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H fomento de las sociedades cooperativas mediante una /egis/acién
adecuada es un mandato constitucional cuyo cump/imiento por Jos
poderes pu’])/icos se ha p/asmaa’o enla Ley de Cooperativas de Aragén.
Su fina/ia[ac[ es actualizar la normativa existente Y hacerse eco de las

pecu/iaria]ac]es de nuestra Comunidad Auténoma.

El modelo cooperativo se ha convertido en un sistema muy e][icaz para
/ograr olvjetivos de c]iferente indole; por ejemp/o, de cardcter laboral,
agrario, etc., o bien para obtener como resultado fina/ una vivienda.
Hste diltimo supuesto es e/ que, precisamente, centra el contenido del

tralyajo que les presentamos.

y2l) Departamento de Salud y Consumo del Gobierno de Aragén, dentro
de las actividades que programa para promover la educacion Y ][ormacién
de nuestros consumidores, ha editado la presente guia sobre cooperativas
de vivienda para extender el conocimiento tanto de las ventajas como de

Jos posil)/es inconvenientes de esta férmu/a societaria.

Nuestro deseo es of;'ecer a los ciudadanos aque//os elementos de Juicio que
les permitan no sélo conocer sino comprencler sus derechos, asf como

a71'funa]ir las ventajas que la /egis/acién aragonesa pone a su alcance.

Desde el Departamento de Salud y Consumo seguiremos aunando
es][uerzos para conseguir una ][ormacién e in][ormacién o]ojetiva y cons-
tante, que ][aci/ite la c]e][ensa de los intereses de los consumidores Y
usuarios, de modo que éstos pueclan asumir sus respansabi/ia]aa]es,
porque responsalvi/ic!aal Y educacién son aspectos comp/ementarios que

tenemos que alefénaler y garantizar.

Luisa MARIA NOENO CEAMANOS

Consejera de Salud y Consumo
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>0ORIGENK

En la actualidad, la Constitucion Espafiola de1978 proclama en su articulo 129.2 que los
poderes publicos fomentaran las sociedades cooperativas, reconociendo una realidad
social latente e imponiendo a los poderes publicos la obligacion de fomentar su desarro-
llo, cuya competencia atribuida a las diferentes comunidades auténomas ha provocado
que éstas la asuman con caracter exclusivo.

Hoy en dia las cooperativas han demostrado que son un sistema eficaz para obtener como
resultado final una vivienda, ya que el precio final y las calidades que se obtienen com-

pensan el esfuerzo realizado durante la promocion.

En el Preambulo de la normativa autondmica: La Ley las define como un instrumento fun-
damental para el desarrollo econdmico aragonés del siglo XXI.

Leyes que requlan las cooperativas de viviendas:
e Ley 9/1998, de 22 de diciembre, de Cooperativas de Aragon;

e Ley 27/1999, de 16 de julio, General de Cooperativas, de aplicacion supletoria.

>COOPERATIVAS DE VIVIENDAK

QUE ES UNA COOPERATIVA VIVIENDA

Es un conjunto de personas fisicas o juridicas sin animo de lucro que,
teniendo intereses comunes (conseguir una vivienda en las mejores con-
diciones de calidad y precio), desarrollan una actividad empresarial y se
distribuyen los resultados.

Las cooperativas tienen por objeto proporcionar a sus socios viviendas, servicios o edi-
ficaciones complementarias (por ejemplo, plazas de aparcamiento, trasteros) asi como
su rehabilitacion, pudiendo para ello adquirir, parcelar y urbanizar terrenos.
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La Ley las define como sociedades constituidas por personas que se asocian libremente
para la realizacion de actividades economicas y sociales y de naturaleza empresarial, con
estructura y funcionamiento democraticos.

LA CONSTITUCION DE UNA COOPERATIVA

El proceso inicial de constitucion de la coopera-
tiva es una decision de un grupo de personas —la
Ley indica que su numero no puede ser inferior a
tres— que, celebrando previamente asamblea
constituyente o compareciendo los socios ante
Notario otorgan directamente escritura de cons-
titucion.

En el supuesto de celebrar Asamblea, se redacta
acta de la misma por el secretario de la asamblea,
con el visto bueno del presidente, elegidos ambos
al comienzo de la sesion, que recogera al menos
los siguientes acuerdos:
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1. Aprobacion de los estatutos sociales de la cooperativa;

2. Nombramiento, entre los promotores, de las personas que ocuparan los distintos car-

gos sociales de la misma;

3. Designacion, entre los promotores, de las personas que otorgaran la escritura de cons-
titucion y entre las cuales estaran los elegidos para los cargos de sus 6rganos sociales.

