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a cooperativa de viviendas representa una formula

muy eficaz para satisfacer el derecho

constitucionalmente reconocido de acceso a la
vivienda, a condicibn de que no se pervierta su
naturaleza. A fin de preservar ésta, y de que cumpla su
funcion social, resulta fundamental conocer sus
caracteristicas y observar los requisitos y garantias que
sobre esta figura establece laLey 2/1999, de 31 de marzo,
de Sociedades Cooperativas Andaluzas.

El objeto del presente cuadernillo es dar a conocer este
tipo de cooperativas, resaltando las obligaciones que
gravitan sobre sus promotores y O&rganos de
administracion, asi como los derechos y garantias que
dichaley atribuye a los socios de estas empresas.

El control de la observancia de la expresada normativa y,
muy especialmente, de aquellos aspectos cuyo
incumplimiento se sanciona como infraccion cooperativa
corresponde a la Inspeccién Cooperativa, adscrita a la
Direcciéon General de Economia Social y Emprendedores
de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y Empresa, asi
como a los Servicios de Economia Social de sus
Delegaciones Provinciales.

”
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_fi,Qué es? \

Una cooperativa de viviendas es una sociedad formada por
un conjunto de personas fisicas o juridicas (entes publicos o
entidades sin animo de lucro) que se asocian para
satisfacer una necesidad comun: el acceso a la vivienda, y
aunan sus esfuerzos para alcanzar este fin a través de la
autopromocion de sus viviendas.

¢ Cual es su objetivo?

Facilitar a sus socios viviendas, locales, edificaciones o
instalaciones complementarias, asi como su rehabilitacion.




Caracteristicas

Es una sociedad participativa, de estructura, gestion y control democraticos:
los cooperativistas son socios de la cooperativa y adjudicatarios y/o usuarios
delas viviendas de la que son copromotores, participando activamente en la
gestion de la sociedad y en el proceso de construccion.

Esta compuesta por los futuros propietarios o usuarios de la vivienda o
construccion: los cooperativistas contratan a profesionales para su
construccion, diferenciandose asi de las cooperativas de construccion
(cooperativas de trabajo asociado) en la que los socios son trabajadores que
construyen para terceros.

Pueden adquirir, parcelar y urbanizar terrenos, y en general, desarrollar
cuantas actividades sean necesarias para cumplir su objeto social:
proporcionar a los socios viviendas, locales, edificaciones o instalaciones
complementarias.

Se anteponen las necesidades del socio al posible beneficio econémico de la
sociedad: el supuesto beneficio econémico no formaria parte del precio final
de lavivienda, resultando asi un precio mas asequible.

Serige, al igual que el resto de cooperativas, por los principios cooperativos:
igualdad de derechos y obligaciones entre los socios, libre adhesion y baja
voluntaria,...

?
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¢ Qué hay que conocer sobre estas cooperativas?
Las caracteristicas y finalidades propias de este tipo de entidades.
Los derechos y obligaciones derivados de la legislacion cooperativa.

Aquellos otros aspectos que influyen en que la gestion y el funcionamiento
de la cooperativa sean 6ptimos y acordes con la legalidad vigente.

Las consecuencias legales que, desde el punto de vista de la Inspeccién
Cooperativa de la Junta de Andalucia, se derivan de la utilizacién de la
cooperativa de viviendas con algun fin ajeno a este tipo de entidades, asi
como del incumplimiento de las obligaciones previstas en la citada
legislacion cooperativa.

A continuacion, se proporciona informacion acerca de aquellos aspectos
que hay que conocer sobre las cooperativas de viviendas:
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EL NUMERO DE SOCIOS, EN UNA COOPERATIVA
DE VIVIENDAS, NUNCA PUEDE SER INFERIOR A
LA MITAD DE LAS VIVIENDAS PROMOVIDAS.

LAS CANTIDADES DINERARIAS QUE LOS SOCIOS
ANTICIPEN A LA COOPERATIVA PARA ADQUIRIR
LAS VIVIENDAS O LOCALES DEBERAN
DEPOSITARSE BANCARIAMENTE Y
ASEGURARSE.




REGIMEN
SOCIETARID

[ REGIMEN SOCIETARIO )

INTEGRANTES.

Estas entidades podran asociar a personas fisicas, entes publicos y otras
entidades sin animo de lucro.

PROPORCION.

En la constitucion de estas entidades es preciso que, el numero de socios
ordinarios, sea igual o superior al 50% de las viviendas promovidas por la entidad,
debiendo guardarse en lo sucesivo dicha proporcion. El incumplimiento de esta
obligacién es sancionado por incurrirse en infraccion grave segun el articulo
167.3 s)delaLey de Sociedades Cooperativas.

BAJA.

Los estatutos sociales pueden prever, en caso de baja del socio, ademas de las
deducciones que, con caracter general, establece la ley en su articulo 84.2 b)
sobre las aportaciones al capital social, otras deducciones sobre las cantidades
entregadas para financiar las construcciones, que se exponen en el siguiente
cuadro, en funcién de las causas de baja.

