietat, els estatuts socials han d’establir les normes d’ús i 
els drets i les obligacions dels socis i de la cooperativa.

4.3.1 Abast del dret 
Ens hem estès abastament sobre aquest extrem a l’apartat 3, al qual 
ens remetem als efectes oportuns. A tall de resum, recordar que al-
menys, els estatuts hauran de:

determinar la naturalesa del dret d’ús –si és personal o real-;

determinar l’abast del dret d’ús i, en particular, les facultats de dis-
posició sobre el mateix per la persona sòcia –si es pot gravar, alienar, 
cedir o arrendar i si el pot o no inscriure al Registre de la Propietat-; 
si es permet a la persona sòcia la possibilitat de fer obres de millora 
a l’habitatge ..., tenint en compte que si els Estatuts no ho regulen i 
l’ús s’estableix com dret real limitat en tot allò no previst als estatuts 
socials s’aplicarà el ccc;

el deure de destinar l’habitatge objecte del dret d’ús a habitatge 
permanent i habitual de la persona sòcia i/o dels membres de la 

unitat de convivència, preveient en tot cas les excepcions a aquest 
deure, com per exemple, motius professionals o laborals temporals, 
motius de salut, d’estudis... que impedeixin temporalment la resi-
dència a l’habitatge cooperatiu. Igualment és convenient incloure 
una regulació específica per als supòsits de crisi familiar, quan per 
acord de les parts o per resolució judicial s’atribueixi temporalment 
l’ús de l’habitatge familiar als membres de la unitat familiar que no 
tenen la condició de persona sòcia. I en tot cas, determinar si el que 
poden transmetre les persones sòcies és el dret d’ús pròpiament o si 
aquest és intransmissible –i per tant, regulem un dret de naturalesa 
personalíssima-, i el que es transmet, en realitat, són les aportacions 
al capital i la condició de soci, sempre complint els requisits i les 
exigències de la legislació cooperativa.

4.3.2 Durada del dret: indefinit o de durada limitada, i vinculació 
o no a la durada de la societat
Els Estatuts han de preveure la durada del dret, que pot ser limitada 
en el temps, inclusiu vitalícia a favor de la persona sòcia, o indefinida. 
En el segon cas, i tenint en compte les normes civils, caldrà preveure 
els supòsits en què la persona sòcia pot renunciar al dret, que haurà 
d’anar sempre vinculat a causar baixa com a sòcia d’habitatge –sens 
perjudici que, si hi ha altres classes de persones sòcies, per exemple, 
de consum o col·laboradores, pugui demanar el canvi de classe per 
continuar la seva vinculació amb el projecte cooperatiu inclusiu quan 
s’acaba la necessitat d’habitatge.
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4.3.3 Titularitat compartida o titularitat exclusiva
Un altre extrem que hem apuntat en altres apartats, és el relatiu a que 
els estatuts poden preveure que la titularitat del dret sigui exclusiva 
d’una persona sòcia o que pugui se compartida per més d’una. Val a dir 
que, a diferència del Codi civil estatal, l’article 445 cc del qual esta-
bleix que «la posesión, como hecho, no puede reconocerse en dos perso-
nalidades distintas, fuera de los casos de indivisión», el ccc parteix al 
seu article 521-4 del principi que diferents persones poden posseir un 
mateix bé si els conceptes possessoris són compatibles. Els supòsits de 
possessió simultània, per altra banda, són ben habituals, quan aquesta 
es basen en un títol (i no constitueix només una possessió de fet). I així 
hem vist com el dret real limitat d’ús es pot atribuir simultàniament 
per més d’un subjecte, i igualment si hom opta pel dret personal, podrà 
atribuir-lo a més d’una persona, si així ho preveu el títol constitutiu, en 
el nostre cas, si així ho permeten els estatuts de la cooperativa.

Com ja hem dit, a diferència de les societats de capital, les normes 
cooperatives no contemplen la possibilitat de compartir la titularitat 
de les aportacions al capital social, doncs el soci només pot ingressar 
a la cooperativa si reuneix els requisits que el fan apte per dur a terme 
l’activitat cooperativa, de manera que la seva aportació a capital és 
només un element més de perfeccionament del contracte, però no 
l’únic. Per això a la legislació cooperativa no es regula ni la cotitulari-
tat de les aportacions, ni els supòsits d’usdefruit, etcètera.
 
Per això, com també hem dit, en el cas de l’habitatge cooperatiu en 
règim d’ús la pertinença a dues o més persones del dret d’ús sobre un 

mateix habitatge només es pot admetre si totes elles tenen la condició 
de persones sòcies, el que, a banda de poder produir distorsions en el 
dret de vot, pot comportar certs inconvenients, perquè poden acabar 
traspassant a la seu societària aquells conflictes que, d’altra manera, 
restarien dins la unitat familiar o de convivència. Per això, una possi-
bilitat serà que els estatus regulin que el dret d’ús pugui ser atribuït a 
una única sòcia, sens perjudici de, per una banda, (i) regular la pos-
sibilitat que altres persones gaudeixin dels beneficis que deriven de 
l’activitat cooperativitzada, incorporant la figura de la persona bene-
ficiària o membre de la unitat de convivència, al tall del ja citat article 
115 de la Llei –aplicable si la cooperativa s’ha configurat com a inte-
gral-, i per altra banda, (ii) recollir als estatuts la previsió de causes 
legals, voluntàries i de força major que poden portar temporalment a 
la privació de l’ús a la persona sòcia, en benefici d’altres membres de 
la unitat de convivència, o si aquesta situació es pretén convertir en 
permanent, permetre la transmissió inter vivos de les aportacions a 
capital social.

Algunes de les experiències pràctiques han resolt la problemàtica re-
gulant a les seves normes internes que en els acords que afecten a les 
qüestions de l’habitatge, de manera similar a la legislació sobre comu-
nitat en règim de divisió horitzontal, han previst que el vot s’atribueixi 
a l’habitatge privatiu, a l’entitat, de tal manera que els diferents socis i 
titulars del dret hauran de designar-ne a un com a representat. Ente-
nem que, si un soci disconforme amb algun acord l’impugnés, al·legant 
la nul·litat de l’acord a la llum de les normes cooperatives, aquesta 
demanda prosperaria, doncs en el fons acaba privant a una persona 
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sòcia del seu dret de vot. Per això, en la futura regulació de l’habitat-
ge cooperatiu en règim d’ús s’hauria de permetre que, només si els 
estatuts o els reglaments de la cooperativa ho preveuen, les persones 
sòcies puguin acordar –possiblement amb un quòrum qualificat- apli-
car les normes del Llibre Cinquè del ccc que regulen la comunitat en 
divisió horitzontal quant al règim d’adopció d’acords.