Sin embargo, en la practica, es habitual que la iniciativa de constituir una cooperati-
va de vivienda esté impulsada por otra entidad siendo los casos mas habituales los
siguientes:

1. Las cooperativas creadas por colectivos, en los que una vez tomada la decision, se
designa un grupo promotor que tramita la creacion de la sociedad cooperativa. Por
ejemplo, se forman en empresas, federacion de barrios, sindicatos, etc.

2. Las cooperativas creadas por gestoras, que surgen mediante la captacion de socios por
una empresa que se dedica a la gestiéon inmobiliaria, que promueve la constitucion de
la cooperativa a la que se suman las personas interesadas en obtener una vivienda, en
las mejores condiciones de calidad y precio posibles. A este tipo de empresa se les

conoce por el nombre de gestoras

ANTES DE LA INCORPORACION

El socio de una cooperativa es a la vez promotor indirecto de su vivienda y adjudicatario
de la misma, esto hace que deba asumir los derechos y deberes que implica formar parte
de la cooperativa; por ello, antes de incorporarse a una cooperativa es aconsejable que se

informe bien sobre los siguientes aspectos:

® Respecto de la cooperativa: cuantia de la aportacion que es necesario efectuar al capi-
tal social de la cooperativa, importe de las primeras gestiones, estatutos sociales, ins-

cripcion en el registro, que las aportaciones estén aseguradas o avaladas.

® En cuanto a la promocion de la vivienda: titularidad de los terrenos, los planes de edi-
ficacion, el coste aproximado, el programa de financiacion, el plazo de ejecucion y las

condiciones de transmision de la vivienda.

® Respecto de la vinculacion de la vivienda, se trata de un periodo de tiempo en el que
esta restringida la libertad para vender la vivienda existiendo un derecho de retracto

(ofrecer primero a los socios v, si ninguno la desea adquirir poder venderla libremente)

Recuerda que nunca te pueden impedir la inscripcion a una cooperativa

por razones politicas, sindicales, religiosas, etc.

TIPOS DE APORTACIONES A LA COOPERATIVA

Las aportaciones a favor de la cooperativa pueden consistir en: una entrega inicial y pla-

zos periodicos durante las obras de ejecucion.
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e Aportaciones al capital social (sdlo son reembolsables si causas baja, aunque si no es

justificada puede tener deducciones)

e Cuota de ingreso y/o cuotas periodicas, para abonar gastos de actuacion de la socie-

dad cooperativa, servicios, etc.
e Aportaciones para financiar la vivienda y sus anexos (abono del coste de la vivienda)

Las cuantias se determinan tras realizar un Plan de Financiacién que aprueba la Asamblea

general de socios.

Recuerda que puede haber pagos mayores si se introducen

modificaciones en el presupuesto.

>LA COMUNIDAD DE BIENES<

Son promociones en las que varias personas deciden comprar en comun un terreno con el

objetivo de construir y asignarse cada vivienda final.

Con el fin de obtener la edificacion de viviendas, los comuneros pueden proceder a la
constitucion de una comunidad. La comunidad esta integrada por el solar o terreno y, mas

adelante, como adhesion del mismo, también por lo edificado.

Recuerda que puede existir comunidad cuando varias personas

sean duenas de un suelo, o cuando uno o varios duenos de un suelo

deciden formar entre si una comunidad para construir un edificio

y adjudicarse los diferentes pisos.

Tal y como establece el articulo 392 del Codigo Civil, hay comunidad cuando la propiedad
de una cosa pertenece pro indiviso a varias personas, es decir, cuando una cosa pertene-
ce a varias personas en proporcion a su cuota, sin que pueda atribuirse una cuota fisica

concreta a un copropietario.

La suma de las cuotas de participacion
atribuidas a cada conduefio sumaran el
100%, constituyendo la totalidad. La
participacion en los beneficios o cargas
debe ser proporcional a sus respectivas
cuotas.

La determinacion para edificar ha de ser
tomada por unanimidad de todos los
comuneros, mientras que la aprobacion
del proyecto para la edificacion y su
presupuesto, asi como la eleccion de la
empresa constructora y la direccion facultativa de las obras, podra realizarse por simple
mayoria.