REGIMEN SOCIETARIO



Cuadro de porcentajes deducibles en las cantidades entregadas para financiar las
construcciones:

SUPUESTOS DE PERDIDA DE LA CONDICION PORCENTAJES MAXIMOS
DE SOCIO DEDUCIBLES

BAJA POR EXCLUSION (s6lo por causa grave o 50% de lo establecido estatuta-

muy grave prevista estatutariamente) riamente como deduccion de la
aportacién social. *

BAJA VOLUNTARIA NO JUSTIFICADA ( por no 50% de lo establecido

cumplir el tiempo minimo de permanencia estatutariamente como

establecido estatutariamente, salvo dispensa deduccién de la aportacion

expresa del Consejo Rector atendiendo al caso social. **

concreto, o por no realizar el preceptivo preaviso,
que no podra ser superior a 6 meses, ....)

BAJA JUSTIFICADA (ajustada a lo dispuesto en los| 0%
articulos 42 y 43)
DEFUNCION 0%

*A su vez, lo establecido estatutariamente como deduccién de la aportacion social no puede exceder,
en este supuesto, del 30% de dicha aportacion.

** Asuvez, lo establecido estatutariamente como deduccion de la aportacién social no puede exceder,
en este supuesto, del 20% de dicha aportacion. Los estatutos pueden, ademas, prever en caso de no
cumplir la permanencia minima un incremento maximo del 10%.

El reembolso se efectuara en el momento en que el socio que causé baja sea

sustituido, en sus derechos u obligaciones por un nuevo socio o en los plazos

establecidos con caracter general en el articulo

““‘-‘»"LR! 84.2 c) de la Ley, de cumplirse éstos con
_ anterioridad.
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DEPOSITOY GARANTIA.

El importe que los socios entreguen anticipadamente a la cooperativa en
concepto de cantidades dinerarias para la construccion de las viviendas o
locales, habra de depositarlo la cooperativa en una entidad de crédito en
cuenta separada de otros fondos. De estas cantidades solo se puede disponer
paralos gastos derivados de las construcciones.

Estas cantidades se garantizaran mediante contrato de seguro. En el caso de
que la construccién no se inicie o no llegue a buen fin en el plazo convenido las
cantidades se devolveran con sus respectivos intereses.

DISOLUCION.

Las cooperativas de viviendas no podran disolverse hasta que transcurran 5
afios u otro plazo mayor fijado en los estatutos sociales, a contar desde la
fecha en que pudo ser ocupada efectivamente la vivienda o local.

REGIMEN SOCIETARIO



LAS FUNCIONES BASICAS DEL
CONSEJO RECTOR DEBEN
EJERCERSE POR SUS MIEMBROS,
SIN QUE PUEDAN SUSTITUIRLOS
GESTORAS NI APODERADOS.




_(CONSEJO RECTOR \

CARACTER

Es el 6rgano de gobierno, gestion y representacion de la cooperativa. Sus miembros, en
ningun caso, podran percibir remuneraciones o compensaciones por el desempefo del
cargo, pero si tienen derecho a ser resarcidos por los gastos originados.

La condicion de miembro del Consejo Rector de una cooperativa esta sometida a un
exigente régimen de incompatibilidades, incapacidades y prohibiciones, que en el
supuesto de las cooperativas de viviendas resulta aun mas acusado.

El articulo 70 de la ley, con caracter general, asi como el 135, especialmente previsto para
las cooperativas de viviendas, establecen las siguientes:

INCOMPATIBILIDADES

Los altos cargos, y el personal al servicio de las Administraciones Publicas con
funciones a su cargo que se relacionen con las actividades de las cooperativas en
general o con las de la cooperativa de que se trate en particular, salvo que lo sean en
representacion, precisamente, del ente publico en el que prestan sus servicios.

Quienes desempefien o ejerzan por cuenta propia o0 ajena actividades competitivas o
complementarias a las de la cooperativa, salvo que medie autorizacion expresa de la
Asamblea General.

Entre los miembros del Consejo Rector, Direccion, Intervencién e integrantes del
Comité de Recursos alcanzando al conyuge y parientes de esos cargos, hasta el 2°
grado de consanguinidad o de afinidad. Esta causa no desplegara su eficacia cuando
el numero de integrantes de la cooperativa, en el momento de la eleccién del Consejo
Rector sea tal que no existan socios en los que no concurran dichas causas.

La condicion de miembro del Consejo Rector no podra ejercerse simultdneamente en
mas de una sociedad cooperativa de primer grado de cuyos respectivos objetos
sociales pudiera entenderse que sus actividades estan interrelacionadas dentro del
ambito territorial de una provincia, salvo que lo autorice la Asamblea General.
Tampoco se podra simultanear la condicién del Consejo Rector en mas de tres
cooperativas de primer grado, cualquiera que sea su objeto social o ambito. En el
caso especifico de las de viviendas, no se podra pertenecer simultdneamente a mas
de un Consejo Rector de esta clase de cooperativas.

