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LA LLEI3/2023 DE 13 D'ABRIL, DE VIVENDES
COLLABORATIVES DE LA COMUNITAT VALENCIANA

per

Profesora titular de la Universitat de Valladolid

L'interés a comentar la present norma es referix a la
importancia central que adquirix en el seu desenvolu-
pament la forma juridica cooperativa, encara que no
sols, ja que també és extensible a les associacions. La
Llei 3/2023 de vivenda col-laborativa de la Comuni-
tat Valenciana regula este régim de vivendes en cessio
d'ts. Es la primera a Espanya d'estes caracteristiques
i pretén ser l'inici d'un cami de reconeixement del
dret public autonomic, pel qual ja han passat altres
experiéncies a Europa i també algunes a Espanya. For-
ma part, a més, d'una necessitat en una determinada
etapa de la vida ara no ben resolta en cap aspecte.

El Preambul de la norma fa referéncia als objectius
socials i als juridics. Els objectius socials i constituci-
onals d'esta llei tal com indica el Preambul de la nor-
ma son els segiients: Fer efectiu el dret a una vivenda
assequible, digna i adequada mitjan¢ant una mena de
vivendes, les col-laboratives, en el qual no hi haja fac-
tor especulatiu, en accedir a les vivendes mitjangant
el pagament d'una quota actualitzada, el preu cert de
la qual no esta sotmés a les lleis del mercat.

S'esmenta també l'impuls de la reorientaci6é del
model productiu en materia residencial, mitjancant
la rehabilitacié i/o construccié de vivendes amb uns
nivells d'eficiéencia energética alts, compliment de
determinats requisits en materia d'accessibilitat, des-
carbonitzaci6 i integraci6 de les energies renovables,
cicle de vida i circularitat amb la finalitat d'aconseguir
un bon nivell ambiental, de benestar i de salut.

De la mateixa forma es destaca la promocié de I'ha-
bitat col-laboratiu, de manera que els qui participen
conjuguen 1'us privat d'una vivenda al mateix temps
que compartixen amb altres persones uns espais i
usos comuns.

En establir un model d'organitzacié democratic,
horitzontal, transparent i participatiu amb la cura de
les persones en el centre de la seua activitat posa a les

mateixes i a la satisfaccié de les seues necessitats per
davantiaplica els principis i valors que sén propis del
cooperativisme en tot el procés.

Com indicavem a l'inici d'este comentari, ja que
l'objectiu d'esta llei fer efectiu el dret a una vivenda
assequible, digna i adequada, mitjangant un model no
especulatiu, la norma arreplega que tal model només
podra desenvolupar-se mitjancant aquelles formes
juridiques que no tenen com a finalitat principal el
lucre. Per aix0, queda circumscrit a les societats coo-
peratives, la finalitat de les quals és la de satisfer les
necessitats de les persones socies, i a les associacions
com a entitats no lucratives

Des d'un punt de vista sistematic la norma esta
composta per vint-i-dos articles tres disposicions ad-
dicionals una disposicid transitoria unica, una dispo-
sicié derogatoria tnica i cinc disposicions finals.

Claredat i brevetat

Ha de destacar-se la claredat del text i també la seua
brevetat malgrat la complexitat del fet regulat. La llei
aborda amb detall tots els aspectes requerits i parla
també d'un posterior desenvolupament reglamentari.

En el titol preliminar, s'establixen les disposicions
generals i les definicions de vivenda col-laborativa.
Este titol preliminar esta compost pels articles 1 a 4.

En el titol I s'arrepleguen els aspectes referits als
requisits basics o minims de qualitat i disseny. Este
primer titol esta compost pels articles 5 a 9 que re-
gulen els aspectes basics de 1'edificacio, les exigénci-
es basiques de funcionalitat i seguretat, aixi com les
d'habitabilitat i els principis de les normes de disseny
i qualitat.

El régim juridic propiament dit de les vivendes col-
laboratives apareix en el titol II, distingint-se un regim
general d'un altre denominat d'interés que esta com-
post per dos capitols. El capitol primer es referix al
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"La Llei 3/2023 d'habitatge col-laboratiu de la Comunitat Valenciana
regula el régim d'habitatges en cessié d'ts. Es la primera a Espanya
d'aquestes caracteristiques i pretén ser I'inici d'un cami de
reconeixement del dret public autonomic, pel qual ja han passat altres
experiencies a Europa i també algunes a Espanya.”

regim general i esta compost pels articles 10 (régim
d'entitat titular de vivendes col-laboratives) article 11
(dret de les persones usuaries), I'article 12 (deures de
les persones usuaries), article 13 (drets de 1'entitat ti-
tular de les vivendes col-laboratives), article 14 (deu-
res de 1'entitat titular de les vivendes col-laboratives)
iarticle 15 (normes especials aplicables a totes les co-
operatives titulars de vivendes col-laboratives)

El capitol II es referix al regim de titulars de viven-
des col-laboratives d'interés social, i esta compost
per l'article 16, que es referix al concepte de vivendes
col-laboratives d'interés social, i I'article 17 referit a
les normes especials per a les cooperatives titulars
de vivendes col-laboratives considerades d'interés
social.