4.3.4 Beneficiaris del dret d’ús: membres de la unitat familiar i uec
De la mateixa manera que a les cooperatives de consum es preveu que, 
amb independència de que la condició de persona sòcia sigui perso-
nal, el subministrament de béns i serveis de la cooperativa, l’activitat 
cooperativitzada, no es du a terme en benefici exclusiu d’aquesta, sinó 
de la unitat familiar, en el cas que ens ocupa, de la unitat de convi-
vència efectiva –sigui o no una unitat familiar-, s’hauria de preveure 
una norma similar per a les cooperatives d’habitatges. Així ho recull 
l’article 115 de la Llei 12/2015 quan es refereix a les cooperatives de 
consum42 i tot i que no trobem una formulació explícita a l’article 122 
en definir la cooperativa d’habitatges, s’ha d’entendre en el mateix 
sentit, que s’infereix també de l’excepció del dret de tanteig en favor 
de la cooperativa en els casos de transmissió de l’habitatge a favor dels 
descendents o dels ascendents, a favor del cònjuge, en cas de separa-
ció o divorci, o entre parelles de fet (article 125.7 de la Llei). Per això 
considerem adient que la norma sigui més clara al respecte.

Per això és convenient que els estatuts defineixin les persones que 
poden tenir la condició de persones beneficiàries o, dit d’una altra ma-
nera, quines persones poden integrar la unitat de convivència, espe-
cialment si aquesta es pot conformar de manera diferent a les unitats 
familiars legalment reconegudes (per exemple, convivència de ger-
mans, joves que comparteixen habitatge amb amics...). I és important 
recollir aquesta regulació, tant per permetre la lliure transmissió del 
dret o de les aportacions a capital de la persona sòcia en favor d’altres 
membres de la unitat de convivència -i, per tant, sense que entri en joc 
el dret de tanteig de la cooperativa o la denegació de la corresponent 
autorització per la cooperativa -, però també per entendre que, en 
determinats casos no es consideri que la persona sòcia està incomplint 
el deure d’ús de l’habitatge quan, malgrat no ocupar-lo personalment, 
l’habitatge segueixi essent destinat a la residència habitual dels altres 
membres de unitat de convivència.

4.3.5 Divisió horitzontal, inscripció al Registre, facultats de gra-
var o de transmetre el dret. Especial consideració a la condició de 
soci del transmetent i de l’adquirent
És fonamental que, com en tot dret sobre cosa aliena, els estatuts 
regulin quins actes pot dur a terme el titular del dret d’ús lliurement, 
i quins altres actes requereixen l’autorització de la propietària, la 
cooperativa. Si el dret d’ús es configura com a dret real, ja hem expo-
sat que per tal de poder-lo gravar o alienar hi ha de consentir el pro-
pietari, la cooperativa. Per tant, els estatuts podrien preveure aquesta 
facultat a favor de les persones sòcies titulars del dret, però ja hem 
apuntat a la lletra b) de l’apartat 3.2.2 que aquesta facultat passa per 

42 Aquest article defineix les cooperatives de consumidors i usuaris com les tenen per objecte 
primordial el lliurament de béns o la prestació de serveis per al consum directe dels socis i de 
llurs familiars. 
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la prèvia divisió horitzontal de l’edifici, amb la conseqüent individua-
lització de les responsabilitats derivades del préstec obtingut per a 
finançar a la construcció, i que això pot trencar el principi de respon-
sabilitat col·lectiva que rau en la major part dels projectes cooperatius 
en règim d’ús. 

Per altra banda, permetre a la persona sòcia que gravi el seu dret, 
al marge de la cooperativa –sobretot en el cas de la constitució 
d’una hipoteca per garantir el retorn d’un préstec, –pot comportar 
el perill que els nous usuaris de l’habitatge– resultants del gravamen 
o de l’execució hipotecària43- no compleixin els requisits per a ser 
socis, ni comparteixin el projecte de vida col·lectiva, sobre el qual 
es basi la cooperativa.

Per això ens inclinem per definir el dret d’ús com un dret personalís-
sim, vinculat de manera inescindible de la condició de persona sòcia, 
i que sigui per tant, del tot intransmissible autònomament i al marge 
d’aquesta condició societària. Qüestió diferent que hauran de tractar 
els estatuts és la de regular un règim de transmissió de les aportacions 
socials inter vivos i mortis causa que permeti donar solucions a les cir-
cumstàncies que poden envoltar la unitat de convivència al llarg dels 
anys. I en aquest sentit, com ja hem avançat a l’apartat 3, caldrà regu-

lar un règim flexible per a la transmissió d’aportacions a altres mem-
bres de la unitat de convivència, amb la corresponent baixa justificada 
i alta de les persones sòcies, així com també un règim específic de trans-
missió en cas de defunció del soci, que prengui en consideració el factor de 
convivència –és a dir, la condició de membre de la unitat de convivència–.

4.3.6 Facultat per executar obres de millora a l’habitatge o règim 
d’autoritzacions 
També entre els actes que pot dur a terme el titular del dret d’ús lliu-
rement, o aquells altres que ha d’autoritzar la cooperativa en tant que 
propietària de l’habitatge, cobra particular interès determinar si el 
soci pot fer obres a l’habitatge propietat de la cooperativa i quin abast 
puguin tenir aquestes obres. Per exemple, si la unitat familiar té dret a 
ocupar dos habitatges consecutius d’acord amb la Llei (article 123.1), 
els pot connectar físicament, i modificar el nombre total d’habitatges? 
Pot eliminar parets divisòries? Pot fer obres de millora que incremen-
tin el valor de l’habitatge, afegint, per exemple, materials més costosos 
que els originaris de l’edificació? O requereix per a aquestes actua-
cions el permís de la cooperativa (del consell rector o de l’òrgan al que 
els estatuts li atribueixin aquesta funció)?

Recordem que si el dret s’ha configurat com un dret real el límit quant 
a les obres a fer seran aquelles que mantinguin la “substància”, el que 
entenem que es tradueix en mantenir el destí de l’entitat privativa 
com a habitatge habitual i permanent. En tot cas, si la promoció s’ha 
acollit a algun règim de protecció, les condicions edificatòries corres-
ponents s’han d’entendre com “substància” i, per tant, no es podran 

43 Tinguem en compte sobre el particular que el CCC preveu al seu article 562-4.2 que l’exe-
cució d’una hipoteca sobre el bé comporta l’extinció dels drets d’ús i habitació si llurs titulars 
van consentir a constituir-la, sens perjudici del que estableix al propi Codi en matèria d’ús 
d’habitatge familiar.
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fer obres que incompleixin les condicions edificatòries derivades de la 
qualificació d’actuació protegida, so pena de perdre aquesta condició.

Qüestió diferent és la de la recuperació per la persona sòcia del cost 
d’aquestes obres un cop extingit el seu dret d’ús, de la qual cosa ens 
ocupem a l’aparat següent.

4.4 El règim econòmic de les aportacions del soci
La legislació cooperativa conté normes especials econòmiques en 
matèria d’habitatge, la majoria de les quals estan pensades per a l’adju-
dicació de l’habitatge en propietat a les persones sòcies. Així, l’arti-
cle 124 regula normes especials sobre l’aplicació dels excedents per 
ampliar les dotacions dels fons típicament cooperatius, el de reserva 
obligatori i el d’educació i promoció cooperatives, i establint la dotació 
en base a certs percentatges sobre el preu total de l’habitatge, dels lo-
cals o de les edificacions complementàries, inclosos el terreny, la urba-
nització, la construcció i les despeses generals, que determina la Llei.44 
Fora d’aquesta norma especial, la cooperativa ha de complir les normes 
generals sobre règim econòmic, tant pel que fa a les aportacions obliga-
tòries a capital, com el seu reemborsament en cas de baixa, i les altres 

aportacions derivin de la pròpia activitat cooperativa duta a terme per 
la persona sòcia. Analitzem als següents apartats les particularitats 
d’aquestes aportacions en el model d’ús.

