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RECONSTRUINDO COOPERATIVAS DE VIVENDAS: ELEMENTOS
ORGANIZATIVOS, DE METODO E DE REFLEXION

Miguel MARTINEZ LOPEZ

Socidlogo

Preséntanse as cooperativas de vivenda como formula que permite atalla-la problematica actual asociada 6s altos
prezos das promocions pablicas e 4 escasa dimensién das promocions piblicas de vivendas sociais, que mantén a
moitos colectivos sociais en condiciéns de infravivenda ou retrasando a siia emancipacion familiar. O artigo artici-
lase como guia practica que explica, a un tempo, cales son as caracteristicas deste tipo de iniciativa cooperativizada
e cales son os pasos consecutivos que hai que seguir para levalas 4 practica, recollendo as distintas alternativas posi-
bles e abordando os niveis de participacién cooperativa e de xestion financeira basicas.

As paxinas que seguen tentan, ante todo, ser de utilidade. En primeiro
lugar para clarexa-lo camifio que se pode tomar para seguir creando coopera-
tivas de vivendas. Unha das esixencias deste escrito, pois, ¢ a de sistematizar
aqueles elementos importantes de cofiecer e pensar en comun por parte de
todas aquelas persoas que se embarcan nun proceso como ese, a miudo tan
central na stias vidas economicas.

En segundo lugar, a maioria de aspectos econémicos e sociais nos que se
repara non tefien, coido, menos importancia que o proceso legal de crear
unha empresa democratica, como se supon son as cooperativas. Hai xa nume-
rosas experiencias e documentacion recollida como para facilita-las eleccions
de toda a xente necesitada dunha “saida” como esta. Falar da “saida”, das “so-
luciéns”, etc. non é, a pesar de todo, suficiente porque, mais ca discutir sobre
o “problema da vivenda” que o capitalismo non soluciona, tentaremos facelo
sobre os aspectos sociais e econdomicos da organizacién da cooperativa como
alternativa & iniciativa capitalista.

Reconstruir cooperativas de vivendas €, pois, unha perspectiva potenciado-
ra e integradora. Potenciar é aumenta-lo ritmo e a calidade de creacion de co-
operativas de vivendas. Algo que, hoxe en dia, é preciso abordar desbotando
imaxes negativas e escurantistas. A ninguén se lle escapa que as necesidades
de vivenda son brutais no noso contorno. Pola stia banda, a multiplicacién de
cooperativas de vivendas é lenta, inda que non pararon de crearse nas ultimas
décadas. Se non obtefien o caracter de alternativa radical que posuen €, entre
outras cousas, porque non son simples formas legais de consumir mais barato,
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e porque hai malas experiencias que no pasado as tinguiron cunha simplifica-
dora imaxe (o fracaso de xestion dalgunhas cooperativas dependentes dun co-
fecido sindicato, ou o engano de “abaratamento” artellado por pseudo-
cooperativas con avidas empresas inmobiliarias detras como auténticas pro-
motoras).

Por tltimo, a integracion das cooperativas de vivendas nos seus contextos
locais, comunitarios, urbanisticos e laborais, implica valorar dende un primei-
ro momento tédalas variantes de construir un proceso o mais cooperativo po-
sible. Proceso, pois, que en principio valora elementos como a rehabilitacion
de vivendas, as formulas de aluguer ou a coparticipacién con traballo por
parte dos socios e socias, non sempre considerados cando se fala de soluciona-
lo “problema da vivenda”. Reconstruir, por fin, porque nunca deixou de late-
xa-lo xérmolo das cooperativas de vivenda, pero non sempre fomos conscien-
tes da importancia dos medios e métodos empregados.

1. Situacion xeral da vivenda: problematica economica e social.

No sistema capitalista a vivenda caracterizase por ter un valor de cambio
que se establece no mercado a costa do valor de uso que dito ben ten para a
colectividade. Os axentes que participan na produccion de vivendas (promoto-
ras, constructoras, bancos...), tanto dun xeito industrializado como individua-
lizado, buscan conquerir beneficios desa producciéon. Nembargantes, a exis-
tencia do mercado onde se producen as ofertas e demandas non soluciona que
sempre existan mais demandas e carencias de vivendas que ofertas axeitadas
as capacidades econémicas da poboacion necesitada.

O mercado da vivenda, pois, xestiona as necesidades sociais de vivenda sen
satisfacelas de todo, porque prima mais o beneficio privado que a cobertura
publica. Isto afecta & poboacién menos solvente para acceder a unha vivenda
€, consecuentemente, & produccion de vivendas baratas. As dificultades que
tefien as vivendas de rendas baixas ou populares son producto de tres causas
xerais: o alto prezo do solo (que sexa apto-urbanizable, pero considerando que
sempre € un ben exclusivo, caro e sometido a unha forte especulacion), a baixa
tecnificacion do proceso de construccién (precisase moito traballo manual e de
moitos oficios especializados) e os altos custos financeiros (derivados da gran
cantidade de difieiro necesaria e do control polas entidades bancarias do fi-
nanciamento)l.

A situacion actual deriva das desigualdades de renda e ingresos entre as
distintas clases sociais. Caracterizase por unha suba dos prezos dende media-
dos dos anos 80 nas grandes cidades. Igualmente, o parque espafiol de viven-

1.- J. Leal Maldonado, (1995), “La cuestion de la vivienda o la vivienda como problema social”,
en L.Cortés (comp.), “Pensar la vivienda”, Talasa, Madrid.
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das ten graves carencias de vivenda en aluguer a prezos asequibles (a mais
baixa de Europa: un 15% en 1991), unha elevada porcentaxe de vivendas ba-
leiras (un 13%) e a porcentaxe mais alta de Europa en niimero de segundas
residencias (un 16% )~

Os colectivos sociais mais afectados por esta situacion de desigualdade e
carencias son a mocidade que non pode emanciparse familiar nin laboralmen-
te, e as familias “sen teito” (unhas 25.000 no Estado), que non son mais que a
expresion extrema (que vai en aumento nos paises mais ricos) da polaridade
social acadada. A principal dificultade de acceso a unha vivenda en propieda-
de € o alto namero de anos que dura a compra € a alta porcentaxe dos ingre-
sos familiares que se dedican a custea-la compra da vivenda: entre 5 ¢ 9 anos
dos ingresos totais do traballo dunha familia media® (4s veces equivalente a
mais do 60% dos ingresos mensuais).

Segundo datos da Enquisa de Poboacion Activa, hai no Estado espafiol
uns 8 millons de pobres con ingresos mensuais inferiores a 37.000 pts. Entre
eles estan os colectivos mentados, mais concretamente significados nos “novos
pobres”: desempregados sen subsidio, mulleres (sobre todo con cargas familia-
res), mocidade e perceptores de salarios sociais (RISGAs en Galicia).

