1 LAS SOCIEDADES COOPERATIVAS

1.1 las Cooperativas S

1.2 las Cooperativas de Viviendas

1.3 Ventajas del Sistema Cooperativo

1.4 Aportaciones y entregas Econémicas

de los socios a su cooperativa i
1.5 Seguro de Afianzamiento de cantidades ¢

entregadas a cuenta y seguro -:Eau:enr.:n:| _—_
1.6 Organos de Gobierno & i
1.7 Actos Sociales : =iz
1.8 Derechos y Obligaciones de los socios 12

1.9 Infermacién a solicitar antes de ingresar
en una cooperativa . 13

2 LAS S5OCIEDADES GESTORAS

2.1 Las Gestoras 17
2.2 Asesoria juridica : 18
2.3 Gestién Comercial 18
2.4 Gestién Financiera 18
2.5 Gestion Contable 18
2.6 Gestién Administrativa — e

2.7 Gestion Urbanistica 19




1 LAS COOPERATIVAS

Las cooperativas son sociedades que, con capital variable
y estructura y geslién democrdticas, asocian, en régimen de
libre adhesién y baja voluntaria, a personas que tienen
intereses o necesidades socioeconémicas comunes, para
cuya satistaccion y al servicio de la comunidad, desarrollan
actividades empresariales, imputdndose los resultados
economicos a los socios,

LAS COOPERATIVAS DE VIVIEMDAS

Una cooperativa de viviendas es una asociacién de personas
que se agrupan en una sociedad estructurada
democraticamente para lograr un objetive comin: La
obtencién de una vivienda.

la promocién de viviendas en régimen cooperativo es una
operacion de avlepromocién, ya que son los propios socios,
integrantes de la cooperativa, los que controlan el proceso
de promocién y construccion de las viviendas y/o locales
para su propio uso.

Las cooperativas de viviendas estaran reguladas por lo
normativa especifica de cooperativas de la Comunidad
Auténoma en la que desarrollen su actividad, en caso de
que exista; en su delecto, estarén a lo dispuesto en la ley
General de Cooperativas 27,/1999.




3 VENTAJAS DEL SISTEMA COOPERATIVO

Las principales ventajas de la promocién de viviendas
mediante el sistema cooperative se derivan de su propia
definicién, ya que al ser los socios los autopromotores de
las mismas se consiguen una serie de ventajas, que
principalmente, son las siguientes:

Disminucién del precie de adquisicion de la vivienda, ya que
siendo la cooperativa una sociedad sin dnimo de lucro, sélo
la suma de los diferentes costes componen el importe final
de la misma.

Control de los costes y cuentas anvales a través de los
organos que a tal fin estan definidos, integrados por los
socios de la Cooperativa, sin intervencién ajena.

Mayor posibilidad de intervencion en la definicion, prestaciones
y calidad de la vivienda.

Participacién activa en lo toma de decisiones de todos los
socios a través de los érganos sociales de la cooperativa:
El Consejo Rector y la Asamblea General.

Beneficios fiscales especificos en determinados casos.
Flexibilidad en las formas de pago. la vivienda se paga o

lo large del tiempo, desde que se inicia la promocién hasta
que se entregan las llaves.
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Las Cooperativas de méas de 40 viviendas, estaran obligadas
a auditar sus cuentas. Lo auditorio debera ser efectuada por
una empresa externa y especializada.

4 APORTACIOMES Y ENTREGAS ECONOMICAS DE LOS
SQCIOS A SU COOPERATIVA

Hay diferentes tipos de aportaciones econémicas que los
socios deberan hacer a la Cooperativa:

Aportaciones al Capital Social:
Su importe es siempre reembolsable en caso de baja.

Entrega o aportaciones para financiar vivienda y anexos:
Cuantitativamente son las més importantes. Se determinaran
como resultade del plan de financiacion que deberd aprobar
la asamblea general y conocer y admitir contractualmente
el socio cooperativista. En caso de baja de un socio
cooperativista, el reembelso de sus aportaciones para financiar
la vivienda, deberd efectuarse en funcién de lo establecido
en los estatutos de la cooperativa, para lo que previamente
el Consejo Rector debera haber calificado la baja como
justificada.

Estas aportaciones se realizan mediante una entrega inicial
para terrenos, honararios técnicos, etc... y el resto fraccionado
en plazos periédicos durante las obras de ejecucién.




5 SEGURO DE AFIANZAMIENTO DE CANTIDADES

ENMTREGADAS A CUENTA Y SEGURO DECENAL

la ley 57/1968 de 27 de Julio, chligé en su dia a los
promoteres de viviendas que no fueran de promocién oficial
a garantizar, mediante la suscripcién de un segure o aval
bancario, la pesible devolucion de las cantidades entregadas
por el comprador antes de iniciar la construccién o durante
la misma, para el caso de que la construccion no se iniciase
o no llegase o buen tin en el plaze convenidoe.