La constitucion de la comunidad no esta sujeta a formalismos ni a autorizaciones admi-
nistrativas, pudiendo surgir de forma espontanea (varias personas son duefias de un suelo
y deciden su edificacion) o bien, impulsada por el que podria denominarse promotor o
administrador de la comunidad, que despliega su actividad desde el inicio, anticipandose
a la formacién del grupo hasta la constitucion de la comunidad.

VENTAJAS E INCONVENIENTES DE LAS COOPERATIVAS
Y COMUNIDADES DE BIENES

VENTAJAS:
e Se trata de viviendas de menor coste si las comparamos con una promocion privada;

e Los pagos que se realizan son comodos (entrega inicial, pagos proporcionales a la com-
pra del terreno y al coste del avance de las obras y finalmente el coste de las escrituras).

INCONVENIENTES:

® |as viviendas se adquieren sobre plano, con lo que la entrega en fecha no es segura
(aunque esto también pasa esto si la compramos a un promotor);
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® Realizamos un mayor seguimiento a la construccion; A través de este esquema lo vas a ver mas claro:

e F| coste final no esta cerrado, puede incrementarse mientras se construye; COMUNIDAD DE BIENES COOPERATIVAS

e Puede haber restricciones de venta una vez adjudicada, ya que hay hasta 5 afios de * No tienen personalidad juridica

derecho de tanteo y retracto, explicados anteriormente, por parte de la cooperativa. propia.
® No funcionan democraticamente.

PECULIARIDADES DE LAS COMUNIDADES DE BIENES

® | os comuneros pueden funcionar por si
Es importante que conozcas las diferencias entre las Cooperativas de

mismos o pueden encargar a una socie-
Viviendas y las Comunidades de Bienes. Estas son las peculiaridades que dad gestora que impulse y coordine

tienen las Comunidades: todas las fases de la construccion.

1. La determinacion de las cuotas, de tal forma que la participacion de cada comunero

viene determinada por una cuota, si bien la propiedad de la cosa comun pertenece a ,
toda la comunidad: >0ORGANOS DE LA SOCIEDAD COOPERATIVAK<

2. Cada comunero tiene la plena propiedad sobre su cuota; Son drganos necesarios de la sociedad cooperativa los siguientes:

3. La administracion de la comunidad se regira por el principio de mayoria de participa- a) La Asamblea general.

ciones, no de comuneros;

L, . b) EI Consejo rector o, en su caso, el rector o rectores.
4. Los comuneros asumen la obligacion de hacer frente a las cargas y gastos necesarios

para la conservacion de la cosa comun, siendo la contribucion de cada uno de ellos pro- o) Los Interventores.

porcional a su cuota de participacion;

_ o _ o Su convocatoria, composicion, competencias y funcionamiento, se regularan en los esta-
5. Libre ejercicio de la accion para ejercitar la

tutos.
divisién de la cosa comun, si bien podra pac-
tarse no hacer uso de tal derecho por un
plazo de tiempo no superior a 10 afos, LA ASAMBLEA GENERAL

pudiendo ser prorrogado por nuevo acuerdo;
Es el 6rgano supremo de decision.
6. La comunidad de bienes carece de persona-

lidad juridica, por lo que la inscripcion en el Esta formado por la reunion de socios constituida con el objeto de deliberar y adoptar

Registro de la Propiedad deberd realizarse acuerdos sobre aquellos asuntos que, legal o estatutariamente, sean de su competencia,

en relacion con todos los conduefios. vinculando las decisiones adoptadas a todos los socios de la cooperativa.

14

S3U3IQ 3P SIPOPIUNWIOD A SOPUSIAIA 3P SDAIFDIIA00D SDJ 21GOS JIQDS SOWIQIP IND



16

Hay dos clases de asambleas generales:

1. La Asamblea general ordinaria, que se reunira una vez al afio, para examinar la gestion
social, aprobar, si procede, las cuentas anuales y decidir sobre la distribucion de exce-
dentes o imputacion de perdidas, en su caso, asi como sobre cualquier otro asunto

incluido en el orden del dia.

2. Todas las demas asambleas generales se consideran extraordinarias.

Las competencias de la Asamblea general son:

e Examen de la gestion social, aprobacion de las cuentas anuales, del informe de gestion

y de la aplicacion de los excedentes disponibles o imputacion de las perdidas.