O mercado vai por unha banda e a sociedade por outra. As dinamicas de
poboacion determinan que sexa actualmente a formacion de novos fogares de
diverso estilo (familias nucleares; monoparentais; vivendas compartidas por
mocidade, persoas maiores ou emigrantes, etc.) os que determinan a necesida-
de de novas ou vellas (rehabilitadas) vivendas.

Precisamente, as politicas de vivenda desenvolvidas reforzan a exclusion
social 4 vivenda, que se constata en que as Vivendas de Proteccion Oficial
(VPO nos tres réximes: xeral, especial e publica) supuxeron s6 un 19% de to-
dalas vivendas iniciadas entre 1992 e 1995 (o 81% restante foron vivendas li-
bresy.

Aqui conectamos co importante tema da rehabilitacién: entre 1985 e 1990
s6 houbo proteccion publica 4 rehabilitacién en 13.000 casos anuais, € o sec-
tor da construccion so se dedicou nun 17% do total da sta actividade 4 reha-
bilitacion (a cifra mais baixa en Europa) para o ano 1990, e un 15,7% para o
ano 1993. As axudas directas estatais 4 vivenda s6 foron dun 30% 4 compa-
ranza do 70% dedicado 6s gastos fiscais’.

2.-Ibid.

3.- T. R.Villasante, (1991), “Lo social y de calidad no es ni lo privado ni lo estatal’, en Documen-
tacion Social, n.° 85.

4.- J. Le6n Paniagua, (1995), “Balance y perspectivas de la politica de vivienda en Espafia”, en L.
Cortés, "Pensar la vivienda”, Talasa, Madrid.

5.- Ibid. Tamén J. L.Paniagua, (1991), “Condiciones sociales y econémicas” para acceder a la vi-
vienda. Politica de vivienda, en Documentacién Social, n.° 85
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Galicia ten algunhas peculiaridades tanto en canto 4 evolucion demografi-
ca como en canto 6 papel da construccion inmobiliaria se refire.

Un simple dato de 1988 demostra que nesta Comunidade se aglutinan al-
gunhas das mais fortes carencias de cobertura social con vivenda barata:
sendo a quinta Comunidade en niimero de poboacion (2.848.000 hab.) unica-
mente se iniciaron 5.000 vivendas sociais (as antigas VPP), o 4,84% das de
todo o Estado®.

Sinalamos este dato porque dende 1988 as chamadas “vivendas sociais”
(acceso sen entrada, pagos minimos a 30 anos ou mais, co 4% de interese...)
deixan de fornecerse como tales dun xeito alarmante polas CC.AA. que tefien
a nova responsabilidade, e queda en mans de promotores publicos ou priva-
dos, mesmo cooperativas sen animo de lucro, o interese polas novas V.P.O.
que son mais caras e inaccesibles para a poboacion mais pobre (fortes entra-
das econdmicas, xuros minimos 6 7%, amortizacion en 15-20 anos). Esta € a
tendencia nos anos 90. Neste senso, a rehabilitacion aparecia como a Unica
saida para os colectivos sociais mais necesitados, pero, como vimos, ¢ tamén
un sector de promocion residencial que na practica esta moi restrinxido e ca-
rente de iniciativas e apoios institucionais decididos.

Neste sentido, as alternativas vefien dadas por cooperativas de vivendas que,
segundo parece, vefien a ser moi prolificas en toédalas Rias Baixas (35 funcio-
nando en 1993), tan s6 por detras dos numerosos casos funcionando en A Co-
rufia (51)7. O punto fundamental é que se dedican maioritariamente & nova
construccion, mentres que son illados os casos de cooperativas de vivenda en
edificios rehabilitados (cofiecemos un caso actualmente activo no casco antigo
de Pontevedra).

- As causas aqui non tefien relacion coa repercusion dos prezos do solo
sobre o prezo da vivenda xa que os centros historicos degradados estdn moi
desvalorizados, senén coas poucas facilidades concedidas pola Administra-
cion Municipal (con dereitos de expropiacion e “tanteo e retracto” en numero-
sas conxuntos historico-artisticos protexidos) e cos conflictos de propiedade e
inquilinato existentes. Consecuentemente, a abrumadora maioria de poboa-
cién necesitada destas accions, sen recursos econdémicos nin sociais, atopase
en situacions de bloqueo residencial e deterioro da vida familiar e vecifial.

Entre 1944 ¢ 1993 o cooperativismo de vivendas supuxo a creacion de 462
iniciativas en Galicia, con 15.561 socios fundadores. E dicir, o segundo sector
de cooperativas en canto a nimero de socios e o terceiro en canto a nimero
de cooperativas (por detras das agrarias e das de traballo asociado).

6.- M. Gaviria, M.Laparra. J.Ferrer, M.Aguilar, (1991), ‘Vivienda social y trabajo social”, Popu-
lar, Madrid.

7.- 1. Santos Castroviejo, (1994), “Aproximacioén 4 economia social en Galicia”, Cooperativa de
Editores Galegos-Asociacion Para a Economia Social, Vigo.
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Os periodos de mais pulo a esta modalidade de cooperativas é entre os
anos 1965 e 1979. Neses anos de expansion urbana, o cooperativismo de vi-
vendas foi unha férmula con certo éxito. Segundo I.Santos, o freo posterior é
debido a tres causas: a perda de interese das facilidades administrativas as co-
operativas, a aparicion de novas férmulas de financiamento da vivenda e 6
aumento da especulaciéon inmobiliaria.

2. Os fundamentos e os obxectivos nos inicios dunha promocién cooperativa de
vivendas.

Cunha ollada 6 anterior marco da situaciéon da vivenda 6 noso redor, po-
dense dar pasos cara a constitucion dunha cooperativa. Pero non é dabondo.
Igual que tampouco ¢ dabondo co simple “cofiecemento” da lexislacion. Mais
alo dos Estatutos que necesariamente hai que confeccionar, o punto forte de
reflexion vai estar na filosofia que impregne a promocioén € que pode ter un
reflexo coherente no seu Regulamento Interno de funcionamento.

Este punto deberia desenvolverse a partir dos intercambios mutuos entre
0s socios e as socias iniciadoras da cooperativa, por medio de asembleas ou de
encontros informais. A cuestion € posuir unha filosofia comun minima para
que ninguén desvirtiie o sentido do proxecto de cooperativa de vivendas,
ainda que este, 16xicamente, pode variar segundo sexan as aportacions diver-
sas da xente que o integre.

Outra razon que aconsella un posicionamento consciente sobre isto é que a
devandita filosofia de partida pode aglutina-los problemas individuais e so-
ciais cos que nace esta cooperativa de vivendas e que lle dan sentido 4 mesma.

No cadro 1, amosamos unha posible lista deses principios pensada para un
proxecto concreto no Casco Vello de Vigo.

3. {Que é unha cooperativa de vivendas?

Basicamente, ¢ un dos tipos de sociedades cooperativas existentes (de tra-
ballo, consumo, agrarias, etc.). Por iso, ante todo, é unha empresa democrati-
ca.