El titol III es referix a l'acci6 publica respecte de
la vivenda col-laborativa. Este titol esta compost per
tres capitols. El capitol primer es referix al tanteig i
retracte i esta compost per l'article 18 dedicat al dret
de tanteig i retracte a favor de les administracions pu-
bliques. El capitol II, referit a les mesures de foment,
esta compost per l'article 19 referit a les mesures
de foment de les vivendes col-laboratives, article 20
relatiu a la compatibilitat de regims, l'article 21 que
regula la col-laboracié de l'entitat publica adscrita a
la Conselleria de vivenda i afeccié del pagament de la
renda de lloguer. El capitol I1I es referix al regim sanci-
onador. Esta compost per l'article 22, referit a infrac-
cions i sancions.

El titol III es reserva per a incloure mesures de fo-
ment o acci6 publica, tant pel que fa a nous suposits
de tanteig i retracte a favor de la Generalitat, com les
mesures de foment propiament dites.

El text finalitza amb les disposicions addicionals,
derogatoria i finals.

La disposicié addicional primera establix el régim
competencial al qual la present llei s'ajusta i complix.

La disposicié addicional segona es torna un mandat a
la Generalitat per a establir en el futur subvencions,
préstecs i avals que fomenten el desenvolupament de
vivendes col-laboratives.

En la disposicid final primera s'habilita al Consell
per al desenvolupament reglamentari. La disposici6
final segona modifica la legislaci6 urbanistica amb la
finalitat de fer possible 1'aplicacié d'estes actuacions
en sol rural i la consecuci6 dels objectius previstos. La
disposicio final tercera modifica la legislacié en mate-
ria fiscal, amb la finalitat que arreplegue esta modali-
tat d'accés a 1'ds de la vivenda, que la legislacié actual
no contempla. La disposici6 final quarta porta per ti-
tol: concepte de funcié social en la declaraci6 de coo-
peratives d'utilitat publica. La disposici6 final quinta
establix el termini d'entrada en vigor de la norma.

Seguretat juridica
Com hem destacat al'inici d'este comentari, el Pream-
bul fa referéncia als objectius socials (anteriorment
ressenyats) i també als juridics. En relaci6 amb estos
la norma ha pretés establir un marc en el qual es defi-
nisquen amb rang legislatiu i amb caracter de minim
conceptes que s'utilitzen de manera usual i en algunes
disposicions normatives. D'esta manera i com el propi
Preambul destaca, es dota de seguretat juridica a les
actuacions en estes materies. De la mateixa forma, i
tal com establix la propia norma, es pretén la regu-
laci6 de les condicions minimes en les quals han de
construir-se els edificis i conjunts residencials en els
quals els espais i elements comuns i d'is compartit
tenen un major sentit i una major rellevancia per a fer
possible la convivéncia d'acord amb parametres rela-
cionats amb la inclusio social, la desinstitucionalitza-
ci6 o la sostenibilitat entesa en sentit ampli.

Es tenen en compte també aspectes relacionats
amb la independencia de les persones fins i tot en el
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"La norma ha pretes establir un marc en que es defineixen amb rang

legislatiu i amb caracter de minim conceptes que s'utilitzen de forma
usual en algunes disposicions normatives. D'aquesta manera, i com el
mateix Preambul destaca, es dota de seguretat juridica les actuacions

en aquestes materies."

referit a la presa de decisions, i l'accés a prestacions
assistencials en el domicili.

La norma igualment pretén fomentar el model de
covivenda de propietat o possessié compartida, amb
possessio en régim de cessié d'Us, abséncia d'anim
de lucre, no especulativa, autogestionada, de partici-
pacié més democratica i que facilite la independén-
cia personal en tots els ambits. Tots estos atributs, es
troben com és ben conegut intrinsecament connec-
tats al moviment cooperatiu.

Diversos models

Sén diversos els models que en relacié amb el cohou-
sing, en particular el sénior, s'estan desenvolupant al
nostre pais, tant els que passen per models que es ma-
terialitzen en el cooperativisme de vivendes, -propietat

o0 cessid d'Us a través de diferents titols-, (pero sense
l'aplicaci6 de I'esséncia dels principis o valors coope-
ratius en el desenvolupament), o a través del coopera-
tivisme d'iniciativa social, com estos altres que sense
excloure els primers, acullen el cooperativisme com
a férmula juridica adequada (també les associacions)
perd que tenen com a fi un model que va més enlla i
esta d'acord amb els valors cooperatius als quals s'ha
buscat donar un marc juridic en solucions residencials
en sentit ampli, per a una determinada etapa de la vida,
en estos moments no ben resolta -pero que és absolu-
tament indispensable abordar- en el que a necessitats
(personals, socials, econdmiques) es referix. Les solu-
cions aci ni son senzilles ni s6n rapides i les contribuci-
ons juridiques a fer-les efectives iniciant un recorregut
necessari, han de ser valorades positivament.

Tota la informacié sobre el marc juridic i novetats legislatives de 'Economia Social en:
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