® Nombramiento y revocacion de los miembros del consejo rector, de los interventores,
de los auditores de cuentas, de los liquidadores y, en su caso, el nombramiento del
comité de recursos, asi como la cuantia de la retribucion de los consejeros y de los

liquidadores.
e Modificacion de los estatutos.

® Aprobacion o modificacion, en su caso, del reglamento de régimen interno de la coo-

perativa.

® Aprobacion de nuevas aportaciones obligatorias, actualizacion del valor de las aporta-

ciones al capital social, fijacidon de las aportaciones de los nuevos socios.

® Emision de obligaciones, titulos participativos, participaciones especiales u otras for-

mas de financiacion.

® Fusion, escision, transformacion y disolucion de la sociedad.

® |a transmision de la cooperativa o parte de sus bienes que suponga una modificacion

sustancial de la estructura economica, organizativa o funcional de la misma.

® |a participacion en otras formas de colaboracion econémica asi como la adhesion a

entidades similares y separacion de las mismas.

® | ejercicio de la accion social de responsabilidad contra los miembros del consejo rec-
tor, los interventores, liquidadores y otros 6rganos con funciones delegadas que pudie-

ran existir.
® |as derivadas de una norma legal o estatutaria.

Los acuerdos sociales, contrarios a la ley, a los estatutos o que lesionen los intereses de la

sociedad en beneficio de uno o varios socios o de terceros, pueden ser impugnados.

La accion de impugnacion caduca en el plazo de cuarenta dias desde la fecha del acuer-
do, si se trata de acuerdos anulables, y de un afio, si se trata de acuerdos nulos (los acuer-

dos nulos son los contrarios a la ley, el resto son anulables).

Estan legitimados para impugnar los acuerdos anulables los socios cuya oposicion conste

en acta, y los ausentes. Los acuerdos nulos pueden ser impugnados por cualquier socio.

EL CONSEJO RECTOR

Es el 6rgano de gobierno al que corresponde la representacion y gestion de la sociedad
cooperativa con sujecion a la ley, a los estatutos y a la politica general fijada por la asam-

blea general.

Corresponde a los estatutos sociales fijar la composicion del Consejo rector, en el que el

numero de miembros no podra ser inferior a tres.

El Consejo rector sera elegido en votacion secreta por la Asamblea general de la forma

que en los estatutos se determine.

S3U3IQ 3P SIPOPIUNWIOD A SOPUSIAIA 3P SDAIFDIIA00D SDJ 21GOS JIQDS SOWIQIP IND

17



18

La Asamblea general elegira de entre sus miembros al presidente, vicepresidente y

secretario.

La duracion del mandato sera de tres a seis afios, pudiendo ser reelegidos indefinidamen-

te, salvo que los estatutos establezcan un limite.

LA INTERVENCION

Los interventores fiscalizan, son elegidos por la Asamblea general de entre sus miembros,

en votacion secreta y su numero, que sera impar, se fija en los estatutos.

El ejercicio del cargo de interventor es incompatible con el de miembro del Consejo rec-

tor durante todo o parte del tiempo que se somete a examen.

Los interventores presentan a la Asamblea general un informe sobre la memoria explica-

tiva de la gestion de la empresa, balance y cuenta de resultados.

Por ello, la intervencion puede consultar y comprobar toda la documentacion de la coo-
perativa y proceder a las verificaciones que estimen necesarias en cualquier momento,
para realizar las investigaciones oportunas con el fin de aclarar las anomalias sometidas

a SuU examen.

Las cooperativas de viviendas, antes de presentar las cuentas anuales para su aprobacion
a la Asamblea general, deben someter a auditoria externa los ejercicios econdmicos en

que se produzca alguno de estos supuestos:

e Si la cooperativa tiene en promocion, entre viviendas y locales, un numero superior a

cincuenta;

e Cualquiera que sea el numero de viviendas y locales en promocion cuando correspon-
da a distintas fases o, cuando se construyan en distintos bloques que constituyan a

efectos economicos, distintos bloques;

® Que la cooperativa haya otorgado poderes relativos a la gestion empresarial a perso-
nas fisicas o juridicas distintas de los miembros del Consejo rector;

® Cuando lo acuerde la Asamblea general;

e Cuando la promocion se lleve a cabo sobre suelo obtenido en una enajenacion de suelo

publico.