Mais tecnicamente podemos definila como:

Unha sociedade que, con capital variable € estructura e xestion democraticas,
asocia, en réxime de /ibre adhesion e baixa voluntaria, a persoas que tefien nece-
sidades socioecondmicas comuns, precisando para si € para os seus familiares
vivenda efou locais.

Para satisfacelas estan 6 servicio da comunidade desenvolvendo actividades
empresariais, imputandose os resultados econdmicos Os socios € 4s socias,
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CADRO 1

—A cooperativa de vivendas do Casco Vello tera un funcionamento interno
democratico, con primacia da soberania das decisions en mans da Asemblea
Xeral, e con vontade de delegar decisions nas materias que asi o considere a
Asemblea.

—Serd independente e auténoma do control externo de calquera outra enti-
dade, pero debido a sua ubicacidn territorial e social no Casco Vello pode vo-
luntariamente tomar partido por aquelas iniciativas, colectivos e/ou institu-
cidéns que contriblian & mellora do medio urbano local e da calidade de vida
dos membros cooperativistas e da stia vecifianza.

—Polo feito de ser unha cooperativa tenderase a levar adiante os principios
cooperativistas internacionais entre os que figuran dous de especial relevancia:
a intercooperacion e o fomento educativo. Tenderase a desenvolve-la intercoope-
raciéon con outras cooperativas de vivenda, principalmente. Tenderase a fomen-
ta-la educacion cooperativa entre os membros da cooperativa e nos ambitos ex-
ternos locais (a nivel de barrio e municipio, principalmente).

—O obxectivo principal da cooperativa sera a provision de vivenda barata,
asequible e de calidade a toda a poboacion do Casco Vello que asi o necesite € 0
demande. Este obxectivo non implica que se excliia a outros colectivos exterio-
res 6 Casco Vello que precisen vivenda destas caracteristicas, pero a presente
cooperativa nace, ante todo, para solucionar os problemas de precariedade re-
sidencial da poboacion actualmente habitante no barrio. Progresivamente no
tempo, e mantendo o principio cooperativista de portas abertas, darase entra-
da, cando exista viabilidade material, a persoas que foron desprazadas do ba-
rrio no pasado e a colectivos exteriores 6 Casco Vello que queiran integrarse
neste proxecto.

—O segundo obxectivo, pero completamente vencellado 6 anterior, € con-
querir que a vivenda rehabilitada en comtn, para que sexa de calidade, precisa
estar integrada nun medio social, econémico e urbanistico axeitado. Por esta
razon, a presente cooperativa marcase a condicion de mante-lo modelo coopera-
tivo para a xestién das vivendas, o mantemento dos espacios privados e colecti-
vos, e acadar, xunto as vivendas, uns equipamentos comuns de xestion coopera-
tiva autonoma (comedor, lavanderia, etc.).

—Un terceiro obxectivo seria posicionarse a favor da posibilidade de que
socios e socias poidan aportar directa e persoalmente o seu traballo en todalas
accions desenvolvidas pola cooperativa. Para operativizar esta posibilidade
existirian uns “Bonos de Colaboracién” cos que se obterian descontos importan-
tes no prezo final das vivendas.

—En coherencia coa orixe desta cooperativa, un dos obxectivos da coope-
rativa sera a incidencia social nos procesos urbanisticos, econoémicos, laborais e
socioculturais do Casco Vello. Para acadar este compromiso co entorno, partici-
parase como colectivo naqueles foros de propostas e politicas que beneficien
globalmente 6 Casco Vello e eliminen as situaciéns de marxinacidn, segrega-
cidn, degradacion e desigualdades existentes no barrio.

—A cooperativa xorde como contrapeso 0s procesos de expulsiéon poboa-
cional que ven sufrindo os e as residentes orixinarios/as do barrio, asi como
unha alternativa autébnoma 4s condicions de infravivenda e deterioro arquitec-
ténico e urbanistico do centro histérico de Vigo. En consecuencia, extenderase
esta opcion polo barrio na medida da sua eficacia e apoiaranse todalas iniciati-
vas que teflan os mesmos obxectivos e leven practicas coherentes con eles.
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unha vez atendidos os fondos comunitarios, en virtude e en funcion da activida-
de cooperativizada realizada por cada un deles?.

—Partes da definicion: Imos por partes para comprendermos esa defini-
cion. Explicaremos brevemente en que consisten os elementos sulifiados da de-
finicion.

1) ”"Sociedade”: porque se xuntan persoas fisicas con intereses socioecono-
micos, e tamén poden asociarse persoas xuridicas como Entes Publicos, outras
Cooperativas e entidades sen animo de lucro que precisen locais. Unha coope-
rativa pode ter animo de Iucro ou non. No segundo caso podese obte-lo reco-
fiecemento como Promotora Publica Asimilada e ter mais subvencions das
destinadas & vivenda.

2) "Capital variable”: significa que o capital é aportado & cooperativa polos
socios e socias, pero que estes poden entrar (libre adhesion) e sair (baixa vo-
luntaria) na cooperativa libremente (dentro das normas que a propia coopera-
tiva estableza).

3) "Estructura e xestion democraticas”: porque todolos socios tefien dereitos
iguais para garanti-la organizacion, participar, actuar e dirixir no referente as
tomas de decisions necesarias; o principio basico € “un/ha socio/a, un voto”,
que significa que non ten mais poder quen mais capital aporta; tamén existe o

deber legal de asistir as Asembleas Xerais.

4) "Libre adhesion”: significa que a cooperativa é unha iniciativa completa-
mente aberta a novas colaboracions que asuman os obxectivos da cooperati-
va; o Consello Rector da cooperativa ou a Asemblea poden rexeitar unha in-
corporacion, pero se debe argumentar por que e nunca as razéns poden
fundamentarse en motivos relixiosos, sexuais, ideoloxicos, politicos, ou por
raza.

5) ”Baixa voluntaria”: significa que se pode abandona-la cooperativa libre-
mente con previo aviso 6 Consello Rector e mediante xustificacion no caso de
que nos Estatutos se marque un prazo minimo; coa baixa devolvense todalas
aportacions (voluntarias e obrigatorias) que se tiveran realizadas en funcion
dos exercicios econdémicos anteriores da cooperativa (perdas, gastos, benefi-
cios, etc.).

