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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE
CUADERNO.-

- Cooperativa Agraria

- Cooperativa de Consumidores

- Cooperativa de Educacion

- Cooperativa del Mar

- Cooperativa de Trabajo Asociado

- Cooperativa de Vivienda

- Cooperativa de Primer Grado

- Cooperativa de Segundo Grado

- Grupo de Cooperativas

- Excedente Cooperativo

- Excedente Extra cooperativo

- Fondo de Reserva Obligatorio (FRO)

- Fondo de Educacién y Promocion
(FEP)
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27.1.- ESQUEMA GENERAL DE
LA OPERACION

En el epigrafe anterior, hemos pasado revista
a las caracteristicas legales de una
Cooperativa, su constitucién y
funcionamiento, e incluso hemos podido intuir
qgue dicha figura juridica podria aplicarse con
ciertas ventajas al planteamiento y realizacidn
de una promociéon inmobiliaria, pero la
pregunta es: ¢Quién y bajo que premisas la
constituyen y la hacen funcionar, para lograra
el objetivo propuesto de realizacion de una

determinada promocién inmobiliaria?

Evidentemente la respuesta pudiera ser
simple: las personas que necesiten una
vivienda o local en una zona determinada de
la ciudad, y estén interesadas en adquirirlas a
su precio de coste. La respuesta sigue dejando
sin contestar, el ¢Quién?, ya que en la practica
es muy dificil que esas personas interesadas y
que tienen esa necesidades, sean experto
inmobiliario, y en general, tendran distintas
profesiones, ocupaciones o negocios a su
cargo que, aunque pudieran conocer algo del
sector inmobiliario, no les dejen sus
ocupaciones actuales tiempo libre, para
desarrollar esta compleja gestion, que
comprende: la adquisiciéon del solar, o el mas
complejo todavia, de transformacién del
terreno en solar, la contratacion de los
técnicos adecuados y su coordinacién, para
disenar el edificio, la gestién en la tramitacion
de la licencia de obras, la declaracion de obra
nueva y la division horizontal, la seleccion de
contratistas solventes, la suscripcion del
contrato de edificacion, la administracion de
los pagos por certificaciones de obra, las
liqguidaciones fiscales correspondientes, los
permisos necesarios para proceder a la
primera ocupacion de los edificios y su
entrega y adjudicacion a los Cooperativistas,
asi como la administracién de la Cooperativa,
etc...

Prayde Gestién

Por ello, en la prdactica, es el GESTOR
INMOBILIARIO, experto en estas cuestiones,
quien toma la iniciativa, bien porque esta es
su actividad empresarial concreta, o bien,
como suele suceder en periodos de crisis, y la
actual seria un buen ejemplo, porque
considera como alternativa para dar salida a
sus propios solares, que no es capaz de darles
viabilidad con la promocién inmobiliaria
tradicional, es captar Cooperativistas, con los
que pueda darles salida y tener asi una
actividad complementaria, que le permita o
ayude a sortear la crisis. O, también,
considerando que pudiera ser una actividad
complementaria a la tradicional de adquirir un
solar, que deriva a su adquisicién por parte de
los propios Cooperativistas.

En definitiva podemos considerar que el caso
mas frecuente de la gestidon de una promocién
en régimen de Cooperativa, se realice de
acuerdo a las siguientes fases de actividad de
un GESTOR:

27.1.1.- SENALAMIENTO DEL SOLAR
POR EL GESTOR

El GESTOR estudia la posible viabilidad
econdmico financiera de un posible terreno
para su transformaciéon en solar o bien la
adquisicion indirecta de un solar, para
desarrollar una determinada promocion
inmobiliaria de la que realiza un estudio de los
productos a obtener, y su posible interés de
un determinado colectivo de personas que
piensa podrian agruparse bajo su direccion en
una Cooperativa.
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SINOPSIS.-

A las promociones inmobiliarias en régimen de Cooperativas les dedicaremos varios Cuadernos
Practicos Inmobiliarios:

Este segundo Cuaderno en una de las principales tareas del Gestor: Determinar la viabilidad
econdmica de la cooperativa y sus necesidades de financiacidn e ingresos de los socios, a fin de
poder ofrecer una propuesta viable y suficientemente atractiva como para que éstos se decidan a
formar parte dela cooperativa

La promocién tiene como objetivo principal proveer de viviendas a los socios y como accesorios
enajenar a terceros los locales comerciales y el excedente de plazas de garajes no consumidas por
los socios siempre que la legislacién lo permita.

Determinaremos, con ayuda de nuestro programa Gestinmo, y por medio del desarrollo de un
ejemplo, el coste de adjudicacion resultante, ai como las condiciones del préstamo hipotecario,
generalmente necesario. También se detallara un Plan de desembolsos de os socios que hagan
posible la realizacidn dela obra de edificacién, y los riesgos para el gestor, al inicio de la promocidn,
si no se dispusiera del 100% de los socios

Se vean también los matices en cuanto a viabilidad econémica de las Cooperativas de Vivienda

Drataaida
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