® |os Estatutos también pueden establecer el sometimiento de las cuentas del ejercicio
econoémico a verificacion por auditores o personas expertas ajenas a la cooperativa; por
este motivo, salvo que la cooperativa se encuentre sujeta a auditoria de cuentas, las
cuentas anuales y el informe de gestion, antes de ser presentados para su aprobacion

a la asamblea general, deberan ser censurados por el interventor o interventores.

LA ADMISION DEL SOCIO

Pueden ser socios las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas y las comunidades
de bienes, correspondiendo a los estatutos regular los requisitos minimos y esenciales que
deben cumplir los socios que pretendan formar parte de la misma, conforme al principio
de libre adhesion que rige este tipo de sociedad.

Aquellas personas que deseen formar parte de la cooperativa deberan presentar solicitud
al Consejo rector, que debera resolver y comunicar su decision en el plazo de un mes, a
contar desde el recibo de aquélla, dando publicidad del acuerdo en la forma que estatu-
tariamente se establezca. El acuerdo del Consejo rector sera motivado vy, si en el plazo fija-
do no se ha adoptado ninguna resolucion, se entendera denegada la admision.
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Admitida la adhesion para adquirir la condicion de socio, sera necesario suscribir la apor-
tacion obligatoria al capital social correspondiente, efectuar su desembolso y abonar, en

su caso, la cuota de ingreso.

DEBERES

En general, los socios tienen que cumplir los siguientes deberes legales y estatutarios:

e Cumplir los acuerdos validamente adoptados por los drganos sociales de la cooperativa;

® Asistir a las reuniones de la Asamblea general y de los demas organos de los que forme

parte;

® Participar en las actividades que constituyan el objeto de la cooperativa establecida en

sus estatutos;

® Guardar secreto sobre aquellos asuntos y datos de la cooperativa cuya divulgacion

pueda perjudicar a los intereses sociales;
® Aceptar los cargos para los que fueren elegidos, salvo causa justificada;
e Cumplir con las obligaciones econdmicas que les correspondan;

® No realizar actividades competitivas con las actividades empresariales que desarrolle la

cooperativa, salvo autorizacion expresa del Consejo rector.
DERECHOS

o Asistir, participar en los debates, formular propuestas segun la requlacion estatutaria y
votar las propuestas que se les sometan en la Asamblea general y demas 6rganos que

fueran convocados;
e Ser elector y elegible para los cargos de los 6rganos sociales;

e Participar en todas las actividades de la cooperativa para el cumplimiento de su fin

social;

® Actualizacion, cuando proceda, y a la liquidacion de las aportaciones al capital social,
asi como a percibir intereses por las mismas, en su caso;

e Recibir la informacion necesaria para el ejercicio de sus derechos y el cumplimiento de
sus obligaciones en los términos legal y estatutariamente establecidos.

El derecho de informacion del socio esta intimamente ligado con el caracter transparen-
te que deben tener este tipo de sociedades; sin duda, es el derecho mas importante que
la Ley le da al socio cooperativista.

El socio, en el ejercicio de su derecho de informacion tiene, como minimo, derecho a:

® Recibir copia de los estatutos sociales y, del reglamento de régimen interno y de sus

modificaciones, con mencion expresa del momento de entrada en vigor de éstas.

e libre acceso a los libros de registro de socios de la cooperativa, asi como al libro de
actas de la Asamblea general vy, si lo solicita, el Consejo rector debera proporcionarle

copia certificada de los acuerdos adoptados en las Asambleas generales;

e Recibir del Consejo rector, si lo
solicita, copia certificada de los
acuerdos del Consejo que afec-

ten al socio, individual o particu-
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larmente vy, en todo caso, a que
se le muestre y aclare el estado
de su situacion econdmica en

relacion con la cooperativa;

e Examinar en el domicilio social,
durante quince dias anteriores a
la celebracion de la Asamblea

general, los documentos que

’ Situacién econémica

vayan a ser sometidos a la misma

y en particular las cuentas

anuales, el informe de gestion,
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la propuesta de distribucion de resultados y el informe de los interventores o el infor-
me de la auditoria, segun los casos. Dentro de este plazo podra formular por escrito las
preguntas que estime oportunas, que deberan ser contestadas en la Asamblea general,
sin perjuicio de las preguntas verbales que puedan producirse en el transcurso de la

misma;

® Solicitar por escrito, y recibir informacion sobre la marcha de la cooperativa. En este
supuesto, el Consejo rector deberd facilitar la informacion solicitada vy, se debera
contestar en la primera Asamblea general que se celebre pasados ocho dias desde la
solicitud;

e En todo caso, el Consejo rector debera informar a los socios u 6rganos que los repre-
senten, al menos cada seis meses, y por el cauce que estime conveniente, de las pri-
meras variaciones socioeconomicas de la cooperativa. Los Estatutos podran regular la

forma y el contenido de esa informacion.