4.4.1 Aportacions a capital: règim de transmissió i de reemborsa-
ment en cas de baixa
El capital aportat pels socis de les cooperatives d’habitatges en règim 
de propietat ha estat tradicionalment baix –gairebé simbòlic-, limi-
tant la seva funció a perfeccionar el contracte societari, aportant un 
capital mínim. El gruix de les aportacions dels socis resideix en el 
pagament del cost d’adjudicació de l’habitatge (preu de cost, segons 
la llei), de manera que, a la pràctica les dues operacions econòmiques 
–aportació a capital social i pagament del preu de cost de l’habitatge- 
apareixien deslindades.

En el model d’ús, on el dret a usar l’habitatge propietat de la coopera-
tiva deriva exclusivament de la condició de persona sòcia, algunes ex-
periències articulen una única aportació a capital –d’import molt més 
elevat que en el model tradicional de propietat- que serveix alhora per 
crear el vincle societari i per finançar la construcció –en especial quan 
l’edificació es construeix en virtut d’un dret de superfície, doncs en 
aquest cas les aportacions de les persones sòcies per a fer front al cost 
de l’habitatge són notablement menors45-. Però també en la majoria 

44 Aquests percentatges no poden ser inferiors al 2%, calculat sobre un preu base que en cap 
cas no pot ésser inferior al que resulti d’aplicar els mòduls que siguin fixats per als habitatges 
de protecció oficial o de règim similar; en els processos de rehabilitació, de l’u per cent sobre el 
pressupost dels treballs de rehabilitació; i si es venen solars urbanitzats a altres cooperatives, a 
ens públics o a entitats sense ànim de lucre, un percentatge del 0,25% sobre el preu de venda.  

45 En el cas de la cooperativa SOSTRE CÍVIC, que en el moment de l’emissió d’aquets informe 
havia opta estatuàriament per aquest model, aquestes aportacions obligatòries al capital, addi-
cionals a la mínima per a adquirir la condició de persona sòcia  
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dels casos, els estatus de les cooperatives que opten pel règim d’ús 
solen diferenciar, junt a les aportacions a capital pròpiament, que les 
altres aportacions de naturalesa diferent, per finançar la construcció, 
aportacions que també venen obligades a fer les persones sòcies.

Si la cooperativa opta perquè les aportacions per finançar la construc-
ció adoptin la forma de capital social cal tenir present que, d’acord 
amb la Llei, poden ser diferents per a cada soci, en funció de l’habitat-
ge el dret d’ús del qual se li adjudicarà, atès que l’article 71 de la Llei 
estableix l’aportació obligatòria mínima per a adquirir la condició de 
soci de la cooperativa, que pot ésser diferent per a cadascun dels tipus 
de socis o per a cada soci en proporció a l’activitat cooperativitzada 
desenvolupada o compromesa.

4.4.2 Aportacions per finançar la construcció: aportació obliga-
tòria addicional versus aportació de capital. Règim de transmis-
sió i de reemborsament en cas de baixa
Com hem vist, aquesta aportació es pot articular com a capital social, o 
bé com una aportació obligatòria desvinculada d’aquest –i no subjecte 
al règim de responsabilitat del soci pels deutes socials–, però afecta-
da directament als costos de finançament de la construcció. Aquesta 
aportació habitualment serà proporcional a les diferents tipologies 
d’habitatges sobre els quals recau el dret d’ús; com hem vist a l’apartat 
4.4.1., aquest import també es pot establir proporcionalment inclusiu 
si s’aporta com a capital. I finalment també hi cap la possibilitat d’es-
tablir aportacions igualitàries per a totes les persones sòcies, tant si 
aquestes aportacions s’articulen com a capital social, com si s’articulen 

com a aportació obligatòria diferent del capital, doncs la cooperativa 
por establir com a prioritari un criteri de solidaritat en les relacions 
entre socis, per damunt del criteri de proporcionalitat quant a l’acti-
vitat cooperativitzada, que no és altra que el propi ús de l’habitatge 
cooperatiu, com hem reiterat.

Si l’aportació s’efectua en forma de capital social, però el seu reembors 
a la persona sòcia que causi baixa haurà de seguir les normes previstes 
a la l’article 35 de la Llei 12/2015: el reemborsament de les aportacions 
socials s’ha de calcular sobre la base dels resultats de l’exercici econò-
mic en què es produeix la baixa i de la imputació de resultats, fixant 
l’import definitiu del reemborsament; s’hi poden deduir les quantitats 
endeutades a la cooperativa per qualsevol concepte, les responsabi-
litats imputades i quantificades de la persona sòcia i les previsions 
de pèrdues de l’exercici en curs, a més de les deduccions que corres-
ponguin en cas de baixa injustificada o expulsió, però no es poden fer 
altres deduccions sobre el capital que s’ha de reemborsar als socis que 
causen baixa. Si l’assemblea ho acorda o els estatuts ho preveuen, les 
aportacions a capital també es poden actualitzar d’acord amb l’Índex 
de Preus al Consum.

En sentit similar, cal procedir quant al reemborsament a la persona 
sòcia que causi baixa de les aportacions efectuades per fer front al 
cost de la construcció, si no s’han configurat com a capital, exis-
tint igualment, al nostra parer, el límit de l’actualització d’aquestes 
aportacions segons l’Índex de Preus al Consum, atesa la naturalesa 
no especulativa de la cooperativa, segons allò previst a l’article 125.2 
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de la Llei, quan regula el dret de tanteig de la cooperativa en cas de 
transmissió de l’habitatge.46

El reemborsament d’aquestes aportacions se sol condicionar als esta-
tuts socials al fet que hi hagi una persona sòcia expectant que passi 
a ocupar la posició de la sòcia que ha causat baixa i efectuï les aporta-
cions financeres igualment actualitzades d’acord amb l’IPC 
com a màxim-. 

Algunes experiències cooperatives es plantegen si, en el cas d’haver 
construït l’edificació en virtut d’un dret de superfície, no semblaria 
més raonable que l’aportació per finançar l’edificació pugui ser pro-
porcional a les característiques de l’habitatge, però també a la durada 
del dret de superfície que resti per poder gaudir de l’habitatge. I en 
concordança amb això es plantegen si el reemborsament d’aques-
tes aportacions en cas de baixa podria prendre en consideració, per 
deduir-la del reembors, la part amortitzada del dret de superfície, 
per tal que la persona que ha causat baixa rebi la mateixa quantitat 
que aporta la sòcia expectant que substituirà en l’adjudicació d’ús a 
la sòcia que ha causat baixa. Entenem que aquesta opció té perfecta 
cabuda a la legislació cooperativa, sempre que es reguli com a “altres 
aportacions obligatòries diferents del capital”, doncs en el cas de les 

aportacions a capital obligatòries quan el soci causa baixa només 
es poden fer les deduccions legalment previstes, entre les quals, les 
deduccions per baixa injustificada (un 20% del capital aportat) o per 
expulsió (cas en què es pot deduir fins al 30% del capital aportat), , 
però, en cas de baixa justificada, no se’n pot fer cap i, per tant, no es 
podria deduir cap amortització.47

4.4.3 Aportacions periòdiques. Cànon. Pagament de les despeses 
per serveis i subministraments i pel manteniment de l’edificació 
(incloent obres de conservació i millora de l’edifici i les seves ins-
tal·lacions)
Un dels trets diferencials entre el model d’ús i el model d’adjudicació 
en propietat és que les obligacions econòmiques de la persona sòcia, 
en el segon cas, es perllonguen durant la seva condició de tal, doncs 
el fet que la cooperativa conservi la propietat de l’habitatge i la resta 
de les edificacions, no evita que la persona sòcia hagi de fer front a les 
despeses inherents a l’edifici, despeses que poden obeir a conceptes 
ben diferents.