Por otro lade la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de
Ordenacién de la Edificacién (LOE), en su disposicion adicional
primera, establece como obligatoria la suscripcion de un
seguro para garantizar en forma andloga a la establecida
en la 57/68, las cantidades ﬂn’ricip;?us a los promotores
de edificaciones (no zélo ya viviendas), ¥ en el caso de
viviendas se establece que la ley de 1948 se aplicara a toda
clase de viviendas (también por lo tanto a las de proteccion,
antes excluidas), resaltando expresamente el precepto la
inclusion de las promovidas por comunidades de propietarios
y cooperativas

En este mismo orden de garanfias, las normas citadas regulan
la obligacién del promotor de abrir una cuenta bancaria
especial, en la que los cooperativistas ingresardn las cantidades
preceptivas. Esta cuenta especial tiene la caracteristica de

que los fondos sélo podran ser utilizados por la cooperativa
para atender a los gastos derivados de la construccién.

la LOE (ley de Ordenacién de la Edificacién), obliga ademés
a los promotores en general a suscribir un seguro que

arantice durante diez afios (seguro decenal) los posibles
gafﬂﬁm estructurales del edificio: daios en la cimentacién,
vigas o forjados, etc... En relacién con este seguro, la
cooperativa, de ordinario, contrataré a una tercera empresa,
que como organisme de control técnico independiente, vigile
la correcta ejecucion de las obras y tedo el proceso promotor.

Todo elle conforma una mayor garantia del adecvado
cumplimiento de las obligaciones de la cooperativa con sus
SOCIOS.

6 ORGANQS DE GOBIERNO

Son los que controlan, debidamente dirigidos e informados,
el desarrollo y funcionamiento de la cooperativa, y son:

la Asamblea General:
Es el érganc supreme de la sociedad cooperativa y en él se
debaten los principales asuntos relacienados con la misma.
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Tienen derecho de asistencia y de voz v voto todos los socios
sin ningln tipo de discriminacién y los acverdos tomados en
ella, obligan a todos los socios por igual, incluso ain sin
haber asistido.

Algunas de sus funciones son:

-Nembramiento o medificacién de los cargos del Conseje
Rector.

-Examen de la gestién social y aprobacién de las cuentas
anuales.

-Modificacién de los Estatutos Sociales.

-Establecimiento de la politica general de la cooperativa.

-Y en general, debatir sobre cualquier asunto propic de
la cooperativa.

El Consejo Rector:

Es el 6rgano de gobierno y representacién de la sociedad
cooperabiva.

Estara formade por un Presidente, que lo sera de la
cooperativa, un Vicepresidente y un Secretario. Ademas
pedran formar parte del mismo un Tesorero y los vocales
que se elijan en cada caso.

El/Los Interventor/es:
Forman el érgano de fiscalizacién de la cooperativa. Su
principal funcién es la censura de las cuentas anuales.

S

e
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Para Cooperativas de méas de 200 socios, también se consfituira
un Comité Financiero y un Comité de Obras.

7 ACTOS SOCIALES

Asamblea Constituyente:

Es la que permite que lo Sociedad Cooperativa comience su
qndudum ¥ en la que los socios toman, entre otras, las siguientes
decisiones:

-Aprobacién de los Estatutos sociales.
-Eleccién de los miembros del Consejo rector.
-Determinacion de la cuantia del Capital Social.

Tumblern se :E:JE&E" tomar ofro tipe de decisiones, como la
&51gnm:lnn la empresa gestora o cualquier ofra que se estime
convenienke,

Asamblea General:

Consiste en la reunién de los socios de la cooperativa previa
convocatoria al efecto.

Ya se han comentado anteriormente sus funciones e importancia.

Pueden ser de dos tipos:
-Ordinaria: al menos una vez al afio, en la que se examinan
la gestién social y las cuentas anudles del ejercicio anterior.
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-Extroordinaria: se puede convacar por diferentes
iniciativas y puede haber varias al afio.

8 DERECHOS Y OBLIGACIOMES DE LOS 5OCIOS

Sin animos de ser exhaustivos pretendemos dar una visién
de lo que a nuestro juicio son los mas relevantes en cada
uno de los apa rtados:

Derechos:

-Ser elector y elegible para los cargos de los érganos
sociales.

-Formular propuestas y participar con voz y veto en la
adopcion de acuverdos por E.‘I Asamblea General y
demas érganos sociales de los que forme parte.
-Recibir la informacién necesaria para el ejercicio de sus
derechos y el cumplimiento de sus obligaciones.
-Participar en la actividad empresarial que desarrolla la
Cooperativa para el cumplimiente de su fin social, sin
ninguna discriminacién.