BAJA DEL SOCIO

El incumplimiento del preaviso o de los plazos de permanencia fijados en los Estatutos,
determinara la baja como no justificada a todos los efectos, salvo que el Consejo rector
acordara lo contrario, atendiendo a las circunstancias del caso. En todo caso, el Consejo
rector podra exigir el cumplimiento de dichos requisitos o bien una compensacion por los
dafios y perjuicios que su infraccion haya ocasionado.

La baja podra ser calificada como justificada cuando se produzcan los siguientes supuestos:

® |a disconformidad con cualquier acuerdo de la Asamblea general que implique una
asuncion de obligaciones o cargas no previstas en los estatutos (es justificada si se vota

en contra del acuerdo o, si no habiendo asistido a la Asamblea general en que se adop-
t6 dicho acuerdo, exprese su disconformidad con el mismo en el plazo de un mes desde
la celebracion de aquélla);

® Modificacion o alteracion sustancial del objeto social;
® Prorroga de la sociedad cooperativa, en principio constituida por tiempo determinado;

e Agravamiento del régimen de responsabilidad de los socios o de la participacion de los
socios en la actividad cooperativizada;

® Fusion, escision o transformacion de la cooperativa.

Frente a la baja voluntaria, la Ley regula la baja obligatoria del socio, que se produ-
cira cuando éste pierda los requisitos necesarios para serlo de acuerdo con la Ley y
los Estatutos. El acuerdo sera adoptado por el Consejo rector, previa audiencia del
interesado.

LA RESPONSABILIDAD DEL SOCIO

Debes saber que los socios no responden personalmente de las deudas sociales, salvo que asi

se disponga en los Estatutos.

Sin embargo, el socio que causa
baja en la cooperativa, responde
personalmente por las deudas
sociales, previa exclusion del haber
social, durante cinco afios desde la
pérdida de la condicion de socio,
por las obligaciones contraidas por
la cooperativa con anterioridad a su
baja, hasta el importe reembolsado
0 pendiente de reembolsar de su
aportaciones al capital social.
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>REEMBOLSO DE LAS APORTACIONES<

Los estatutos sociales fijan el derecho, que corresponde al socio, al reembolso de sus apor-

taciones al capital social en caso de baja en la cooperativa.

En principio, se sefala por la ley que la liquidacion de dichas aportaciones se realizara
conforme al balance de cierre del ejercicio social en que se produzca la baja, pudiéndose

realizar sobre la misma las siguientes deducciones:

® Del importe de las aportaciones desembolsadas en el momento de la baja, se deduci-
ran las pérdidas imputables al socio correspondientes al ejercicio econémico en que se

haya producido la baja en la proporcion que le corresponda.

® En el caso de expulsion o baja no justificada, se podra aplicar una deduccion no supe-
rior al 40% 06 20%, respectivamente, del importe de las aportaciones obligatorias, una

vez realizada la deduccion por pérdidas.

El plazo de reembolso no podra exceder de cinco afios a partir de la fecha de baja o de un
afio en caso de defuncion del socio, con derecho a percibir sobre el importe de la aporta-
cion no reintegrada el tipo de interés basico del Banco de Espafia, o el fijado para los

socios en activo, si fuera mayor.

Las cantidades pendientes de reembolso no son susceptibles de actualizacion.

>SDERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO<

Siendo la cooperativa una sociedad cuyo objeto primordial es procurar a sus socios una
vivienda y, careciendo de animo de lucro, es razonable que legalmente se establezcan una
serie de limitaciones a la transmision de la adjudicacion recibida por el socio (derechos de

tanteo y retracto), con la finalidad de evitar que el mismo pueda obtener un lucro.

El socio que pretenda trasmitir en vida sus derechos sobre la vivienda una vez adjudica-
da la misma, debe ponerlos a disposicion de la cooperativa. Dicha limitacion se establece

con caracter general durante cinco afios, pudiendo establecerse por via estatutaria un

plazo superior.