46 D’acord amb aquesta norma «el preu de tanteig ha d’ésser igual a la quantitat desemborsada, 
incrementada amb la revaloració que hagin experimentat d’acord amb l’índex de preus de consum 
del sector durant el període comprès entre les dates de les aportacions parcials i la data de trans-
missió dels drets sobre l’habitatge o el local. 

47 Resulta dubtós que en aquest supòsit es pugui aplicar el previst a l’article 41.3 que, en regular 
les obligacions de les persones sòcies preveu que els estatuts puguin establir que, en cas de 
baixa, els socis responguin davant de la cooperativa, durant el termini que estableixin els ma-
teixos estatuts, que mai no pot ésser superior a cinc anys, de les inversions fetes i no amortitza-
des, en proporció a llur activitat cooperativitzada dels últims cinc anys o, si s’escau, del termini 
fixat a aquests efectes pels estatuts o pel reglament de règim intern, però aquesta obligació 
tampoc no serà aplicable en el cas que la baixa del soci és consideri justificada i obeeixi a cau-
ses de força major. 
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Per un cantó, si per tal de dur a terme la construcció s’ha acudit al 
finançament extern, la cooperativa propietària haurà de retornar 
el préstec corresponent, repercutint el cost financer a les persones 
sòcies, a través del pagament d’una prestació periòdica, que no respon 
en sentit estricte al concepte de renda del contracte d’arrendament. 
Per això, el concepte que majoritàriament s’està imposant a la regula-
ció estatutària dels projectes existents és el concepte civil de “cànon”. 
Aquest cànon, d’acord amb la legislació substantiva, fiscal i compta-
ble, ha de comprendre el cost del procés constructiu, és a dir, el preu 
del sòl –si l’ha adquirit en propietat la cooperativa- o la repercussió 
del cànon del dret de superfície, les despeses financeres –interessos 
i altres costos financers-, l’amortització del principal del préstec, i la 
despesa de gestió imputable a aquestes actuacions. 

A més, com en qualsevol altra edifici comunitari, la cooperativa haurà 
de fer front a les diverses despeses de manteniment dels serveis i de 
les instal·lacions, així com de la conservació d’aquestes i de la pròpia 
edificació –obres ordinàries i extraordinàries i, eventualment obres de 
millora i d’instal·lació de nous serveis-. Les persones sòcies han de fer 
front també a aquestes despeses amb els mateixos criteris de reper-
cussió de costos, incloent la part imputable a aquestes actuacions de 
les despeses generals, com les despeses de personal, d’administració 
i similars i, com hem comentat en apartats precedents, mentre no es 
modifiqui la legislació cooperativa, entre aquestes despeses generals 
s’hi ha d’incloure la referent al cost de l’auditoria externa, atès que 
la cooperativa està obligada a sotmetre els seus comptes a verificació 
externa, en virtut de l’article 127.d) de la Llei.

En línia de principi les aportacions que identifiquem en aquest apartat 
formen part dels ingressos corrents de la cooperativa, i no seran reembor-
sables a la persona sòcia quan aquesta causi baixa, doncs es consumeixen 
en la prestació efectiva dels serveis, els subministraments dels quals por-
ten causa i dels que se’n beneficia la sòcia mentre resideix a l’habitatge.

Però cal fer una anàlisi particular de la quantitat aportada en concepte 
de cànon periòdic. Com hem dit, la funció econòmica del cànon és la 
d’afrontar els diferents costos derivats de la construcció, entre ells, els 
de finançament. Però aquest cost no es perllonga durant tota la vida útil 
de l’edificació, sinó que desapareix un cop amortitzat íntegrament el 
préstec. I si, com hem dit, els pagaments que efectua la persona sòcia 
a la cooperativa, s’han de fer en termes de compensació de costos, la 
disminució –o la desaparició- d’aquests costos hauria de comportar la 
correlativa disminució del cànon. 

Aquesta possibilitat pot ser admesa sense matisos quan la cooperativa 
ha adquirit la propietat del sòl. En canvi, en el cas de les cooperatives 
que edifiquen en virtut d’un dret de superfície hi cab la possibilitat 
de no preveure cap reducció del cànon, amb la finalitat de disposar 
de resultats econòmics positius anualment i aplicar-los a fons col·lec-
tius –repartibles o no- la finalitat de les quals sigui promoure una nova 
edificació sobre la qual constituir els drets d’ús en previsió de l’extinció 
el dret de superfície, creant d’aquesta manera un mecanisme d’estalvi 
col·lectiu que permeti als socis continuar gaudint d’un habitatge en 
règim d’ús inclusiu un cop finalitzat tingui lloc la reversió de l’edifici a 
favor del propietari de sòl un cop finalitzat el dret de superfície.
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4.4.4 Les obres de millora de l’habitatge. Règim d’execució (lliure 
o autorització prèvia de la cooperativa), i règim de reembors en 
cas de baixa
Finalment, cal preveure si les obres de millora que la persona sòcia 
pugui fer a l’habitatge –si els estatuts ho permeten lliurement, o si han 
estat autoritzades per la cooperativa- poden ser objecte de rescabala-
ment quan la sòcia causa baixa. Aquests extrems han de ser regulats 
als estatuts socials, tenint en compte dos paràmetres que actuaran 
com a límit: per un cantó, la pròpia naturalesa no especulativa de la 
societat cooperativa, i d’altra si la promoció s’ha acollit a algun règim 
públic de protecció.

En el primer punt, els estatuts han de defugir l’enriquiment injust 
de la persona sòcia, sobretot tenint en compte que qui haurà de fer 
les aportacions per rescabalar-la és la persona sòcia expectant. Per 
això seria recomanable que els estatuts establissin si aquestes obres 
han de quedar en benefici de l’habitatge o si s’han de rescabalar, i en 
aquest segon cas, estableixin els criteris en base als quals la persona 
sòcia expectant vindrà obligada a fer unes aportacions superiors a las 
que va fer la sòcia que ha causat baixa, per tal de mantenir l’equitat 
en aquestes operacions. Certament, si ens trobem davant de millores 
voluntàries i no necessàries efectuades per la persona sòcia, sembla-
ria certament lògic que aquestes quedessin en benefici de l’habitatge 
en cas de baixa –al tall de les clàusules que freqüentment integren els 
contractes d’arrendament, tant d’habitatge, com per a ús diferent-. 
En canvi, aconsellem que els estatuts regulin el rescabalament de les 
obres realitzades per la persona sòcia quan aquestes tenen por objecte 

contribuir a l’acabament de l’edificació –com en el cas singular de La 
Borda, que ha optat per lliurar els habitatges “en brut”, pendents dels 
acabats i les divisòries no imprescindibles per obtenir la cèdula d’ha-
bitabilitat-, doncs en altra cas es causaria un empobriment, igualment 
injustificat, de la persona sòcia.

