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INTRODUCCION

Esta guia intenta suministrar una informacion que le permita conocer
LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDAS, y la GESTION de las mismas, asi
como las facilidades, ventajas y garantias que le procura un servicio
altamente experimentado y profesional
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LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDAS

Las cooperativas se encuentran reguladas, a nivel autondémico, en las
distintas Leyes vigentes en cada Comunidad Auténoma.

Por ello, y entrando en el analisis de las Cooperativas de Viviendas, cabe
destacar que son en realidad, a pesar de que la normativa juridica que las
regula es basicamente la de general aplicaciéon al resto de clases de
cooperativas, una clase de cooperativas marcadamente diferenciada y con
resefables especificidades respecto del resto de clases de cooperativas
dentro del hecho cooperativo.

Este clase de cooperativa pretende dar respuesta a la problematica del
acceso a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, tal y como viene
recogido tanto en la Constitucion espanola (articulo 47) como en la
Declaracion de los Derechos del Hombre, como un derecho de las personas
encaminado a constituirse como uno de los elementos esenciales a la horade
determinar una sociedad mas justa y cohesionada. Todo ello medianteuna
formula democratica de participacién en la gestion, inherente por otraparte a
todas las cooperativas,

La promocion de viviendas en régimen de cooperativa es una operaciéon de
autopromocién, ya que son los propios socios, integrantes de la cooperativa,
los que controlan el proceso de promocién y construcciéon de las
viviendasy/o locales para su propio uso.

Las principales cuestiones a analizar en relacién a las cooperativas
deviviendas son las siguientes:

1) Concepto

2) Sujetos

3) Objeto

4) Funcionamiento

5) Derechos y obligaciones de los socios

6) Aportaciones de los socios

7) Organos de gobierno

8) Garantias previas al ingreso en la cooperativa
9) Fiscalidad de los cooperativistas
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De manera resumida se puede definir una cooperativa de viviendas
como una agrupacion de personas que comparten la necesidad
de una vivienda y se unen para acceder a ella mediante la
autopromocién, en las mejores condiciones de calidad y precio
posibles.

Legalmente la cooperativa de viviendas es una sociedad, con
personalidad juridica propia, constituida por personas que se asocian
voluntariamente, con estructuras y funcionamiento democratico,
cuyo objetivo es “procurar para sus socios viviendas, servicios y
edificaciones complementarias (por ejemplo, plazas de
aparcamiento). Pudiendo organizar el uso y disfrute de los elementos
comunes y regular la administracién, conservacién y mejora de los
mismos”.

En consecuencia la cooperativa se convierte en la sociedad promotora
y por ello en la duefia de la promocién, del suelo, de la edificacion, la
gue contrata el préstamo, a los arquitectos, la constructora, la
gestora, las compafias aseguradoras, los auditores,....

Dada esta naturaleza, unas de las caracteristicas fundamentales de
una cooperativa de vivienda son la ausencia de animo de lucro, ya
que su finalidad principal es la adquisicién de una vivienda a estricto
precio de coste; y el funcionamiento democratico.

Dicho funcionamiento se regird por lo establecido en sus Estatutos
Sociales, donde se recogeran las principales caracteristicas y normas
de funcionamiento de la misma.

Asimismo, las cooperativas de viviendas implican la asuncion de los
principios cooperativos, que se concretan en: adhesiéon voluntaria y
abierta, participacién econdmica de los socios, autonomia e
independencia, formacion e informacion, interés por la comunidad,
auditoria de cuentas (cuando proceda), tratandose de una sociedad
fiscalmente protegida, y que permite la transmisién de la
participacion.

El cooperativista es, por tanto, el socio de la sociedad cooperativa y
como tal copropietario de la misma; y, por otra parte es adjudicatario
y usuario de una vivienda de la que es copromotor.
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El hecho formal de la constitucion de una Cooperativa de Viviendas
viene fundamentalmente marcado por la aprobacién de sus Estatutos
Sociales por las que se regulara tanto su funcionamiento interno como la
relacion entre la sociedad y sus socios.

El funcionamiento se rige por la existencia de unos érganos sociales,
nombrados, controlados y desempefiados por los socios:

a) La Asamblea General: es el drgano que rige la cooperativa y en la
gque participan todos los socios, como o6rgano supremo de
expresidonde la voluntad de la cooperativa. Los acuerdos que en ella
se tomen, adoptados conforme a las leyes y a los estatutos
sociales, obligan a todos los socios.

Todos los asuntos propios de la cooperativa pueden ser objeto de
debate y acuerdo en la asamblea general, y en ella, cada
sociotiene voz y voto, segun los principios democraticos en los que
se basa el funcionamiento de las cooperativas, de modo que todos
los acuerdos seran adoptados por medio de votacion.