CONSEJO RECTOR
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Los menores.

Los incapaces, de conformidad con la extension y limites establecidos en la
sentencia de incapacitacion.

PROHIBICIONES

Los quebrados y concursados no rehabilitados.

Quienes se hallenimpedidos para el ejercicio de empleo o cargo publico.

Aquéllos que por razén de su cargo no puedan ejercer actividades econémicas
lucrativas.

Quienes como integrantes del Consejo Rector hubieran sido sancionados, al menos
dos veces, por la comision de faltas graves o muy graves, al conculcar la legislacion
cooperativa.




APODERAMIENTOS

No se puede apoderar en la gestién empresarial a:
Personas fisicas que, con respecto alos miembros del Consejo Rector:
- Tengan unarelacion laboral o de servicios.
- Sean parientes hasta el 4° grado de consanguinidad o 2° de afinidad.
- Sean conyuges o parejas de hecho.
Personas juridicas en las que participe o sea socio:
- Algun miembro del Consejo Rector.
- El conyuge, o parientes de algun miembro del Consejo Rector, en los grados de

parentesco citados.

Quienes tengan una relacion laboral o de servicios con las personas juridicas en
las que concurran las circunstancias arriba citadas.

CONSEJO RECTOR
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INFORMACION
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LA SATISFACCION DEL DERECHO DE
INFORMACION, EJERCIDO POR LOS SOCIOS,
EN CUALQUIERA DE LAS MODALIDADES
PREVISTAS LEGALMENTE, CONSTITUYE UNA
DE LAS GARANTIAS FUNDAMENTALES DEL
CARACTER DEMOCRATICO DE LAS
COOPERATIVAS DE VIVIENDAS.




DERECHO DE LOS SOCIOS

Tener en su poder una copia
de los estatutos de la
cooperativa, y de existir, del
reglamento de régimen
interno, asi como de las
modificaciones que se vayan
introduciendo en los mismos.

OBLIGACION DEL
CONSEJO RECTOR

Facilitar a cada socio una
copia de dichos documentos.

PLAZO LEGAL MAXIMO
PARA CUMPLIR LA
OBLIGACION

Copia de estatutos y del
reglamento del régimen
interno: 1 mes desde que se
constituy6 la cooperativa o,
en su caso, al tiempo de
comunicar al aspirante a

socio el acuerdo de admision.

Modificacion estatutaria:

1 mes desde que se inscriba
en el Registro de
Cooperativas.

Modificaciones reglamento
interno: 1 mes desde que se
acuerden en Asamblea
General dichas
modificaciones.

Solicitar la documentacion
arriba citada en caso de que
el Consejo Rector no haya
cumplido con su obligacion de
entregarsela dentro de los
plazos legales.

Facilitar copia de los citados
documentos, en caso de no
haberla entregado a los
socios dentro de los plazos
legales.

1 mes desde que se solicite
al Consejo Rector la
documentacion.

Examinar el libro registro de
socios de la cooperativa y el
libro de actas de la Asamblea
General, asi como solicitar
copia certificada de dicho
libro registro y de los
acuerdos adoptados en la
Asamblea General.

Facilitar el examen de dichos
libros, asi como proporcionar
al socio que lo solicite copia
certificada del contenido de
los mismos.

1 mes desde que los solicite
del Consejo Rector.

DERECHO DE INFORMACION



DERECHO DE LOS SOCIOS

Solicitar copia certificada de
los acuerdos del Consejo
Rector que les afecten
individual o particularmente.

OBLIGACION DEL
CONSEJO RECTOR

Proporcionar al socio que lo
solicite copia certificada de
dichos acuerdos.

PLAZO LEGAL MAXIMO

PARA CUMPLIR LA
OBLIGACION

1 mes desde que lo solicite
del Consejo Rector.

Solicitar informacion sobre el
estado de su situacion
econdmica en relacion con la
cooperativa.

Informar al socio que lo
solicite del estado de su
situacion econémica en la
cooperativa.

1 mes desde que lo solicite
del Consejo Rector.

Examinar la documentacion
de las cuentas del ejercicio
econdémico que vayan a ser
tratadas en la Asamblea
General.

Poner de manifiesto en el
domicilio social de la
cooperativa las cuentas
anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias,
memoria explicativa,
propuesta de distribucién de
excedentes e imputaciéon de
pérdidas, y relacién de
resultados de operaciones
con terceros y resultados
extraordinarios, en su caso),
asi como el informe de los
Interventores y, en su caso,
de los Auditores de Cuentas.

Desde el dia de publicaciéon
de la convocatoria hasta el
de la celebracion de la
Asamblea.

Solicitar del Consejo Rector
las explicaciones o
aclaraciones que estimen
convenientes sobre las
referidas cuentas. Esta
solicitud debe presentarse
como minimo 5 dias habiles
antes de la celebracién de la
Asamblea.