Finalment el segon límit al rescabalament de les obres de millora 
ve determinat per la subjecció a la regulació sobre habitatge protegit, 
en el cas que la cooperativa hagi optat per promoure l’edificació aco-
llint-se a aquest règim. En aquest cas el preu del mòdul corresponent 
serà el límit per a determinar les sumes totals que es poden exigir 
a la persona sòcia expectant, incloses les quantitats corresponents al 
rescabalament de les obres de millora efectuades per la sòcia 
que causa baixa.

classe de cooperativa: cooperativa d’habitatge, cooperativa
de consum o cooperativa integral de consum i d’habitatge 

classes de socis: socis d’habitatge i de consum, que siguin aptes 
per dur a terme l’activitat cooperativitzada, és a dir, precisar un 
habitatge i altres béns de consum relacionats amb l’habitatge o de 
consum, en general, per a la persona sòcia i els membres de la uni-
tat efectiva de convivència.

Cap a un model de cooperativa en règim d’ús:
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obligació de destinar l’habitatge a residència habitual i perma-
nent dels membres de la unitat de convivència (excepte justa 
causa) si es permet a la persona sòcia la possibilitat de fer obres 
de millora a l’habitatge, règim d’autoritzacions i verificacions, 
si es rescabalaran en cas de baixa... 

deure de destinar l’habitatge objecte del dret d’ús a habitatge 
permanent i habitual de la persona sòcia i/o dels membres 
de la unitat de convivència, preveient en tot cas les excepcions 
justificades

Durada del dret: 
indefinit o de durada limitada, vinculat o no a la durada de la societat

Titularitat del dret:
Titularitat compartida o titularitat exclusiva de la persona sòcia. 
En la nostra opinió la condició de persona sòcia és singular i, 
per tant, si el dret d’ús deriva exclusivament d’aquesta condició, 
el dret d’ús de cada unitat només pot tenir un únic titular

Règim de transmissió de la condició de persona sòcia de la 
cooperativa inter vivos i mortis causa. Particular atenció a les 
cessions a membres de la unitat de convivència

Definició de les persones beneficiàries de l’activitat cooperati-
vitzada: els membres de la unitat efectiva de convivència

Eventualment hi poden haver persones sòcies de treball i sòcies 
col·laboradores que contribueixen a assolir els fins de la cooperativa 
sense dur a terme l’activitat cooperativitzada d’ús dels habitatges.

activitat cooperativitzada: Els Estatus socials han de regular 
el compromís o la participació mínima de la persona sòcia
en l’activitat cooperativa, el dret d’ús.

Abast del dret:
determinar la naturalesa del dret d’ús –si és personal o real-;

definir quines les facultats de disposició sobre el mateix per la 
persona sòcia que, en la nostra opinió, no han de permetre en 
cap cas gravar, alienar, cedir o arrendar, sens perjudici de les fa-
cultats de cedir la condició de persona sòcia inter vivos i mortis 
causa, d’acord amb la legislació cooperativa 

Inscripció del dret: en la nostra opinió, el model cooperatiu 
d’ús no ha de permetre la transmissió del dret per part del soci, 
sens perjudici de regular el seu règim de baixa i l’accés d’un 
socis expectant a l’habitatge. Per tant, si el dret no pot formar 
part del tràfic ordinari, no sembla necessària la seva inscripció 
al Registre, inscripció que comportarà la prèvia divisió horit-
zontal de la finca, el que tampoc no sembla tenir massa sentit 
en un model que propugna la propietat vertical de l’edifici 
col·lectivament a través de la societat cooperativa.



marc legal per impulsar el model de cooperatives en règim d’ús 54

Per a les entitats l’import anual net de la xifra de negocis de les quals 
sigui superior a un milió d’euros (i que no gaudeixen de l’exempció ge-
neral contemplada a l’article 82.1.c del Real Decret Legislatiu 2/2004, 
de 5 de març, pel qual s’aprova text refós de la Llei Reguladora de las 
Hisendes Locals) pot ser interessant la bonificació del 95% de la quota 
de l’Impost d’Activitats Econòmiques continguda a la Llei 20/1990 
abans citada.

I finalment, cal tenir present que les cooperatives gaudeixen igual-
ment d’exempció a l’Impost sobre Transmissions Patrimonials i Actes 
Jurídics Documentats per als actes de constitució, ampliació de capi-
tal, fusió i escissió, per a la constitució i cancel·lació de préstecs inclu-
siu els representats por obligacions i per a les adquisicions de béns i 
de drets que s’integrin al fepc per al compliment dels seus fins propis. 

Si la cooperativa gaudeix del règim de protecció especial –cas de les 
de consum- aquesta exempció abasta a l’adquisició de tots els béns i 
drets, no només els que restin afectes al FEPC i a més gaudeix d’una re-
ducció del 50% de la quota líquida a ingressa a l’Impost sobre Societats.

Tot i que gaudir de certs avantatges fiscals sempre pot ésser d’interès, 
doncs coadjuva a minorar els costos generals que cal repercutir a la 
persona sòcia, actualment el règim fiscal contingut a la Llei 20/1990 
no resulta un element decisiu en el moment de triar el tipus tributari. 
En bona mesura perquè la llei no conté cap norma especial sobre un 
dels tributs que més transcendència té en el procés constructiu i en la 
transmissió del dret sobre l’habitatge, ja sigui en propietat, ja en règim 

Ja hem anunciat en apartats anteriors que la cooperativa d’habitatge 
gaudeix del règim fiscal de protecció general, regulat a la Llei 20/1990 
de 19 de desembre, sobre l’Estatut Fiscal de les Cooperatives, front a 
les cooperatives de consum de productes, que gaudeixen del règim 
especial de protecció. 

Aquesta protecció fiscal desplega els seus efectes fonamentalment en 
tres àmbits tributaris diferents: l’Impost sobre Societats i l’Impost de 
Transmissions Patrimonials, i Actes Jurídics Documentats i l’Impost 
d’Activitats Econòmiques.

5.1 Fiscalitat aplicable a les cooperatives: la Llei 20/1990 
Quant a l’Impost sobre Societats val a dir que el tipus tributari és una 
mica més baix que a les societats de dret comú, doncs, el tipus general 
se situa en el 25% sobre la base imposable, mentre que a la cooperativa 
aquest tipus general només s’aplica per al resultats extracooperatius, 
però per als resultats derivats de les operacions amb les persones 
sòcies el tipus és del 20%. Alhora, la cooperativa gaudeix de llibertat 
d’amortització dels elements de l’actiu fix amortitzable, adquirits en 
el termini de tres anys a partir de la data d’inscripció al Registre de 
Cooperatives, amb els límits anuals que marca la llei.

5. Breu referència als aspectes fiscals 
derivats del model d’ús
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d’ús. Ens referim a l’Impost sobre el Valor Afegit, que analitzem a 
l’apartat següent.