6) "Necesidade de vivenda efou local”: que poden ser de nova construccion
nun solar, ou de rehabilitacion e/ou mantemento en edificaciéns xa construi-
das; o que se necesita, de calquera xeito, € o acceso dun colectivo a unha vi-

8.- Basearémonos en cinco textos basicos: F. Elena Diaz, (1991), “Las cooperativas de viviendas:
razones para una moda”, en Documentacion Social, n°85; a Lei Xeral de Cooperativas resumida
en G.Viz, (1987), “Todo sobre cooperativas de viviendas. Guia Juridica completa”, De Vecchi,
Barcelona; I.Santos Castroviejo, (1994), “Aproximacion & economia social en Galicia’, Cooperati-
va de Editores Galegos-APES, Vigo; C.Gago Conde, (1993), “Divulgacion cooperativa”, Coop. de
Editores Galegos-APES, Vigo; Q. Garcia Muiioz, (1973), “Cooperativismo y desarrollo”, Marsie-
ga, Madrid. i
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venda e/ou local a un prezo asequible e cunha calidade controlada polos usua-
rios; a cooperativa fai unha “promocion” inmobiliaria, contrata a terceiras em-
presas, conquire o ben de uso que necesitan e pode manter a sia constitucion
como cooperativa despois do consumo da vivenda/local para a conservacion e
mantemento da edificacion comun.

7) "Actividades empresariais”: significa que as actividades desenvolvidas
estan encamifiadas a conquerir rendementos do capital aportado e un produc-
to (vivenda) en Optimas condicions econdmicas; tamén, polo feito de ser coo-
perativa, hai outras implicacions que esixen unha primacia do traballo sobre o
capital en canto a esforzos dos socios e das socias, en canto a retribucions e,
sobre todo, en canto 6 control que os socios “traballadores” tefien sobre o
proceso productivo. Unha cooperativa é unha empresa con obxectivos sociais
€ non s6 econdémicos.

8) “Fondos comunitarios”: nas cooperativas non todolos beneficios se repar-
ten entre os socios, sendn que unha parte pasa a integra-los Fondos de Reser-
va Obrigatorio ¢ de Educaciéon e Promocion; concretamente, € un 30% dos
excedentes netos a destinar para un e/ou outro; o FRO ¢ para consolidar, des-
envolver e garanti-la existencia da cooperativa, polo que ¢ irrepartible entre os
socios; o FEP é para formar 6s socios e traballadores no cooperativismo, para
a promocion do intercooperativismo e para a promocion cultural do contorno
local.

9) ”Actividade cooperativizada”: a promocion de vivendas supon uns gastos
(persoal administrativo e técnico, domicilio social, contratista de obras, intere-
ses devengados, etc.) para a consecucion de vivendas/locais para os socios;
polo tanto, se existen excedentes estes poden repartirse por medio do “retorno
cooperativo” -descontando o que vai para os Fondos Obrigatorios- pero
nunca en funcion da contia de capital aportado por cada un, senoén por critei-
ros establecidos nos Estatutos ou na Asemblea Xeral; tamén pode incremen-
tarse o capital social da cooperativa, ou ben pode crearse un Fondo de Reser-
va Voluntario.

4. Unha tipoloxia practica de cooperativas de vivendas.

Unbha das eleccions que se deben sopesar con maior prudencia corresponde
6 tipo de cooperativa que se vai constituir. As determinacions materiais, eco-
noémicas, sociais e mesmo politicas, poden ser suficientemente pesadas para
decidirse, pero consideramos 1til cofiecer, polo menos, tres das posibles varie-
dades.

a) Cooperativa de vivendas en propiedade.

Constitlie o caso mais xenérico que vimos tratando. A cooperativa actua
como promotora. Os socios e “asociados” (esta ultima ¢ unha figura legal que
permite a entrada limitada de capitais de Entidades publicas, por exemplo,
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pero mantendo un s6 voto por entidade) aportan capital. Co capital mércanse
edificios, contratase a persoal técnico e tramitanse as xestions pertinentes.

Coa construccion ou rehabilitacion da edificacion adxudicanse as vivendas
as familias e individuos que figuraran como socios (xeralmente, un socio por
familia), e segundo os criterios establecidos nas distintas Asembleas e/ou nos
Estatutos.

As vivendas poden figurar entén como propiedade individualizada por “fa-
milia”, co que se procede a disoluciéon da cooperativa e & constitucion de “co-
munidades de propietarios” por escaleiras.

Outra posibilidade é que a cooperativa siga a se-la propietaria de tddalas
vivendas, mantendo a titularidade indefinidamente, asignando entén as viven-
das en usufructo.

De calquera xeito, ainda que se asigne a propiedade s socios, a cooperati-
va pode mante-la propiedade dos locais anexos, das instalacions comuns, dos
equipamentos comunitarios ¢ de novas promocions inmobiliarias que aborde.

Unha variante é que unha Administracion Publica sexa a propietaria do
solar e mais dos edificios que o integran, pero que faga unha cesioén en “derei-
to de superficie” por un periodo longo de tempo renovable, & cooperativa. A
cooperativa enton encargase de asigna-lo uso das vivendas 6s socios’.

b) Cooperativa de vivendas en aluguer.

A cooperativa ¢ a promotora. A partir de aqui poden pasar duas cousas:

—Que os socios fagan aportacions ¢ capital social da cooperativa para que
esta aborde os investimentos iniciais (no caso da rehabilitacion, por exemplo:
merca-los edificios, inicia-las obras e conqueri-lo financiamento crediticio ne-
cesario para rematalas). As actividades econémicas da cooperativa (xestion de
locais, investimentos, etc.) serviran para que esta sexa a propietaria de todalas
vivendas, establecéndose cotas baixas de aluguer para os socios, dende o mo-
mento en que principian a ocupa-las vivendas.

—Que se chegue a un “convenio” cunha Administraciéon Publica para que
esta asuma os custos iniciais € os da construcciéon ou rehabilitacion, mentres
que a cooperativa se encarga da adxudicacion das vivendas, do cobro dos
arrendamentos, do mantemento e da xestion dos locais comuns. Os socios da
cooperativa pagan os alugueiros correspondentes, pero non mantefien poderes
sobre a propiedade colectiva dos inmobles. A Administracion asegurase de
que se cumpren os fins sociais previstos e se evita o cobro dos alugueiros, que

9.- Estes tipos de modalidades de cooperativas, no eido da rehabilitacion, foron as intentadas en
Navarra: ver Gaviria, Laparra, Ferrer e Aguilar, (1991), “Vivienda social y trabajo social”, Popu-
lar, Madrid. No casco antigo de Barcelona levouse adiante unha cooperativa de rehabilitacion
con pisos en propiedade, inda que a xestion inicial dos proxectos non estaba completamente 6
cargo da cooperativa.
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o fai a Cooperativa e llos pasa & Administracion (despois de retrae-los custos
de reparacions estructurais).

O papel dos socios na cooperativa € maior no primeiro caso ca no segun-
do. De feito, no primeiro caso débese deixar establecida a posibilidade de ac-
ceder & propiedade da vivenda despois dun prazo temporal de pagos consen-
suado. Tamén é posible que unha Administracion Publica subvencione, pero
sen chegar a te-la propiedade dos inmobles.