Facilitar las explicaciones o
aclaraciones solicitadas en el
acto de la Asamblea General.

En el acto de la Asamblea.




DERECHO DE LOS SOCIOS OBLIGACION DEL

Solicitar que se le facilite la
documentacioén sobre las
cuentas del ejercicio
econdémico.

CONSEJO RECTOR

Facilitar la referida
documentacion, si bien el
Consejo Rector, atendidas las
circunstancias concurrentes,
podra exigir al socio que retire
la documentacion de la sede
social.

PLAZO LEGAL MAXIMO

PARA CUMPLIR LA
OBLIGACION

Cuando lo solicite, pero
siempre dentro del periodo
de puesta de manifiesto de
dicha documentacion, es
decir, desde la publicacion
de la convocatoria a la

celebracion de la Asamblea.

Solicitar por escrito, cuando
se alcance el numero legal de
socios para ello, la
informacioén que consideren
oportuna.

Se requieren el siguiente
numero de socios para dicha
solicitud:

-10% en cooperativas de mas
de 1.000 socios.

-15% en cooperativa de mas
de 500 socios

-20% en las restantes

Facilitar por escrito la
informacion solicitada.

1 mes desde la solicitud.

En cooperativas que formen
parte de otra cooperativa, de
primero, segundo o ulterior
grado o de integracién, o de
otras clases de sociedades o
entidades:

Obtener, como minimo,
anualmente en Asamblea
General, informacion acerca
de la participacion en dichas
sociedades o entidades.

Informar sobre la
participacion de la
cooperativa en las referidas
sociedades o entidades.

Anualmente en Asamblea

General, debiendo constar
como punto especifico del
orden del dia.

DERECHO DE INFORMACION



LIMITES DEL
DERECHO DE
INFORMACION

El Consejo Rector podra
denegar motivadamente la
informacion solo cuando la
solicitud ponga en peligro
los intereses legitimos de
la cooperativa.

GARANTIAS

La negativa del Consejo Rector
a proporcionar la informacion
solicitada o su silencio al
respecto podra ser impugnada
por los solicitantes de la misma
por el procedimiento
establecido legalmente,
agotando o no, previamente, los
recursos internos.

No procedera la denegacion de
informacion cuando ésta tenga
que proporcionarse en el acto
de la Asamblea General y la
solicitud sea apoyada por mas
de la mitad de los votos
presentesy representados.

Tampoco procedera la
denegacion, en los demas
casos, cuando acuerde facilitar
la informacion el Comité de
Recursos o, en su defecto, la
Asamblea General como
consecuencia del recurso
interpuesto por los socios
solicitantes de la informacion.
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LA TRANSMISION DE DERECHOS EN UNA
COOPERATIVA DE VIVIENDAS ESTA
SOMETIDA A UN REGIMEN QUE FAVORECE
SU ADQUISICION POR LOS SOCIOS
EXPECTANTES SOBRE LOS TERCEROS
AJENOS A LA COOPERATIVA.




TRANSMISION DE

DERECHOS

_(TRANSMISION DE DERECHOSX

DERECHO DE TANTEO: El socio que quiera transmitir durante su vida, los derechos sobre la
vivienda o local, antes de transcurrir 5 afios u otro plazo superior fijado por los estatutos sociales
desde la fecha en que pudieron ser ocupados efectivamente, lo comunicara a la cooperativa, la
cuallos ofrecera a los socios expectantes, por orden de antigliedad, en el plazo de un mes.

PRECIO: El precio de adquisicidon sera igual a la cantidad desembolsada por el socio que
transmite su vivienda o local, incrementada con la revalorizacion que haya experimentado,
conforme al IPC, durante el periodo comprendido entre las fechas de los distintos pagos
parciales y la de transmision de los derechos sobre la vivienda o local.

PLAZO: Si transcurren 3 meses desde que el socio comunica su intencién a la cooperativa y
ningun socio expectante ejerce su derecho a la preferente adquisicién, aquél, podra libremente
transmitir su derecho a terceros no socios.

DERECHO DE RETRACTO: Si el socio transmite sus derechos a un a tercero no socio sin
comunicarlo a la cooperativa cualquier socio expectante podra, en el plazo de 3 meses desde el
conocimiento de la transmision, o en todo caso en el plazo de un afio desde que la misma se
inscribiera en el Registro de la Propiedad, ejercer el derecho de adquisicion preferente,
debiendo reembolsar al comprador el precio de adquisicion, y los gastos necesarios y utiles
hechos en el bien transmitido.

TRANSMISION DE DERECHOS



1N DE

e RECinS

El socio incumplidor, por su parte, debera hacer frente a los gastos del contrato, y a cualquier
otro pago legitimo hecho para la transmisién.

El régimen de transmision arriba descrito no sera de aplicacion si el socio transmite sus
derechos a su conyuge, ascendientes o descendientes.