5.2 L’IVA durant la promoció de l’habitatge i en 
l’adjudicació a la persona sòcia
L’activitat de les cooperatives d’habitatge comporta diverses trans-
missions de la propietat o drets reals que es troba subjecte a tributació 
indirecta. Com hem dit, l’Estatut Fiscal de les cooperatives no conté 
cap norma especial per al principal dels impostos indirectes, l’Impost 
sobre el Valor Afegit que, com estableix l’article primer de la seva Llei 
reguladora48, «es un tributo de naturaleza indirecta que recae sobre el 
consumo y grava, en la forma y condiciones previstas en esta Ley, las 
siguientes operaciones: a) Las entregas de bienes y prestaciones de ser-
vicios efectuadas por empresarios o profesionales. b) Las adquisiciones 
intracomunitarias de bienes. c) Las importaciones de bienes». Per tant, 
s’apliquen a la cooperativa les mateixes normes que a les societats 
de dret comú.

Es considera empresari un subjecte passiu del tribut (article 5 U.d de 
la Llei de l’IVA) els que realitzin operacions «d’urbanización de te-
rrenos o la promoción, construcción o rehabilitación de edificaciones 
destinadas, en todos los casos, a su venta, adjudicación o cesión por 
cualquier título, aunque sea ocasionalmente.» 

Així doncs, en línia de principi la cooperativa és un subjecte passiu de 
l’IVA, que té la consideració d’empresari, atesa l’activitat que durà a 
terme, i les operacions que dugui a terme amb les persones sòcies es-
taran gravades per aquest tribut, en tant en quant constitueixin “en-
trega de béns” subjecte al tribut. I així l’article sisè de la Llei preveu 
que «a los efectos de este impuesto, se considerarán edificaciones las 
construcciones unidas permanentemente al suelo o a otros inmuebles, 
efectuadas tanto sobre la superficie como en el subsuelo, que sean sus-
ceptibles de utilización autónoma e independiente», particularment 
«los edificios, considerándose como tales toda construcción perma-
nente, separada e independiente, concebida para ser utilizada como 
vivienda o para servir al desarrollo de una actividad económica».

Però l’article sisè n’exceptua «las entregas y arrendamientos de bienes 
inmuebles, así como la constitución o transmisión de derechos reales 
de goce o disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando estén exentos 
del impuesto, salvo en los casos en que el sujeto pasivo renuncie a la 
exención en las circunstancias y con las condiciones recogidas en el ar-
tículo 20.Dos.» i al respecte cal tenir present que l’article 20 de la Llei 
de l’impost inclou, entre els supòsits d’exempció (apartat 23): «los 
arrendamientos que tengan la consideración de servicios con arreglo a 
lo dispuesto en el artículo 11 de esta Ley y la constitución y transmisión 
de derechos reales de goce y disfrute, que tengan por objeto los siguien-
tes bienes: [...] b) Los edificios o partes de los mismos destinados exclu-
sivamente a viviendas o a su posterior arrendamiento por entidades 
gestoras de programas públicos de apoyo a la vivienda o por sociedades 
acogidas al régimen especial de Entidades dedicadas al arrendamiento 46 La Llei 37/1992, de 28 de desembre, de l’Impost sobre el Valor Afegit.



marc legal per impulsar el model de cooperatives en règim d’ús 56

de viviendas establecido en el Impuesto sobre Sociedades. La exención 
se extenderá a los garajes y anexos accesorios a las viviendas y los mue-
bles, arrendados conjuntamente con aquéllos.»

Val a dir que l’exempció no comprèn «los arrendamientos con opción 
de compra de terrenos o viviendas cuya entrega estuviese sujeta y no 
exenta al impuesto» així com tampoc «la constitución o transmisión de 
derechos reales de goce o disfrute sobre los bienes a que se refieren las 
letras a.), b.), c.), e.) y f.) anteriores» ni «la constitución o transmisión 
de derechos reales de superficie».

Per tant, la primera operació que es veu gravada per l’iva és la relativa 
a l’adquisició del sòl, en tant que transmissió d’un bé, ja sigui en pro-
pietat, ja mitjançant la constitució d’un dret real de superfície, atès 
que a aquest no l’abasta l’exempció prevista a la pròpia Llei. iva que la 
cooperativa es podrà deduir l’iva suportat en aquesta operació només 
si la resta de la seva activitat està gravada pel tribut, com ha vingut es-
sent en el model tradicional d’adjudicació en propietat de l’habitatge 
a la persona sòcia. Si, per contra, la cooperativa només n’adjudica l’ús 
en virtut d’un contracte d’arrendament, les seves operacions estaran 
exemptes del tribut i, per tant, no es podrà deduir l’iva suportat, sinó 
que actuarà com a consumidor final.

Però, què succeeix quan la cooperativa opta per l’adjudicació d’un 
dret d’ús diferent de l’arrendament? 

La lectura de l’excepció continguda a l’apartat 23 de l’article 20 de la 

Llei de l’iva ens porta a dir que, encara que el dret d’ús es configuri 
com un dret personal innominat diferent de l’arrendament, conti-
nuarà estan exempt de l’Impost, com igualment ho estarà la constitu-
ció d’un dret real d’ús i gaudi –inclusiu l’usdefruit-49. Per tant, d’acord 
amb la norma citada, en el model d’ús la cooperativa formarà part de 
les exempcions d’iva i, en conseqüència, aquest tribut s’ha de supor-
tar com a més cost per part de la cooperativa i de les persones sòcies.

Les cooperatives d’habitatge en règim d’ús han estat contemplades 
tradicionalment a la legislació cooperativa, però sense dotar-les d’un 
cos normatiu propi. En un mercat dominat per la propietat, el règim 
de tinença en ús no es va considerar una prioritat, ni pel sector, ni pel 
legislador. La crisi immobiliària i financera dels darrers anys ha propi-
ciat que s’explorin altres formes de fer efectiu el dret a l’habitatge de 
la ciutadania, donant lloc a un nou sector emergent, l’habitatge coo-
peratiu en règim d’ús, que compta ja amb algunes experiències pràcti-
ques a casa nostra. Però el mercat dominant segueix optant pel model 

6. Propostes legislatives de foment
del model

49 Així s’ha pronunciat la Direcció General de Tributs, quant al lloguer, a la consulta vinculant 
V0841-08 de 22 d’abril de 2008 i quant a l’usdefruit en la consulta vinculant V-0267-11 de 7  
de Febrer de 2011. 
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de propietat, considerant de forma majoritària l’habitatge com un bé 
d’inversió i no com un bé de consum.

En els països on l’habitatge cooperatiu en règim d’ús ha esdevingut 
una realitat, amb substantivitat pròpia, diferenciada del règim de 
propietat i del de lloguer, els poders públics s’han implicat de diverses 
formes, entre les quals, la promulgació d’una normativa específica que 
contempli el model, o inclusiu el fomenti.50 

Un cop analitzades les incipients experiències existents arreu de l’Es-
tat, i especialment les que estan duent a terme algunes cooperatives 
catalanes, així com la problemàtica jurídica que les envolta, conside-
rem que per donar un nou impuls al model cal abordar tota una sèrie 
de modificacions legals, tant en l’àmbit cooperatiu, com en la legisla-
ció sobre habitatge, com en l’àmbit fiscal.