No segundo caso os socios tefien un papel secundario como usuarios das
vivendas, xa que os promotores iniciais se dedican a unha promocioén e xes-
tibn dos inmobles para beneficiaren a todas aquelas persoas necesitadas
dunha vivenda sen necesidade de grandes desembolsos econdmicos iniciais. Os
arrendatarios entran como socios na cooperativa e pagan as rendas mensuais
correspondentes, pero o principal desta modalidade € o caracter mais aberto e
flexible do acceso & vivenda. Aqui a aportaciéon dunha Administracion Publi-
ca pode ser tan importante que sexa dita Administracion a que mantefia a
propiedade dos inmobles ¢ ceda en “dereito de superficie” ou mediante un
“convenio” o uso e explotacion 4 cooperatival?,

¢) Cooperativa de vivendas mediante autoconstruccion.

Podese artellar por medio dunha das anteriores cooperativas nas que parte
dos socios aportan traballo, man de obra, para a construccion/rehabilitacion/
reparacion/mantenemento/etc. das vivendas e obtefien con isto “Bonos de Co-
laboracion” que se lle descontan dos prezos finais da vivenda ou do alugueiro.

A modalidade mais popular e integral, non obstante, constitiie aquela pola
que mediante Escolas-Obradoiro de construccion/rehabilitacion a “mocidade”
aprende oficios de albanel e outros, 6 mesmo tempo que constriien as suas
propias vivendas e forman unha cooperativa. Con esta capacitacién poden ac-
ceder posterioremente en mellores condiciéns 6 mercado laboral. Tamén se
soluciona o seu problema de vivenda primando o principio cooperativista de
aportacion de traballo por riba do capital.

Existe a posibilidade de extension da experiencia mediante a formacion
dunha cooperativa de traballo asociado dedicada 4 rehabiltiacion do patrimo-
nio arquitectonico, por exemplo.

Os problemas xorden cando a cooperativa de vivendas contrata cunha em-
presa do mercado as obras de rehabilitaciéon, porque estas limitan case total-
mente as aportacions de traballo que poden face-los socios. Por contra, os so-

10.- A experiencia mais interesante que cofiecemos neste eido correspdndese co proceso levado du-
rante moitos anos polas “cooperativas de viviendas jovenes” de Madrid. O éxito recente dunha das
stias promocions estd recollido na publicacion colectiva “El alquiler. Una asignatura pendiente.
Viviendas para jovenes en Orcasur”, (1993), IVIMA-PROVICAM-Cooperativa de Viviendas Jo-
venes de Orcasitas.
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cios poden aportar traballo en oficios especializados que o “contratista” deba
subcontratar ou en tarefas de mantemento e reparacioén en xeral da edifica-
cion.

Non todalas persoas queren ou poden aportar traballo (ancianos e minus-
validos), polo que o modelo de cooperativa deberia acoller en igualdade de
condicions todalas circunstancias vitais e favorecer especialmente 6s colectivos
mais discriminados (mocidade, ancianos, minusvalidos, minorias étnicas, pa-
rellas non legais, persoas soas, etc.).

En definitiva, o interese desta modalidade reside en que pode articularse
con calquera das outras modalidades incluidas nas cooperativas de propieda-
de e de arrendamento (con propiedade auténoma ou publica, con vivendas so-
ciais ou libres, etc.)!L

5. A organizacion da cooperativa.
5.1. Aspectos xerais.

"Tense dito: ‘nunha cooperativa éntrase pedindoo de xeonllos, logo estase
longo tempo sentado, sen participar, e se pon un de pé, esixindo, a punto de re-
mata-la casa.

No mellor dos casos, o interese en participar nunha cooperativa é transitorio:
ata conqueri-la vivenda. Ainda que a entidade sobreviva despois, cambian os in-
tereses.

Polo tanto, hai dias intensidades de asociacion: 3 ou 4 anos de bastante par-
ticipacion, e logo 15 ou 20, como pouco, nos que se reduce a unha xuntanza 6
ano e a soportar 6s vecifios.” 12

A organizacion da cooperativa ten uns aspectos sociais, informais, e outros
legais e empresariais. A participacion, tal como se di nas citas anteriores, s6 &
unha parte do proxecto de cooperativa, pero un dos mais importantes para
desenvolver unha democracia participativa.

A “organizacion” ten varios sentidos neste contexto:

1.- Garanti-lo control do proceso de desenvolvemento da cooperativa por
parte dos usuarios/socios;

2.- Formaliza-la constitucion legal e consolidacion econémica da coopera-
tiva;

11.- En Aranjuez vense experimentando a saida da autoconstruccién nas Escolas-Obradoiro coa
mocidade: ver M.Montero, B.Pedraza, L.Sudrez e M.Blanco, (1991), “Los jovenes y la vivienda”,
en Documentacion Social, n°85. En Latinoamérica é quizais unha das modalidades mais extendi-
da nos programas de desenvolvemento comunitario, con forte integracién de arquitectos e progra-
mas de asistencia social apoiando a autoconstruccion: ver C. J. J. Buthet, M. Borri, M. Scavuzzo,
G. Maiztegui, (1990), 'Vivienda y organizacién comunitaria’, HVmanitas-Sehas, Buenos Aires,
Argentina.

12.- F. Elena, (1991), “Las cooperativas de viviendas: razones para una moda”, en Documentacion
Social, n°85.
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3.- Distribuir tarefas de xestion e 6rganos da cooperativa responsables;

4.- Planifica-la evolucién do proxecto (investimentos, formacién, relacions-
participacion, obxectivos-estratexia, viabilidade, etc.)

O primeiro punto ten que ver co papel dos socios na cooperativa. Por unha
banda estard o grupo de persoas promotoras da cooperativa. Por outra os
novos socios que se iran engadindo en diferentes fases. Por outra todo o per-
soal técnico e profesional co que se traballe, colabore e/ou contrate. Entre
todos e todas son precisas boas canles de comunicacion.

O procedemento fundamental de control son as asembleas. Pero isto non
significa “asamblearismo”: “As asembleas deben ser, en xeral, s6 un medio util
de informacién para completar verbalmente os documentos que deben enviarse 0s
socios, para o seu estudio, coa citacion. As dibidas e problemas deben formular-
se e discutirse co Consello Rector, reducindo as funcions normais da Asemblea a
ratifica-los Planos e a elixir 6s membros daquel.” 13

A relacién do socio coa cooperativa estd regulada polos Estatutos (auténti-
co contrato entre os socios), o Plano de Actuacion da Promocion (onde se
fixan as aportacions para paga-las vivendas e os datos destas) e o contrato de
adxudicacion de vivenda asinado con cada un. Todolos socios entran nesa re-
lacion. Os técnicos deberan aterse 6 Plano de Actuacion.

Un numero axeitado de socios por promociéon cooperativa é: 100 vivendas
(4 /- 180 socios). Seica sexa excesivo nas cooperativas de rehabilitacion, pero
hai quen avala experiencias boas con esa cifra en caso de construccion de
nova planta.