SOCIOS EXPECTANTES: Son aquellos que habiendo efectuado la suscripcion de su
aportacion obligatoria al capital social de la entidad, aun no se les ha adjudicado una vivienda,

local, edificacion o instalacion.

REGIMEN:

Figuraran inscritos con tal caracter en el libro registro de socios.

Los estatutos sociales determinaran sus derechos y obligaciones.

No se les exigira entrega de cantidades para financiar el pago de viviendas, locales,
instalaciones o edificaciones complementarias.

Notendran derechode votoenlas Asambleas Generales.
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LAS COOPERATIVAS QUE SE CONSTITUYAN
POR FASES DEBEN ORGANIZARSE EN
SECCIONES QUE GOZARAN DE AUTONOMIA
DE GESTION E INDEPENDENCIA
PATRIMONIAL.




_[SEcCCIONES

Se deberan constituir SECCIONES cuando la cooperativa desarrolle mas de una fase o
promocién. El incumplimiento de esta obligacion es una infracciéon grave tipificada en el
articulo 167.3t) de laLey de Sociedades Cooperativas Andaluzas:

(® Esta obligacion debe estar prevista en los estatutos sociales.

© Existiran tantas secciones como promociones haya.

" SECCIONES

® Cada seccion estara individualizada en todos los aspectos: gestion, documentacion social y
contable, patrimonio, denominacién, administracion, contratacion con terceros y registros
publicos.

® El patrimonio debidamente individualizado de cada seccion no respondera, en ningun caso, de
las deudas de otras secciones de la misma cooperativa.

® Ladenominacion de la seccion no debe inducir a confusién con la de la cooperativa, ni con la del
resto de las secciones.

(® La afectacion del patrimonio de las secciones a las resultas de las operaciones que en su seno
se realicen, habra de serinscrita en el Registro de Cooperativas y hacerla constar en el texto de
los correspondientes contratos.

© Estatutariamente se prevera la existencia de una Junta de Socios por cada seccién. Los socios
de cada seccion lo son también de la cooperativa y deberan asistir a sus Asambleas Generales,
sin que puedan participar en las Juntas del resto de las secciones.

® La administracion de cada seccion se puede hacer efectiva mediante un contrato de gerencia,
con poderes de representacion o sin ellos.




EL TRAFICO CON TERCEROS SOBRE
LAS VIVIENDAS, LOCALES,
INSTALACIONES Y EDIFICACIONES,
ESTA LIMITADO O SOMETIDO A
AUTORIZACION ADMINISTRATIVA.




OPERACIONES CON TERCEROS

Con caracter general, las cooperativas pueden realizar con terceros no socios las actividades y servicios
que constituyen su objeto social con las limitaciones que establece la LSCA. No obstante, los resultados de
dichas operaciones deberan contabilizarse independientemente.

En el caso de las cooperativas de viviendas, sin embargo, el régimen de operaciones con terceros es mas
estricto, como a continuacion se vera:

La LSCA posibilita a las cooperativas cuyo objeto exclusivo sea proporcionar viviendas a sus socios,
construir también locales comerciales que podran vender o alquilar a terceros no socios. Los ingresos
obtenidos de esta actividad, que tendra el caracter de instrumental, se destinaran a disminuir el precio de
las viviendas de los socios o a sufragar los gastos comunes de mantenimiento, conservacion y mejora de las
viviendas.

Sila cooperativa procura, ademas de viviendas, locales y/o instalaciones y edificaciones complementarias
a sus socios, podra efectuarse la venta o arrendamiento de los mismos a terceros, siempre que no se
prohiba de forma expresa por los estatutos sociales, y medie una autorizacién de la Direccion General de
Economia Social y Emprendedores de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y Empresa, la cual contendra
los limites y condiciones de tales operaciones. En este caso, a los ingresos obtenidos se les podra dar el
destino ya mencionado u otro que acuerde laAsamblea General.

En todo caso, si son las propias viviendas las que se venden o arriendan a terceros, se precisara la misma
autorizacion mencionada anteriormente, que asimismo determinara sus limites y condiciones. En cuanto al
destino sera el previsto en el parrafo anterior.

OBJETO REQUISITOS PARA SU VENTA O ARRENDAMIENTO A
TERCEROS
VIVIENDAS Autorizacién de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y
Empresa.
m Cooperativas con | No hay requisitos.
LOCALES Y/O objeto exclusivo de
INSTALACIONES Y | | promover viviendas|
EDIFICACIONES Cooperativas con | Que los estatutos sociales no lo impidan de forma
COMPLEMENTARIAS.| ® objeto social mas | expresa.
amplio. Autorizacion de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y
Empresa.

OPERACIONES CON TERCEROS



LA REGLA GENERAL EN LAS COOPERATIVAS
DE VIVIENDAS ES QUE LAS CUENTAS
ANUALES, ANTES DE APROBARSE POR LA
ASAMBLEA, SE AUDITEN EXTERNAMENTE.