6.1 Legislació cooperativa
Quant a les classes de cooperatives
Pel que fa a la legislació cooperativa considerem que un dels canvis 
que pot servir per fomentar el model, passa per establir una nova 
classificació de les cooperatives, del tall de la Llei andalusa, per tal que 
la cooperativa d’habitatge pugui ser considerada com a una subclasse 
de les de consum, amb els avantatges que això comportarà a efectes 

fiscals, en poder-la enquibir entre les cooperatives especialment pro-
tegides a efectes fiscals.

Alhora, aquesta nova classificació farà que, com a les cooperatives de 
consum, la llei avali que l’activitat cooperativitzada es realitza per la 
persona sòcia, però en benefici de la unitat familiar –o el concepte 
menys limitatiu d’unitat efectiva de convivència-. 

Inclusiu si no prospera la nostra proposta de dur a terme una nova 
classificació de les diverses tipologies de cooperatives, caldria ade-
quar la definició de les cooperatives d’habitatges continguda a l’article 
122 de la Llei 12/2015 a l’objecte d’incloure una referència a la unitat 
familiar o de convivència de la persona sòcia, del tall de la continguda 
a l’article 115 de la mateixa Llei, quan defineix la cooperativa de con-
sum, modificació que aniria en consonància amb la més recent nor-
mativa de protecció de l’habitatge familiar –tant al Codi civil, com al 
Reglament hipotecari, al notarial o a la pròpia Llei de l’Habitatge-.

Quant al deure d’auditoria externa si la cooperativa conserva la 
propietat dels habitatges
Caldria igualment modificar l’article 127 de la Llei 12/2015 quant 
regula el deure de sotmetre els comptes de la cooperativa d’habitatge 
a auditoria externa swi aquesta conserva la propietat de l’edificació, 
el que és consubstancial al model d’ús. Així, aquestes cooperatives 
estaran en tot cas obligades a auditar els seus comptes, amb els costos 
que això comporta. Aquesta obligació s’aplicarà tant si la cooperativa 
opta per la constitució d’un dret real, com d’un dret personal, com per 

50 Veieu en aquest sentit l’estudi “Análisis de experiencias nacionales e internacionales” del Pro-
yecto I+D+i “Cooperhabitar: claves para la generación de procesos cooperativos que aseguren el 
derecho a una vivienda digna en Andalucia” de Lorenzo Vidal, a http://ladinamofundacio.org/
wp-content/uploads/2016/11/Article_Cooperativas_y_Asociaciones_de_Vivienda_Lorenzo.pdf. 
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subscriure contractes d’arrendament amb els socis. I això significa un 
desavantatge front a altres fórmules de convivència, com la de comu-
nitat en propietat horitzontal i, per tant, un resultat contrari al que 
vol el legislador, doncs lluny de fomentar les cooperatives mitjançant 
una legislació adequada, com decreta l’article 129 de la Constitució 
Espanyola, es penalitza aquesta forma d’organització de la propietat 
col·lectiva de l’immoble i assignació individual d’ús, amb uns costos 
d’administració i de gestió que no s’imposen a altres règims de propie-
tat que combinen la propietat col·lectiva dels elements comuns amb la 
privada dels elements privatius.

Quant a la possibilitat de prohibir per estatuts el canvi del règim d’ús 
Hem observat que gairebé totes de les experiències cooperatives en 
règim d’ús a casa nostra recullen estatuàriament que la cooperativa en 
règim d’ús no podrà adoptar cap acord que impliqui transformar-se en 
qualsevol sistema de propietat del soci, i moltes d’elles fins i tot prohi-
beixen estatutàriament la divisió horitzontal de l’edificació. Malgrat 
recollir aquestes prohibicions als estatuts socials, no podem perdre 
de vista que, els estatuts són una norma que recull la voluntat social, 
voluntat que es pot modificar en qualsevol moment, amb el pertinent 
acord de modificació estatutària, que només requereix el vot favorable 
de les dues terceres parts de les persones sòcies presents a l’assem-
blea, sense que hi hagi la possibilitat d’incrementar aquest quòrum 
per via estatutària en prohibir-ho l’article 47.1 de la vigent Llei de 
cooperatives. Per això pensem que la legislació cooperativa catalana, 
anàlogament a la legislació danesa, hauria de contenir una norma que 
prohibís a les cooperatives que opten pel règim d’ús la seva transfor-

mació en qualsevol modalitat de cooperativa en règim de propietat 
privada del soci. Podem trobar antecedents similars de restriccions a 
la lliure autonomia de la voluntat de les persones sòcies, en benefici 
dels interessos col·lectius de la cooperativa, a la Llei 8/2006, de 23 de 
desembre, de societats cooperatives especials d’Extremadura, l’article 
2 de la qual preveu que en cap cas no es pot adquirir la condició de 
cooperativa especial mitjançant la modificació dels estatuts socials, ni 
per fusió o escissió d’una altra o altres cooperatives ordinàries, o en el 
cas més proper, en el vigent article 84.3 de la Llei 12/2015 que intro-
dueix com a novetat vers la norma anterior la repartibilitat parcial del 
fons de reserva obligatori en determinats supòsits, però salvaguardant 
el fons de reserva obligatori constituït amb anterioritat a la modifica-
ció estatuària que acorda la seva repartibilitat i declarant en tot cas 
irrepartible els fons de reserva generats per la cooperativa abans de 
l’entrada en vigor de la llei o des que s’adopta l’acord de modificació 
estatutària per poder-los repartir.

Normes especials relatives a la successió inter vivos i mortis causa 
Considerem que, per a una major seguretat jurídica de la persona sòcia, 
caldria establir normes especials sobre la transmissió lliure de les aporta-
cions a capital social i amb elles la transmissió de la condició de soci i del 
dret d’ús que n’és inherent, tant per actes inter vivos com mortis causa.

Pel que fa als actes de transmissió inter vivos, la Llei els hauria de 
liberalitzar aquelles persones que tinguin la condició de membres de 
la unitat efectiva de convivència, amb empara en la protecció que el 
legislador dispensa a l’habitatge familiar. 
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Amb aquest mateix fonament caldria establir normes específiques 
en la transmissió mortis causa de les aportacions a capital social del 
soci difunt, de la condició de soci i del dret d’ús inherent, per tal de 
prendre en consideració l’element de convivència. L’actual article 
75.2 reconeix la regla general de substitució dels hereus en la posició 
jurídica del causant, i la subrogació en els drets i obligacions envers 
la cooperativa i pel que fa als socis que duien a terme alguna activitat 
cooperativitzada de caràcter personal, preveu que els hereus optin 
entre sol·licitar el reembors de les aportacions a capital o sol·licitar 
el seu ingrés com a socis, si compleixen els requisits establerts pels 
estatuts socials. La norma no estableix què succeeix en cas de plurali-
tat d’hereus, ni tampoc cap norma ofereix una solució en cas de manca 
d’acord entre ells.