Os puntos segundo e terceiro tefien que ver cos tramites legais e coa estruc-
tura legal que a Lei Xeral de Cooperativas marca.

O punto cuarto pode resumirse no que soe denominarse “plano de empresa”
ou “plano de viabilidade”, que non é mdis ca un documento onde figuran moi
en por menor os aspectos econémicos que describen as caracteristicas do pro-
xecto empresarial abordado. O importante é que estea a disposicion de todos
e todas. Para o cal, non bastaria coa disposicién por escrito, sendén tamén coa
utilizacion de paneis fixos para os aspectos mais importantes (importancia
consensuada en Asemblea, por suposto).

Un exemplo, baseado no traballo de C.Gago, ¢ o seguinte:

1. Descricion da compaiia e do proxecto: historia, promotores e socis ac-
tuais, forma xuridica, producto-servicios, obxectivos.

2. Persoal (técnicos contratados): organigrama con detalle de funcioéns, per-
soal con departamentos, perfil, curriculum, formacion, e remuneracions.

3. Analise de mercado: situacion do mercado, ameazas e oportunidades, po-

a

sicionamento, “competencia”, “clientes”, fornecedores.

13.- Ibid.
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4. Estratexia comercial e mercadotecnia: (no caso de non ter suficientes
socis) obxectivos “comerciais” por producto e “clientes”, politica de prezos/
cotas, gastos derivados da comercializacion (publicidade, distribucion, comi-
sions).

5. Finanzas: situacion actual (balance, conta de resultados, tesoureria), pre-
suposto ano corrente mensualizado, previsions para os cinco anos proximos,
taxa retorno de investimentos, proxeccion de aportacions de socios e asocia-
dos, xeitos de fornecemento (subvencidns, pagarés, etc.).

5.2. A participacion.

A realidade vai mais alo das teorias, proxectos e leis entre outras razons
porque non tddolos socios estan informados ou interesados na escrita. Por
este motivo, abrir dinamicas participativas e promove-la formacion e informa-
cion internas poden se-los unicos antidotos contra o fracaso interpersoal da
cooperativa. ‘

Abrir un proceso participativo dende o informal ata o formal pode servir
para tratar con intelixencia e tolerancia problemas concretos como a falla de
implicacion, a manipulaciéon nas tomas de decisions, os abusos de poder, a
confusion e fallas de informacién, etc.!4

Algunhas cooperativas estan a implantar técnicas de dinamicas de grupo e
outras, dun xeito constante e as veces asesorado externamente, para asegura-
la democracia organizativa dende tres eidos basicos:

—As relacions de poder internas e externas;

—Os conflictos nas tomas de decision, na conviviencia, etc.;

—A estructura comunicativa, as canles materiais, as relacidns persoais,
etc.

Varias posibildades técnicas de aplicar un traballo como este a nivel de

asembleas non xerais e extraordinarias, pode se-lo seguinte:

—Realizacion dunha “tipoloxia de asembleas” con distintos obxectivos de
relacion interpersoal e dinamicas de grupo;

—Realizacion de “diarios de campo”, mais amplos e subxectivos cas actas
de asembleas;

—Aplicar procesos de “investigacion participativa” sobre os problemas
concretos e os medios de confrontalos;

—Realizar periddicamente “autoanalises colectivas” sobre actitudes, com-
portamentos empresariais, avantamentos colectivos, incidencia social e
local, etc.

14.- Estes aspectos estan desenvolvidos en varios artigos da revista Cooperativismo e Economia
Social, n.° 12: M.Martinez, (1995), “As dindmicas de grupos nas cooeprativas: pantasmas e virtua-
lidades”; V.Garcia e A.Lorenzo, (1995), ‘Cultura organizativa nas empresas galegas da economia
social’.
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—Organizar garderias durante as Asembleas para que as persoas con fillos
e fillas poidan participar en igualdade de condicions.

6. Necesidades de financiamento.
6.1. O réxime econémico das cooperativas de vivendas.

1. O capital social: conxunto de aportacions (obrigatorias e voluntarias) que
fan socios e asociados, en forma dineraria (moeda estatal) ou en outra previa-
mente aceptada polo Consello Rector ou pola Asemblea (bens mobles e in-
mbobles, dereitos, titulos, etc.). Cada socio pode aportar ata un maximo do
25% do capital social.

2. As aportacions obrigatorias: polo xeral son iguais para tdédolos socios;
para adquiri-la condicion de socio hai que desembolsar, polo menos, un 25%
da aportacion obrigatoria, ainda que a “aportacion minima obrigatoria” de
entrada pode ser maior; poden establecerse novas aportaciéns obrigatorias
para todos. Poden devengar xuros, se asi se establece nos Estatutos.

3. As aportacions voluntarias: a Asemblea Xeral establecera a contia maxi-
ma das aportacions voluntarias, as condicions e prazos de subscricion; desem-
bolsanse totalmente cando se subscriben. Soen devengar xuros para quen as
aporta, se asi se establece nos Estatutos.

4. O exercicio economico: cada ano natural, agas disposicion contraria nos
Estatutos, realizaranse o Balance, a Conta de Perdas e Gafos, a Actualizacion
das aportacions dos socios, a Memoria Explicativa ¢ a proposta de distribu-
cion de excedentes, destino dos beneficios extracooperativos ou imputacion
das perdas.

5. O retorno cooperativo: ¢ unha cantidade que se acredita a cada socio en
funcion dos excedentes anuais do exercicio econémico e das operacions, acti-
vidades ou servicios cooperativizados realizados por cada socio na cooperati-
va. Poden satisfacerse inmediatamente ou incrementa-las aportacions de cada
socio ou integrar un Fondo regulado pola Asemblea.

6. As imputacions das perdas: as perdas de cada exercicio econémico poden
imputarse 6 Fondo de Reserva Obrigatorio (nunha porcentaxe ata o 50% das
mesmas perdas), 6 Fondo de Reserva Voluntario (coa mesma porcentaxe ma-
xima que marque a Asemblea Xeral) e 6s socios en proporcion as operacions,
actividades ou servicios cooperativizados efectivamente realizados por cada
socio na cooperativa, nunca en funcidén das stias aportacions 6 capital.

7. Os fondos comunitarios: o Fondo de Reserva Obrigatorio (que € irrepar-
tible e estd constituido por un 30% dos excedentes e outras partidas) e o
Fondo de Educacion e Promocién (que é inembargable e esta constituido por
un minimo do 5% dos execedentes e outras partidas).

8. Os libros: deben levarse en orde e 6 dia o Libro de Rexistro de Socios,
Libro de Rexistro de Asociados, Libro de Rexistro de Aportacions 6 capital
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social, Libro de Actas da Asemblea Xeral, do Consello Rector e do Comité de
Recursos; Libro de Inventarios e Balances, Libro Diario, e Libro de Informes
da Censura de Contas.