El cdmputo de dicho plazo se iniciara desde la
fecha de concesion de la cédula de habitabilidad

de la vivienda.

Notificada la cooperativa, ésta procedera a ofre-
cerla a los solicitantes de admision como socios

por orden de antigliedad.

El precio de esta adquisicion (tanteo) sera igual a
la cantidad desembolsada en su dia por el socio,
incrementada con la revalorizacion que haya experimentado, conforme al indice de pre-
cios al consumo (IPC), durante el periodo comprendido entre la fecha en que se entrego
la vivienda y la de transmision de derechos.

Transcurridos tres meses desde que el socio puso en conocimiento del Consejo rector el
proposito de transmitir sus derechos, sin que ningun solicitante de admision como socio
por orden de antigliedad haga uso del derecho de preferencia para la adquisicion de los
mismos, el socio quedara autorizado para transmitirlos en vida a terceros no socios.

Ejercitado el derecho de retracto, se debera reembolsar a la persona que adquirio la
vivienda el importe anteriormente mencionado en caso de tanteo, incrementado con los
gastos necesarios y utiles realizados en el inmueble vendido. El socio incumplidor debera
abonar a este comprador el resto de los importes pagados.
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No obstante los derechos de tanteo y retracto anteriormente mencionados, y a tenor del
espiritu que rige el sistema cooperativo, garantizando en todo momento el objeto econo-
mico social de las cooperativas de viviendas, no se imponen dichas limitaciones a la trans-
mision de derechos cuando la misma se efectue a favor del conyuge, descendientes o

ascendientes en linea directa.

Las cooperativas de viviendas promotoras de viviendas de proteccion oficial destinadas a
uso propio, para obtener financiacion cualificada estatal al amparo de Planes Estatales de
Vivienda, deben cumplir, ademas de los requisitos aplicables establecidos en las normas
aprobatorias de dichos planes, las siguientes condiciones:

® E| otorgamiento de mandatos o poderes de representacion para el desarrollo de la ges-
tion de la promocion debe ser expreso y escrito. Los mandatarios o apoderados actuan
siempre en nombre y por cuenta de la cooperativa y, de acuerdo con las instrucciones
de ésta. En el contrato debe constar expresamente la prohibicion de que el mandata-
rio nombre sustituto; no podran admitirse clausulas de irrevocabilidad del mandato o
poder, ni exoneracion de la responsabili-
dad del mandatario.

® Si se suscriben contratos de arrendamien-
to de servicios u otros analogos con la
misma finalidad, la indemnizacion por
resolucion de los contratos a instancia de
la cooperativa, se limitara a los realmente
causados. Las facultades otorgadas seran
de mera administracion, sin que en ningun
caso puedan extenderse a actos de domi-
nio o a aquellos en los que sea preceptivo
el acuerdo del Consejo rector, o de la
Asamblea general.

® En los casos en que los estatutos de la Cooperativa no atribuyan a su Asamblea gene-

ral las facultades para su adopcion, deberan ser rectificados por ésta los actos de apro-
bacion y revocacion o resolucion, en su caso, de los contratos con la gestora, la adqui-
sicion del suelo, el encargo y aprobacion del proyecto de obras, la eleccion de la cons-

tructora, la aprobacion del contrato de ejecucion de obras y la recepcion de las obras.

Cuando la cooperativa perciba de los socios, a partir de la calificaciéon provisional de
viviendas de proteccion oficial, durante la construccion, cantidades anticipadas a cuen-

ta del coste de la vivienda deberan garantizarse las citadas cantidades.

Los miembros del Consejo rector de la cooperativa deberan reunir los requisitos exigi-

dos para acceder a la financiacion cualificada de viviendas.

Que se confeccione y presente la relacion de, al menos, el 80 por 100 de los asociados
0 comuneros beneficiarios de las viviendas, con indicacion de sus circunstancias per-
sonales y su numero de identificacion fiscal (NIF), debiendo cumplir todos ellos los

requisitos necesarios para acceder a la financiacion cualificada estatal:
Que no sea el beneficiario, titular de dominio de otra vivienda;

Cumplir los limites de ingresos maximos: 5,5 veces el salario minimo interprofesional,
para poder obtener préstamos cualificados; 4,5 veces el salario minimo interprofesio-
nal, para poder optar a los subsidios de préstamos; 3,5 veces el salario minimo inter-
profesional, para consequir subvenciones personales y ayudas estatales directas a la

entrada.