Els estatuts socials de les cooperatives en règim d’ús solen establir cri-
teris que, en aquests casos, primen l’element de convivència, preferint 
a l’hereu que era membre de la unitat efectiva de convivència en vida 
del causant. No obstant, en cas de conflicte judicial, es podria consi-
derar que prevalen les normes contingudes al Llibre Quart del ccc, 
del Dret de Successions. Per evitar-ho considerem que, de la mateixa 
manera que el legislador estatal va preveure regles successòries espe-
cials en matèria arrendatícia, tant a la Llei d’Arrendaments Urbans de 
1964, com a la vigent Llei de 29/1994, el legislador cooperatiu hauria 
d’incorporar regles successòries especials aplicables a les cooperatives 
d’habitatge en règim d’ús que estableixin la preferència dels hereus 
cridats o legals, primant la convivència amb el causant.

Normes especials relatives a les aportacions dels socis expectants 
i als nous socis
De la mateixa manera que per a l’adjudicació en propietat, la legislació 
cooperativa preveu al seu article 125 en cas de transmissió de l’habi-
tatge, caldria establir límits a les quanties que es poden exigir als socis 
expectants i als nous socis per protegir el caràcter no especulatiu de la 
cooperativa.

Normes especials relatives als acords relatius a l’habitatge 
Algunes de les cooperatives en règim d’ús que han iniciat les seves 
activats han previst reglamentàriament que, en el cas que més d’un 
membre de la unitat de convivència tingui la condició de soci, en 
l’adopció dels acords relatius a l’habitatge, designin a un d’ells com a 
representant, de manera anàloga a la regulació de la propietat horit-
zontal continguda al Llibre Cinquè del ccc. Hom pot entendre que 
una norma d’aquestes característiques suposa privar a alguns socis 
cooperatius del seu dret de vot –si més no, en els acords relatius a l’ac-
tivitat cooperativitzada-, el que podria no avenir-se amb la regulació 
continguda a l’article 38.2.c de la Llei 12/2015, d’acord amb el qual el 
soci té dret a participar amb veu i vot en l’adopció de tots els acords de 
l’assemblea general i dels altres òrgans de què formin part i, per relatio-
nem, amb l’article 26.9. Per això considerem que el legislador hauria 
de permetre que a les cooperatives d’habitatge en règim d’ús la norma 
estatutària pugui introduir el sistema de vot previst al Llibre Cinquè 
del ccc, quant a la regulació del vot dels copropietaris de l’habitatge 
privatiu en el règim de propietat horitzontal. En tot cas la norma no 
hauria de ser obligatòria, sinó permetre que siguin els estatuts es que 
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optin per aquesta opció, de la mateixa manera que altres projectes 
cooperatius podran el vot de tots els socis també en els acords relatius 
a l’habitatge, o altres cooperatives optin perquè el dret sobre cada ha-
bitatge sigui adjudicat a una única persona sòcia.

Legislació sobre habitatge
Com en el cas de la legislació cooperativa, la legislació sobre habitatge 
i, en particular, la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habi-
tatge, fa diverses referències al règim de “cessió d’ús”. La Llei conté 
també una única referència a l’habitatge cooperatiu en règim d’ús a 
l’article 80.7 i, com hem dit prèviament, no només no hi conté una 
regulació específica, sinó que acaba homologant els habitatges pro-
moguts en règim cooperatiu de cessió d’ús (sic), als de lloguer, sempre 
que compleixen els requisits fixats a les normes per als habitatges amb 
protecció oficial en règim de lloguer. Certament, l’article 68.1.c consi-
dera entre les actuacions susceptibles d’ésser protegides els contrac-
tes de copropietat, però no sembla, d’una interpretació de la norma 
sistemàtica i harmònica amb al resta del text, que a la mens legislatoris 
s’hi contempli el model que hem definit en aquest informe.

Però, com hem vist al llarg d’aquest informe, el dret d’ús cooperatiu té 
uns trets i característiques que el diferencien del règim de propietat, 
com també del règim de lloguer. A diferència del primer, la propietat 
correspon a un únic titular, la cooperativa, mentre els socis ostenten 
un dret d’ús, però no la titularitat dominical de l’habitatge que ocupen; 
alhora els titulars del dret d’ús no tenen una relació externa amb la 
propietària, la cooperativa, sinó que són socis d’aquesta, formen part 

de la seva presa de decisions, i és només en tant que socis que gau-
deixen d’aquest dret d’ús. Per això considerem que la Llei de l’habi-
tatge hauria de reconèixer la singularitat de l’habitatge cooperatiu en 
regim d’ús, establint-lo com a categoria específica, i no equiparant-lo 
a un model que li és aliè, amb la finalitat d’evitar conflictes normatius, 
en detriment de la seguretat jurídica. 

Finalment, considerem que la Llei hauria de preveure reserves de sòl 
específiques per a aquestes actuacions, que tenen per finalitat fer efec-
tiu el dret a l’habitatge, a través d’un model assequible, no especulatiu 
i de propietat col·lectiva. 

Legislació fiscal
Des del punt de vista cooperatiu, com hem postulat a l’apartat 6.1 un 
canvi en la classificació substantiva de les cooperatives pot redundar 
en millores fiscals per a les cooperatives d’habitatge en règim d’ús. 

També considerem que caldria establir una exempció expressa a la 
Llei de l’Impost de Transmissions Patrimonials i Actes Jurídics Do-
cumentat, pel concepte de constitució de drets reals si la cooperativa 
optar per configurar el dret d’ús de les persones sòcies com a dret real 
limitat, com a concreta mesura de foment del model.

Tanmateix hem apuntat els problemes que deriven del fet que el le-
gislador fiscal, com en la Llei de l’habitatge, homologui el règim d’ús 
a l’arrendament, doncs aquesta figura es troba exempta de l’Impost 
sobre el Valor Afegit, el que es tradueix en haver de suportar aquest 
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tribut com un consumidor final, el que novament constatem que la 
llei vigent, lluny de complir el mandat constitucional fomentar les 
cooperatives mitjançant una legislació adequada, n’és un obstacle. 
Certament, el tribut que ara ens ocupa escapa de la seva regulació pel 
legislador nacional, però això no obsta els deures dels poders públics 
de promoure una regulació adequada a les instàncies europees. Legis-
lació que, en el supòsit més favorable, passaria per recuperar el tipus 
zero d’IVA o, si més no, contemplar un supòsit especial de subjecció al 
tipus súper reduït per a aquestes actuacions.
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Quadre resum de les diferents figures jurídiques analitzades.

Titularitat Es pot constituir a favor
de més d’una persona

Es pot constituir a favor
de més d’una persona

Es pot contractar a favor
de més d’una persona

Si s’ha constituït a favor
de 2 persones successives

Depèn del convingut al contracte D’acord amb la Llei
d’Arrendaments urbans

Gratuït o onerós.
Llibertat de fixació

Gratuït o onerós.
Llibertat de fixació

Renda determinada (regulació 
legal sobre certes despeses)

Només es pot gravar o alienar
si ho permet el propietari

Depèn del convingut al contracte Indisponible, excepte els
casos legalment previstos

Utilització salvaguardant
el destí de l’immoble

Depèn del convingut al contracte Prohibició total d’obres, excepte 
autorització del propietari

És inscriptible No és inscriptible És inscriptible

Es presumeix vitalici Depèn del convingut al contracte Determinada (en el contracte)

Dret dús Arrendament
(Dret personal)Dret real Dret personal

Durada

Transmissió

Preu

Facultat de disposar

Contingut del dret

Inscripció al Registre
de la Propietat

Annex
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