Las cuentas anuales, junto con el informe de gestion y la propuesta
de aplicacién del resultado, seran presentadas para su aprobacion
a la asamblea general ordinaria que obligatoriamente ha de
celebrarse anualmente.

b) EI Consejo Rector: es el érgano de gobierno, gestiéon vy
representacién de la sociedad cooperativa, que actua siguiendo
las directrices de la Asamblea y que, por supuesto, se encuentra
sujeto a la ley y a los Estatutos en su funcionamiento.

Como minimo, el consejo rector debe estar formado por tres
miembros: el presidente y el secretario necesariamente, pudiendo
ser el tercero un vicepresidente, un tesorero o simplemente un
vocal, todos ellos elegidos como miembros del consejo por la
asamblea general, teniendo todos los socios de la cooperativa
derecho a presentarse a ser elegidos miembros de este Consejo.
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Puesto que el cooperativista se convierte en socio de una sociedad
cooperativa, como en adjudicatario y copromotor de una vivienda ha de
asumir la existencia tanto de unos derechos como de unas obligaciones,
propios de esta formula de promocién inmobiliaria.

Los Derechos mas relevantes son:

» Elegir y ser elegidos para los cargos de los érganos de la cooperativa.

» Formular propuestas y participar con voz y voto en la adopcién de los acuerdos
de la Asamblea General y de los demas érganos de los que formenparte.

» Exigir informacién de acuerdo con lo establecido con los Estatutos sociales atales
efectos.

» Hacer efectiva la liquidacion de su aportacion en caso de baja o disolucién de la
cooperativa.

« Participar en su caso en la distribucion de los retornos en el modo procedente.

» Participar en todas las actividades de la cooperativa sin discriminacion.

De estos derechos mencion especial merecen:

» Derechos de informacién: derecho a solicitar una copia de los estatutos
sociales; derecho a solicitar una copia del libro registro de socios de
cooperativa; los socios que representen al menos un 10% del total podran
solicitar por escrito y en todo momento la informacion que consideren
necesaria estando obligados los administradores (Consejo Rector) a facilitarla
por escrito en un plazo no superior a 30 dias.

e Baja: Derecho a darse de baja en la Cooperativa, por causa justificada o no, y
con las condiciones que especificamente se fijen en los Estatutos.

Entre las Obligaciones de los Socios Cooperativistas se encuentran:

» Asistir a las reuniones de la Asamblea General y demas o6ranos colegiados delos
gue el socio forme parte.

« Cumplir los acuerdos adoptados por los Organos Sociales de la Cooperativa.

e Participar en las actividades que desarrolla la Cooperativa para el
cumplimiento del fin social.

e Guardar secreto sobre aquellos asuntos y datos de la Cooperativa cuya
divulgacién pudiera perjudicarla.

¢ No realizar actos competitivos con las actividades empresariales quedesarrolla la
Cooperativa, salvo autorizacion expresa del Consejo Rector.

e Aceptar los cargos para los que el socio sea elegido, salvo causa justificada.

¢ Hacer el pago de las aportaciones al capital social, en la forma y dentro delos
plazos previstos.

e« Cumplir con las aportaciones para financiar la vivienda adjudicada.

Se producen tres tipos de aportaciones: al capital social, la cuota de ingreso
y/o periddicas y aportaciones para financiar la vivienda y anejos:
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- Aportaciones al capital social: su importe es siempre reembolsable en caso
de baja, aunque puede haber deducciones si la baja no es justificada y lo
prevén los estatutos, la devolucion se produce en las condiciones y plazos
gue sefiala la norma aplicable.

- Cuotas de ingreso y/o periddicas: no integran el capital social, ni son
reintegrables. Su destino es sufragar los gastos generados por la actuacién
de la sociedad cooperativa y los servicios que esta realice tanto en las
primerasetapas de su funcionamiento como posteriormente: constitucion,
mantenimiento, administracion.

- Aportaciones para financiar viviendas y anejos: cuantitativamente son las
mas importantes. Se determinan como resultado del Plan de Financiacion
gque debera aprobar la asamblea General y conocen y admiten
contractualmente los socios. Estas aportaciones se hacen mediante una
entrega inicial y el resto fraccionado en plazos periddicos durante las
obrasde ejecucion.

En caso de baja de un socio cooperativista, el reembolso de sus aportaciones para
financiar la vivienda, debera efectuarse en el momento en que sea sustituido en sus
derechos y obligaciones por otro socio.

Todas las cantidades que el socio aporta para la construccién de la vivienda estan
avaladas o aseguradas por una entidad bancaria o aseguradora. Este aval o seguro
garantiza que, de no conseguirse el objetivo social, el socio tenga asegurada la
recuperacién de las cantidades aportadas.

Antes de solicitar el ingreso en una cooperativa de viviendas es
recomendable realizar las siguientes comprobaciones:

- Lainscripcion de la cooperativa en el Registro de Cooperativas que asegura su
constitucion legalmente.

- La existencia de una cuenta bancaria abierta a nombre de la Cooperativa en
la que se ingresen las aportaciones de los socios.