9. As auditorias externas: obrigatorias de realizar cando a promocion entre
vivendas e locais sexa nun numero superior a 100; cando se fagan distintas
promocions; e cando asi o prevexan os Estatutos ou se acorde na Asemblea
Xeral.

10. A transmision de dereitos: o socio que pretenda transmitir inter vivos os
seus dereitos debera pofielos a disposicion da cooperativa que os ofrecerd 0s
socios expectantes por orde de antigiiidade. O prezo de tanteo sera igual 4
cantidade desembolsada polo socio incrementada coa revalorizacion experi-
mentada. Se despois de tres meses ninglin socio expectante fai uso do dereito
de preferencia, o socio pode transmiti-los dereitos a terceiros non socios, man-
tendo a cooperativa o dereito de retracto.

6.2. A prdctica economica e financeira das cooperativas de vivendas.
1. Financiamento.

En primeiro lugar cabe sinalar que financiar unha vivenda ¢, case con com-
pleta seguridade, o “gasto” mais alto que unha “familia” fai en toda a sfa
vida. Cando estamos a falar de financiar varias vivendas de golpe, ata 100
nunha promocion, a complexidade financeira é alta, pero o beneficio social de
facelo en comun tamén é moi alto, polo que se poden conquerir solucions
axeitadas.

O punto importante é conquerir que o custo da vivenda sexa unha carga
econdmica repartible no tempo, de xeito que nunca supere o 20-30% dos in-
gresos familiares (/mensuais) (p.e., de 100.000 pts./mes, entre 20 e 30 mil).

Para isto precisanse créditos necesariamente inferiores 6 10% de xuro, e con
prazos de amortizacion superiores a 20 anos. Tipos de xuros mais altos € prazos
temporais menores fan inaccesible para a maioria da xente a compra da viven-
da nas condicions de dignidade anteriormente expostas.

O manexo de altas cantidades de difieiro crea, as veces, situacions de co-
rrupcion, fraude, comisions, fuxidas con cartos, etc. nos xestores da cooepra-
tiva (internos ou externos), polo que o control da Asemblea Xeral debe ser es-
crupuloso coa transparencia debida nas operacions econémicas!>,

Existen 3 instrumentos alternativos e/ou complementarios 6 financiamento
clasico:

—O papel da Administracion Piblica pode vir dado coa sua intercesion

para conquerir dos bancos esas condicions crediticias favorables (con

15.- F. Elena, (1991), “Las cooperativas de viviendas: razones para una moda”, Documentacion
Social, n.° 85.
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aval publico, por exemplo). Tamén poden facer aportacions 6 capital
social da cooperativa en calidade de asociados, sen dereitos de ocupa-
cion ou con dereitos a algin dos locais resultantes da promocioén de re-
habilitacion. Existen subvencions especificas no caso da rehabilitacion a
fondo perdido, pero que se cobran con retraso. En caso de interviren va-
rias Administracions (locais, autondémicas, estatais) poden establecerse
os distintos campos de participacion de capital de cada unha.

—Outra posibilidade que debe establecerse nos Estatutos € a creacion
dunha “Secciéon de Crédito” dentro da mesma cooperativa, que propor-
ciona unha especie de banco interno, onde os socios poden ingresa-los
seus aforros e, en conxunto, integrar unha conta bancaria de alta rendi-
bilidade. Nesa Seccion de Crédito pddense establece-las condiciéns axei-
tadas de financiamento para os socios que asi o necesiten e non queiran
submeterse as condicions marcadas polas entidades bancarias hexemoni-
cas.

—En 0ltimo lugar est4 a posibilidade de abrir “Contas Vivenda” que tefien
altos xuros e certa desgravacion fiscal durante uns catro anos ata que se
fai o desembolso para a adquisicion de vivenda. As aportacions volunta-
rias da cooperativa tamén poden ingresarse nunha conta bancaria de
alta rendibilidade. En conxunto, o que se obtén é unha minimizacioén
dos fortes custos iniciais da promocién e, sobre todo, reduci-los custos
da “entrada & vivenda” para os socios.

2. Contabilidade e xestion.

En primeiro lugar esta o forte custo que sup6n a contratacion dunha em-
presa constructora/rehabilitadora. A relacion con ela vai ser por medio do
chamado ”“contratista”. Este gasto pode supor ata o 60% dos custos totais,
pero depende da repercusion que tefia merca-lo solar ou edificio a rehabilitar.
En xeral, o contratista vai aumenta-los custos inicialmente calculados con fi-
guras como “reformas”, “traballos non previstos”, etc. Tamén pode aumenta-
lo prezo da construccion o feito de que no mercado exista moita demanda e
poucas empresas que se dediquen a construccion/rehabilitacion, ou factores
como o dos acordos entre constructoras e empresas que dificulten contratar a
unha constructora en boas condiciéons para a cooperativa (porque non se
poden prometer novas promocions, etc.).

En segundo lugar estd a necesidade de levar contabilidades independentes
para cada promocion de vivendas. Se se fan varias promocioéns o tnico que se
pon en comun ¢ a utilizacion de certos servicios, o custo do mobiliario e ele-
mentos de oficina, e un fondo de manobra minimo. O alugueiro e gastos de
persoal padganse mensualmenté por cada promocion.

A hora de merca-lo solar ou edificio a rehabilitar débese conquerir poder
pagalo de forma aprazada. Asi, as aportacions dos socios destinase a esta
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compra e a paga-los servicios da cooperativa. As aportacions soen ser propor-
cionais 4 superficie de vivenda que se elixe, agas no caso de que nunha mesma
promocioén existan tipos e calidades de vivenda con custos moi diferentes,
polo que tamén as aportaciéns serdn proporcionais a eses tipos de vivenda eli-
xidos.

Neste sentido cabe sinalar que o réxime contable das cooperativas de viven-
das soe ser de tipo presupostario. Isto significa que en lugar de excedentes e
retornos, os “aforros” ou os “custos” maiores dos previstos son repartidos en
proporcion as aportacions dos socios. Asi, os aforros ou “gafios” toman a
forma de minoracioéns nos pagos mensuais. Os maiores custos ou “perdas”
toman a forma de derramas extraordinarias aplicadas Os pagos mensuais, tal
como debe establece-la Asemblea Xeral cando sexa procedente e sen esperar O
fin do exercicio economico.

Por outra banda, o préstamo hipotecario soe ir destinado a paga-los custos
da construccion/rehabilitacion. Débese conquerir que non se principie a de-
volve-lo préstamo ata que non remate a obra. Para facer unha xestiéon solven-
te tamén é importante que non se principie a obra de construccion/
rehabilitacién mentres que non estea concedido o préstamo, para asi evitar
custos engadidos de “créditos-ponte”.