[ AUDITORIAEXTERNA )

COMPETENCIA

En las cooperativas de viviendas el Consejo Rector, antes de presentar sus cuentas a la Asamblea General, para
su aprobacion, debera someterlas a auditoria externa en determinados supuestos.

Los auditores seran nombrados por la Asamblea General ordinaria dentro del ejercicio econémico, debiendo
constar este extremo en el orden del dia de la Asamblea.

Si no se nombran en ese periodo, asi como en los casos de falta de aceptacion, renuncia o cualquier otra

circunstancia que determine la imposibilidad de que los auditores lleven a cabo su cometido, los nombrara el
Consejo Rector. En este caso el nombramiento no podra exceder de un gjercicio.

SUPUESTOS

Cuando en el ejercicio econdmico concurra algunade las siguientes circunstancias:
Bl Quela cooperativa tenga en promocion, entre viviendas y locales, un niumero superior a 50.

™ Quela promocion se efectue por fases, cualquiera que sea el nUmero de viviendas y locales del total o de cada
unade aquéllas.

Cuando se otorguen poderes referidos a la gestién empresarial a personas fisicas o juridicas distintas de los
miembros del Consejo Rector o Direccion.

Bl Que el Consejo Rector haya acordado un incremento del precio de las viviendas, locales y/o edificaciones e
instalaciones complementarias.

M Que lo soliciten los interventores a instancia de, al menos el 20% de los socios de la cooperativa, una vez oido el
Consejo Rector.

Siempre que se prevea estatutariamente o asi lo acuerde la Asamblea General, por mayoria absoluta de los
SOCiOos, sin que, en este Ultimo caso, se precise que el asunto figure incluido en el orden del dia de la misma.

AUDITORIA



LAS COOPERATIVAS DE
VIVIENDAS GOZAN DE
IMPORTANTES BENEFICIOS
FISCALES EN DETERMINADOS
IMPUESTOS.




BENEFIGIOS
FISGALES

VENTAJAS FISCALES:

Las cooperativas de viviendas pertenecen a la tipologia de cooperativas de consumidores y usuarios, y segun lo dispuesto
en La Ley 20/1990, de 19 de diciembre (BOE n° 304 de 30 de diciembre de 1990), sobre régimen fiscal de cooperativas,
podran ser:

Protegidas
Especialmente protegidas

@ Protegidas: cuando cumplan con los principios y disposiciones de la Ley de Sociedades Cooperativas Andaluzas y no
incurran en ninguna de las causas de pérdida de beneficios fiscales previstos en la referida norma fiscal.

@ Especialmente protegidas: Las cooperativas protegidas que cumplan ademas con los siguientes requisitos :

1. Que asocien a personas fisicas con objeto de procurarles, en las mejores condiciones de calidad, informacién y precio,
bienes cuya entrega no esté gravada por el Impuesto sobre el Valor Afiadido al tipo incrementado.

2. Que la media de retribuciones totales de los socios de trabajo, incluidos, en su caso, los retornos cooperativos a que
tuvieran derecho, no supere el 200% de la media de las retribuciones normales en el mismo sector de actividad que
hubieran debido percibir sifuesen trabajadores por cuenta ajena.

3. Que las ventas efectuadas a personas no asociadas, dentro del ambito de las mismas, no excedan del 10% del total de
las realizadas por la cooperativa en cada ejercicio econémico o del 50%, si asi lo prevén los estatutos.

No seran de aplicacion las limitaciones anteriores ni las establecidas respecto de las operaciones con terceros no socios a
aquellas cooperativas que tengan un minimo de 30 socios de trabajo y, al menos, 50 socios de consumo por cada socio de
trabajo, cumpliendo respecto de éstos con lo establecido sobre la proporcion entre trabajadores asalariados y socios en la
propia Ley fiscal de cooperativas.

BENEFICIOS FISCALES
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IMPUESTOS

EXENCIONES

TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS.

1. Por todos los conceptos del impuesto (salvo por el de actos
juridicos documentados que afecte a documentos notariales,

matrices, testimonios y las copias de escrituras y actas notariales)
respecto de:

® Actos de constitucion, ampliacion de capital, fusion y escision.
B | a constitucidon y cancelacion de préstamos solicitados.
B | as adquisiciones de bienes y derechos que se integren en el

Fondo de Educacion y Promocioén para el cumplimiento de sus
fines.

2. Las operaciones de adquisicion de bienes y derechos
destinados directamente al cumplimiento de sus fines sociales y
estatutarios.

SOCIEDADES.

ACTIVIDADES ECONOMICAS.

Desde 1 de enero de 2003, estan exentos del impuesto:

® Los sujetos pasivos que inicien el ejercicio de su actividad en
territorio espaniol, durante los dos primeros periodos impositivos
de este impuesto en que se desarrolle la misma.

® Los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades siempre que
tengan unimporte neto de la cifra de negocios inferiora 1.000.000
de euros, resultante de la aplicacién de las reglas previstas en la
normativa reguladora de dicho impuesto.