-Estar informado puntualmente de los pasos que de la
cooperaliva.

-El reforno cooperativo, en su caso.

-Y todos cuantos estén contemplados en la General
de Cooperativas y en los Estatutos Sociales, de los que
tendré derecho a tener una copia.

ot

Obligaciones:
-Asistir a las reuniones de la Asamblea General y de los
demés érganos colegiados de los que forme parte.
-Cumplir los acverdos validamente adoptados por los
drganos sociales de la cooperativa,
-Participar en la actividades cooperativizadas que
d&surmﬁu la Cooperativa para el cumplimiente de su
fin social, en la cuantia minima obligatoria establecida
en sus Estatutos.
-Neo realizar actividades compelitivas con las actividades
empresariales que desarrolle la cooperativa.
-Efectuar el desembolso de sus aportaciones al capital
social en la forma y plazos previstos.
-Participar en las actividodes de formacién.

-Y todas las u|:}|igc|c:'|ﬂnes contenidas en los Estatutos ¥y
en la ley General de Cooperativas.

9 INFORMACION A SOLICITAR ANTES DE INGRESAR EN
UNA COOPERATIVA

Es conveniente tomar determinadas precauciones antes de
solicitar el ingreso en una cooperativa de viviendas,
entendiendo como mas impertantes las siguientes:
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-Comprobar si la cooperativa estd debidamente inscrita
en el Registro de Cooperativas,

-Comprobar si la empresa gestora esté inscrita en el
Registro Mercantil.

-Comprobar la titularidad de los terrenos en los que la
cooperativa va a construir las viviendas. En caso de no
estar a nombre de la cooperativa, comprobar el estado
urbanistice de los terrenos y las garantias que se ofrecen
para que éstos pasen a ser propiedad de la cooperativa
y en que plazo.

-Para solicitar informacién sobre Cooperativas:
los interesados podran dirigirse a la Confederacion de
Cooperativas de Viviendas (CONCOVI) situada en:

C/ Vallehermose, n® 15 MADRID
Ths. 91 593 11 95 y 91 447 93 01.

LAS GESTORAS



1 LAS SOCIEDADES GESTORAS

Para que el proyecto cooperative pueda llegar a buen fin,
y teniendo en cuenta la enorme complejidad del proceso
inmobiliario, se hace practicamente imprescindible contar
con el asesoramiento, la direccién y gestién de una Sociedad
estora.

las Gestoras de viviendas son empresas que, mediante un
contrato de prestacién de servicios, realizan toda las funciones
necesarias para que la promocién y construccion de las
viviendas llegue a buen fin, recibiendo por ello unos honoraries
previamente pactados.

Para cumplir este encargo, las Gestoras de viviendas deben
disponer de unos competentes equipos profesionales y de
una adecuada tecnoclogia empresarial, unidas a una
inequivoca y decidida voluntad de servicio que les permita
concluir las promociones encomendadas con la méxima
calidad, y al coste y plozo previamente estimados.

Debera actuar en nombre y representacién de la cooperativa
¥ defender los derechos de ésta ante terceros.

Basicamente, los servicios que debe prestar la Sociedad
Gestora son los siquientes:
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2 ASESORIA JURIDICA

Configura y consfituye las cooperativas o grupes promotores
realizando Ls tramites pertinentes, facilitondo Hlpﬁ.lnciﬂmrnimm
juridico de la entidad y dotandola en suma del marco
apropiado para el desenvelvimiento de sus funciones.

3 GESTION COMERCIAL

Se ocupa de la captacién, atencién e informacién de los
socios parficipes, preparande y proporcionando la informacién
necesaria.

4 GESTION FINANCIERA

Estudia las necesidades y posibilidades de financiacién de
las Promociones encargadas y tramita los créditos necesarios
para disponer puntualmente de los fondes precisos para la
construccién.

5 GESTION CONTABLE

Lleva a cabe la gestién contable de la cooperativa, cumpliendo
las leyes vigentes aplicables, de forma que facilite el
conocimiento y control por los socios, y sirva come instrumento
para la toma de decisiones.

é GESTION ADMINISTRATIVA

Proporciona el a logistico necesario, encargéndose de
la tramitacién cle toda la documentacién que genera la
promacion de viviendas y la direccion de la cooperativa,
incluso tramitacién de expedientes ante las Adminisiraciones
Municipales, Autonémicas o cualquier otra, para la
consecucién de ayudas y E’:Eneiiciﬂs si procede.

7 GESTION URBANISTICA

Se ocupa de la captacién de terrenos y del seguimiento del
desarrollo de los mismos, cuando se trata de suelos “no
finalistas".
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