En nuestra Comunidad Autdnoma ademas, es obligatorio estar inscrito en el Registro
de Solicitantes de Vivienda Protegida de Aragon, llamando al teléfono, a través de los
formularios de la pagina web http://www.viviendaragon.org, o bien, solicitando cita

previa a través del teléfono o de la pagina web.
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® Que la titularidad del suelo, edificaciones, préstamo hipotecario y, en general, el sis-
tema de cobros y pagos se realice, efectivamente, y en todo caso, a nombre y por
cuenta de la cooperativa o comuneros integrados en la comunidad de propietarios, sin
perjuicio de la posterior adjudicacion de las viviendas a sus beneficiarios, que com-

portara también la previa division del préstamo hipotecario.

® Que, en ninguin caso, el conjunto de los pagos que efectue el cooperativista o comu-
nero imputables al coste de la vivienda por ser necesarios para llevar a cabo la pro-
mocion y la individualizacion fisica y juridica de ésta (por ejemplo: gastos de escritu-
racion, inscripcion del suelo, de la declaracion de obra nueva y division horizontal,
seguros de percepcion de cantidades a cuenta, etc.), incluyendo en su caso los honora-
rios de la gestion, podra ser superior al precio maximo de venta o adjudicacion de la

vivienda, fijado de acuerdo con las normas vigentes sobre la materia.

Para que no te den una sorpresa, existe un Registro de Cooperativas de vivienda situado en:

Avda. Cesareo Alierta 9-11 (50008)
Teléfono 976 715161
dependiente del Instituto Aragonés de Empleo (INAEM)

Este Registro es publico v, tiene las funciones de calificacion, inscripcion y certificacion,
asi como la de deposito de las cuentas anuales y de las auditorias. Se inscribe la consti-

tucion de la cooperativa, los estatutos por los que se rige, y los cargos.

Debes saber que también tienes un Registro Provincial de Cooperativas, otro Autonémico
(para las cooperativas que su actividad supera a la provincia, por ejemplo si construye en
Zaragoza y en los Pirineos) y, otro Registro Nacional, con sede en Madrid: Calle de la
Princesa n° 5 - 2° (28008), Teléfono: 915804447.

Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas.
Ley 9/1998, de 22 de diciembre, de Cooperativas de Aragon.

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion —ver articulo 9y
articulo 17 (define que la cooperativa y comunidades deben ser consideradas promo-

tores).

Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percepcion de cantidades anticipadas en la cons-

truccion y venta de viviendas —Disposicion Adicional 1.2—.

Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios

—ver articulo 1.2—.

Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, en relacion con la proteccion de los consumi-
dores en cuanto a la informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento

—ver articulo 1—.

Real Decreto 2028/1995, de 22 de diciembre, por el que se establecen las condiciones
de acceso a la financiacion cualificada estatal de viviendas de proteccion oficial pro-
movidas por cooperativas de viviendas y comunidades de propietarios al amparo de los

planes estatales de vivienda.
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>DIRECCIONES DE INTERESK

Direccion General de Consumo
Avenida Pablo Gargallo, 3 12 planta
50003 Zaragoza
http:// www.aragon.es

Teléfono Atencion al consumidor:
900 121 314

Servicio Provincial de Salud y Consumo

Zaragoza
Avenida Cesareo Alierta, 9-11
Teléfono 976 715 244

Huesca
C/ San Jorge, 65
Teléfono 974 211 600

Teruel
C/ Joaquin Arnau, 22 42 planta
Teléfono 978 603 300

Suelo y Vivienda de Aragon
Edificio Trovador
Plaza Antonio Beltran Martinez, 1 82 planta
50002 Zaragoza
http://www.svaragon.com

Teléfono Registro de Vivienda Protegida
900 122 132

Registro de Cooperativas
Avenida Cesareo Alierta, 9-11
Teléfono 976 715 161

Servicio de Inspeccion de finanzas de vivienda
Plaza San Pedro Nolasco, 7
50001 Zaragoza
Teléfono 976 715 119

Junta Arbitral de Consumo de Aragodn
Avenida Pablo Gargallo, 3 12 planta
50003 Zaragoza
Teléfono 976 715 610
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