BONIFICACIONES/VENTAJAS FISCALES APLICABLES A:

Cooperativas protegidas.

Cooperativas especialmente protegidas®.

Tipo reducido del 20% sobre los beneficios de su actividad propia Cooperativas protegidas.
(resultados cooperativos).

Sin embargo, los beneficios obtenidos al margen de la actividad de
la cooperativa (beneficios extracooperativos) tributan al tipo general
del 35%.

Libertad de amortizacion de los elementos de activo fijo que
reunan estas caracteristicas:

® Ser amortizables y nuevos.
® Haber sido adquiridos en el plazo de 3 anos a partir de la
inscripciénen el Registro de Cooperativas.

Ademas, bonificacion del 50%, de la cuota integra de este Cooperativas especialmente protegidas.
impuesto.
Aquellas cooperativas de viviendas que no se encuadren en Cooperativas protegidas.

ninguno de los supuestos de exencion, gozaran, con caracter
general de una bonificacion del 95% de la cuota, y en su caso de los
recargos.

* Las cooperativas “especialmente protegidas” gozaran, ademas de los beneficios fiscales previstos
para las mismas, de los beneficios que son de aplicacién a las cooperativas protegidas.

BENEFICIOS FISCALES



LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDAS PUEDEN
ACCEDER A LA FINANCIACION
CUALIFICADA DE LAS VIVIENDAS
PROTEGIDAS SIEMPRE QUE CUMPLAN CON
LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN LA
NORMATIVA DE APLICACION.




_(VIVIENDAS PROTEGIDAa

ACCESOALAFINANCIACION CUALIFICADA POR LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDAS
Las cooperativas de viviendas podran promover tanto viviendas libres como viviendas protegidas.

Las viviendas protegidas son aquellas que se encuadran en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007, el cual considera
como promotores para uso propio, y por tanto, como destinatarios de financiacion cualificada para viviendas protegidas a las
cooperativas de viviendas.

Para que las cooperativas de viviendas puedan acceder a esta financiacion cualificada habran que cumplir con las condiciones
y requisitos tanto generales como especificos exigidos en el Plan de Vivienda y Suelo 2003-2007, los que se contengan en el
Plan Estatal de la Vivienda y Suelo, asi como los establecidos en la normativa reguladora de la financiacién cualificada estatal
de viviendas de proteccion oficial promovidas por cooperativas de viviendas.

Existen dos modalidades de financiacion cualificada:

a) Préstamos cualificados concedidos por las entidades de crédito publicas y privadas en el ambito de los convenios
suscritos con la Comunidad Auténoma de Andalucia.

b) Ayudas econdémicas directas, consistentes en la subsidiacién del préstamo cualificado, en subvenciones, asi como
asistencias técnicas o ayudas por cuantia equivalente.

Estas modalidades de financiacioén, se encuadran, a su vez, en tres programas de actuacion en materia de viviendas parala
venta:

1) Viviendas Protegidas de Régimen Especial en Venta: orientado a facilitar la promocién de viviendas destinadas a
familias cuyos ingresos, determinados conforme alos dispuesto en el citado Plan, no superen 2,5 veces el Indicador Publico
de Renta de Efectos Mdltiples (IPREM).

Tipo de financiacion: ayuda equivalente al 6% del precio total de la vivienda, incluido garaje y trastero, si estuviesen
vinculados, cuando concurran las condiciones establecidas en el referido Plan.

2) Viviendas Protegidas de Iniciativa Municipal y Autonémica: destinado a facilitar, mediante una financiacién cualificada,
la promocién de viviendas con un precio tasado a la que puedan acceder familias con ingresos anuales que no superen 5,5
veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM).

Tipo de financiacion:

En los préstamos al promotor: un maximo del 80% del precio maximo de venta o adjudicacion fijado en la calificacion
provisional de Vivienda Protegida.

En préstamos tanto directos como subrogados a adquirentes y adjudicatarios: un maximo del 80% del precio fijado en la
escritura de compraventa o adjudicacion.

Si la vivienda tuviera garaje o trastero vinculados a la vivienda objeto de financiacion cualificada, la cuantia global del
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préstamo podra incrementarse, como maximo hasta un 80% del precio maximo legal de venta de aquéllos, en préstamos al
promotor, o hasta el 80% del precio o coste real, segun proceda, en los restantes supuestos.

3) Viviendas protegidas: destinado a adquirentes, adjudicatarios, promotores individuales, para uso propio cuyos ingresos
familiares no excedan de 5,5 veces del Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM)

Tipo de financiacion:

En los préstamos al promotor: un maximo del 80% del precio maximo de venta o adjudicacion fijado en la calificacion
provisional de Vivienda Protegida.

En préstamos tanto directos como subrogados a adquirentes y adjudicatarios: un maximo del 80% del precio fijado en la
escritura de compraventa o adjudicacion.