O préstamo tera un periodo de carencia, durante o cal s6 se pagaran os in-
tereses 6 Banco, e non o principal do préstamo. Cando as vivendas estan re-
matadas o préstamo hipotecario se divide en tantos préstamos como vivendas
e/ou locais se promocionaran. Cada soci, agora copropietari -nas cooperativas
de propiedade dividida-, pasa a facerse cargo do préstamo dividido
(“subrogado”), pofiendo como garantia a sta vivenda e comprometéendose a
pagalo nos prazos previstos. Se a cooperativa queda coa propiedade das vi-
vendas non se producira esa division/subrogacion, polo que toda a responsa-
bilidade ficard na persoa xuridica da cooperativa, e non en mans de cada
socio (a non ser que algiin socio se faga cargo individual do seu préstamo e
propiedade individual da vivenda).

7. Pasos cara a constitucion dunha cooperativa de vivendas.

O procedemento ¢, loxicamente, algo distinto segundo a urxencia e a xente
implicada en cada experiencia de constituir unha cooperativa de vivendas.

A continuacién expofiemos unha serie de pasos a seguir tendo en conta,
por unha banda, os requisitos legais e, pola outra, algunhas iniciativas necesa-
rias para a boa difusion, congruencia e apoio técnico 4 iniciativa.

De calquera xeito, o primeiro camifio que podemos propor € o de lograr
que unha cooperativa xa consituida e das mesmas caracteristicas, faga unha
nova promocién, co que se aforran moitos tramites administrativos e burocra-
cia custosa e pesada.
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Un dos puntos a ter en conta en caso de seguir esta lifia de accion é que se
deben segui-las esixencias legais de levar contabilidades independentes por
cada promocion, amais de facer unha auditoria externa cada ano. Tamén é
unha solucién doada facer Asembleas de Delegados para os casos en que as
Asembleas Xerais sexan moi numerosas ou esixan desprazamentos complica-
dos.

Neste caso, pois, imos ver que pasos serian necesarios ou conveniente dar
para montar unha cooperativa de vivendas concreta. Evitaremos menciona-
las distintas Asembleas ordinarias e extraordinarias que se deberan realizar
para multiples cuestions (aportaciéns, asignacions, discusion de obxectivos,
eleccion de cargos, etc.) entre as distintas fases. Tamén simplificaremos a pe-
riodizacion dos estadios finais, que inda sendo moi angustiosos e cheos de
complicacions, non nos interesasn agora tanto, xa que estamos a concebir
como se crea a cooperativa dende cero.

7.1 Etapas:

—Union dun grupo de PERSOAS PROMOTORAS da cooperativa de vi-
vendas.

—Difusion informativa do seu proxecto entre potenciais socias e socios.

—FElaboracion dun censo de demandantes, facendo constar datos basicos
como:

—Identificacion persoal (nome, idade)
—Nivel de estudios e situacion laboral
—-Situacion familiar
—Situacion de tenencia (propiedade, arrendamento...) da vivenda
actual
—Estado fisico da vivenda actual onde reside (humidade, tamafio...)
—Causas polas que busca vivenda
—Tipo de vivenda desexada
—Difieiro (pts.) dispofiible 6 mes para a “nova vivenda”
—Teléfono de contacto
—Compromiso de, polo menos, 5 persoas que sexan socios/as fundadores/
as (numero de persoas minimas para formar unha cooperativa de primeiro
grao).
—Elaboracion do proxecto de ESTATUTOS SOCIAIS, onde constaran
elementos como:

—A denominacion da Sociedade, o domicilio e a duraciéon das acti-
vidades.

—O obxecto social.
—O capital social minimo.
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—A aportacion obrigatoria do socio 6 capital social.
—As condicions para a admision e baixa 6s socios.

—Os dereitos e deberes do socio, con indicacion dos relativos 4 sua
participacion nas actividades e servicios da cooperativa.

—As normas sobre organizacién e funcionamento dos 6rganos da
Sociedade.

—As regras para distribui-los excedentes e imputa-las perdas do
exercicio.

—As normas de disciplina social.

—Os criterios para determina-lo compromiso de participacion inter-
cooperativa e de fomento da formacion.

—A creacion dunha Seccion de Crédito e modo de funcionamento.
—As causas de disolucion da cooperativa e as regras para liquidala.

—Celebracion da ASEMBLEA CONSTITUINTE, onde se establecera:

—A figura do Presidente e Secretario da Asemblea, que a presidiran
e tomaran ACTA, respectivamente.

—A aprobacion dos Estatutos.
—O tipo de cooperativa a constituir.

— O nomeamento da persoa que fara as xestions para inscribi-la co-
operativa.

—A designacion das persoas que “outorgan a escritura publica de
inscricion” (cinco polo menos).

—O nomeamento dos cargos do Consello Rector, dos Interventores
e do Comité de Recursos, no seu caso.

—Fixa-la forma e prazos de desembolsos da aportacion obrigatoria
minima.
—Aproba-lo valor das aportacions non dinerarias iniciais.

—Solicitude de CERTIFICADO DE DENOMINACION na Seccién Cen-
tral do Rexistro de Cooperativas e Sociedades Laborais do Ministerio de Tra-
ballo e Seguridade Social (Madrid).

—Solicitude de calificacion legal dos Estatutos Sociais da cooperativa no
Rexistro Provincial ou Autonémico de Cooperativas da Conselleria de Xusti-
za, Interior e Relacions Laborais da Xunta de Galicia.

—Inscricién da “escritura publica de constitucion” (coas persoas que a ou-
torgaran) da cooperativa (co certificado de denominacién conquerido, e mais
co Acta da Asemblea constituinte e/ou os Estatutos Sociais) no Rexistro Pro-
vincial ou Autonémico de Cooperativas da Conselleria de Xustiza, Interior e
Relacions Laborais da Xunta de Galicia.
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—Solicita-la calificacion de Promotora Piablica Asimilada na Direccion
Xeral de Vivenda da Xunta de Galicia (ou no Instituto Galego da Vivenda € o
Solo).

—Solicitude de Cédigo de Identificacién Fiscal (CIF) na Delegacion de Fa-
cenda.

—Propostas a Entidades Sociais, Publicas e Privadas de integrarse na coo-
perativa como ASOCIADOS.

—Contactos en busca de ASESORAMENTO TECNICO (arquitectonico,
econdmico-fiscal, xuridico e social -dinamizacion e asistencial-).

—Xestions de MERCA-LOS INMOBLES a rehabilitar ou os SOLARES
onde construir de nova planta.

—Contratacion de empresa(s) de construccion/rehabilitacion.

—Seguimento das obras.
—Distribucién e ocupacién de vivendas...

SUMMARY: Building Cooperatives are presented as the formula whereby the present problems asociated
with the high price of public promotions and the scarsity of public promotion of socialized hou-
sing, which maintains many sectors of the population in infra-housing conditions or putting off
their emancipation from the family, can be checked. The article is put together as a practical
guide which explains at the same time both the characteristics of this type of cooperative inicia-
tive and what consecutive steps must be followed to put them into practise, gathering together
the different possible alternatives and tackling the levels of cooperative participation and basic
financial management involved.