Si la vivienda tuviera garaje o trastero vinculados a la vivienda objeto de financiacion cualificada, la cuantia global del
préstamo podra incrementarse, como maximo hasta un 80% del precio maximo legal de venta de aquéllos, en préstamos al
promotor, o hasta el 80% del precio o coste real, segun proceda, en los restantes supuestos.

Ademas, las cooperativas de viviendas, asi como los socios-cooperativistas podran acogerse a:

Una subvencién de 600 euros destinada a sufragar los gastos de escritura publica de adquisicion, adjudicacion o
declaracion de obra nueva y de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

La aplicacion de un tipo reducido en el Impuesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados (siempre
que no se encuadren en algunos de los supuestos de exencioén):

® Enlamodalidad de transmisiones patrimoniales: tipo reducido del 3,5%

® En la modalidad de actos juridicos documentados: tipo reducido del 0,3% respecto de
las primeras copias de escrituras y actas notariales con las caracteristicas expresadas
en la Ley 10/2002, de 21 de diciembre respecto de las operaciones de adquisicion de
viviendas y constitucion de préstamos hipotecarios descritos en la citada norma, asi
como en laLey 18/2003, de 29 de diciembre por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas de la Comunidad AutbnomaAndaluza.




NORMATIVAAPLICABLE:

Decreto 149/2003, de 10 de junio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
2003-2007, y se regulan las actuaciones contempladas en el mismo (BOJA n°® 117, de 20 de
junio).

Decreto 463/2004, de 27 de julio, por el que se modifica el Decreto 149/2003, de 10 de junio, por
el que se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007, y se regulan las actuaciones
contempladas en el mismo (BOJAN® 152, de 4 de agosto).

Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de financiacion de actuaciones protegidas
en materia de vivienday suelo del Plan 2002-2005 (BOE n° 11, de 12 de enero).

Real Decreto 1721/2004, de 23 de julio, por el que se modifica el Real Decreto 1/2002, de 11 de
enero, sobre medidas de financiacion de actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo
del Plan 2002-2005, y se crean nuevas lineas de actuacion protegidas para fomentar el
arrendamiento de viviendas (BOE n° 181, de 28 de julio).

Real Decreto 2028/1995, de 22 de diciembre, por el que se establecen las condiciones de
acceso a la financiacién cualificada estatal de viviendas de proteccion oficial promovidas por
cooperativas de viviendas y comunidades de propietarios al amparo de los Planes Estatales de
Vivienda. (BOE n° 14, de 16 de enero de 1996).

Ley 10/2002, de 21 de diciembre, por la que se aprueban normas en materia de tributos cedidos
y otras medidas tributarias, administrativas y financieras (BOJAN° 151, de 24 de diciembre)

Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y administrativas
(BOJAN° 251, de 31 de diciembre).

VIVIENDAS PROTEGIDAS
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PARA OBTENER INFORMACION COMPLETA SOBRE TODO LO RELACIONADO CON LAS
VIVIENDAS PROTEGIDAS: OBTENCION DE CALIFICACION, REQUISITOS DE LOS SOCIOS-
ADQUIRENTES PARA OBTENER AYUDAS, ETCETERA, DEBERAN DIRIGIRSE A LA
DELEGACION PROVINCIAL DE LA CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTE DE
LAPROVINCIAEN QUE SEENCUENTRE.

Consejeriade Obras Publicas y Transportes Tfno: 955-05-80-00. Fax: 955-05-80-47
Correo electronico: Info.copt@juntadeandalucia.es
Pag web: www.juntadeandalucia.es/obraspublicasytransporte
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DIRECCION GENERAL DE ECONOMIASOCIAL YEMPRENDEDORES
Avenida de Hytasa n° 14 Edificio Junta de Andalucia, 41080 ( Sevilla)

Teléfonos de contacto:

955048570

955048568

email: alvaro.carrillo@juntadeandalucia.es

SERVICIOS DE ECONOMIASOCIAL:

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE ALMERIA. )
C/HERMANOS MACHADO, 4-22 PLANTA. 04071, ALMERIA. TLF: 950011260

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE CADIZ.
PLAZA ASDRUBAL, S/N .11008, CADIZ. TLF:956008624

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE CORDOBA.
C/MANRIQUE, 2, 14071, CORDOBA. TLF:957003640

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE GRANADA.
PLAZAVILLAMENA, 1, 18001 GRANADA. TLF:958029552

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE HUELVA.
AVDA. MANUEL SIUROQOT, 4.21004, HUELVA. TLF: 959006352

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE JAEN. i
PASEO DE LAESTACION, 19-42 PLANTA. 23071, JAEN. TLF:953013392

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE MALAGA. )
C/MANUEL AGUSTIN DE HEREDIA, 26.29001, MALAGA. TLF:951036589

SERVICIO DE ECONOMIA SOCIAL DE SEVILLA.
AVDA.REPUBLICA ARGENTINA, 21-2° PLANTA. 41071, SEVILLA. TLF: 955065775