- Que las aportaciones de los socios para la financiacion de sus viviendas
estén aseguradas por una compafiia de seguros o avaladas por una entidad
bancaria o caja de ahorros, lo que la cooperativa debera acreditar.

- Que de existir una cuota de preinscripcion o similar, de caracter no
reintegrable, se defina claramente su concepto y cuantia.

- Los Estatutos Sociales de la Cooperativa.

- La titularidad del terreno en el que se va a proceder a construir las
viviendas, el estado urbanistico del mismo.

- La inscripcion de la empresa gestora en el Registro Mercantil.

- Que exista el correspondiente proyecto técnico o basico o al menos
elanteproyecto comerdial de la edificacion.

- Que los planes de pago estén establecidos asi como el programa de
financiacion.

- Que existan plazos estimados para la ejecucién de las obras.

- Que el contrato de incorporacion o adhesion recoja las particularidades de
larelacion socio cooperativa.
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Las cuentas de la cooperativas son auditadas por una empresa autorizada
para realizar dichos trabajos y ratificada por la Asamblea General, y que a
suvez estd obligada a presentarlas y explicarlas a los socios.

Por otro lado, algunos de los actos juridicos necesarios para su actividad
empresarial estdn exentos de pago a hacienda o se encuentran bonificados
lo que contribuye a disminuir el coste final de la vivienda.

Las cantidades que los socios aportan a la cooperativa para ser
adjudicatarios de una vivienda tienen la misma consideracién que el
comprador de una vivienda a un Promotor.

La cooperativa como promotora de las viviendas debera suscribir una
serie de seguros, unos de forma obligatoria y otros por ser recomendable
contar con ellos.

Seguro de responsabilidad civil

Debera contratar una pdliza de responsabilidad civil que cubra dafios a
terceros, tanto fisicos como materiales.

Es recomendable asegurarse que esta pdliza cubre las responsabilidades
sobre seguridad y salud, puesto que el promotor es quien en Ultima
instancia asume el coste de las medidas de seguridad, y por tanto
responsable de su aplicacién, a través del coordinador de seguridad y
salud.

Seguro de decenal y otros

El seguro decenal cubrird los defectos de la vivienda que afecten a su
estructura y a la propia habitabilidad del edificio, en los 10 primeros afios
de su vida.

Las aseguradoras exigen que durante la construccion de la vivienda, un
organismo acreditado Organismo de Control Técnico (OCT) realice
inspecciones técnicas durante la construccién.
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Por lo tanto se ha de considerar que la contratacién del seguro nos
aporta una serie de garantias, como es la contratacion de una OCT que
realice una supervision de los elementos estructurales de manera
independientea la direccién facultativa de la obra.

De manera optativa también podemos suscribir un seguro de caucién por
tres afios que cubrird los defectos que afecten a la habitabilidad
(aislamientos térmicos, instalaciones...).

Una vez disponga de los proyectos de ejecucidon, es aconsejable
solicitar varios presupuestos de ejecucion, a diversas constructoras. Se
puede realizar la contratacién de toda la ejecucién a una sola empresa o
bien contratar a varias empresas especializadas en distintos trabajos,
organizandolo en funcidn de las diversas “partidas” en las que este
divido el proyecto. Siempre es recomendable solicitar “presupuestos
cerrados”, evitando que se produzcan variaciones por modificaciones,
especialmentede precios, durante la ejecucién.

Durante el proceso de construccion ademas de la constructora, y sus
empresas subcontratadas, asi como en el caso de que se contrate el
seguro decenal, el organismo de control técnico, intervienen otra serie de
profesionales:

Direccion Facultativa

Compuesta por el arquitecto superior (direccion de obra) y por el
aparejador o arquitecto técnico (direccion de ejecucion material). Su
funcion es supervisar la construccion, y verificar que esta se realizada de
acuerdo al proyecto y a la normativa técnica, la calidad de los
materiales...

En determinadas ocasiones sera necesario que cuenten con el apoyo de
otros profesionales como gedlogos, topdgrafos...

Laboratorio de control de calidad

Es obligatorio realizar una serie de ensayos sobre los materiales por lo
guees necesario contratar un laboratorio especializado.

Coordinador de seguridad y salud en la construccion

Su funcién es comprobar las medidas de seguridad. Su contratacién es
responsabilidad del promotor, y legalmente obligatoria, en caso de que
participe mas de una empresa en la construccion.
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Tanto la constructora como sus subcontratas deben de disponer de un
Plan de seguridad y salud, realizado a partir del estudio de seguridad del
arquitecto, y que debe ser entregado al coordinador para su revision y
aprobacion.

Tenga en cuenta que la direccion facultativa de la obra, el arquitecto y el
aparejador, es quien supervisa que la construccion se esta realizando de
acuerdo al proyecto y quien efectia las comprobaciones que
aseguran que los materiales cumplen con los requisitos técnicos de
calidad.

A la hora de controlar los pagos y costes, esta la figura del Monitoring,
entidad externa e independiente, que verifica que las facturas de la
constructora se encuentran desglosadas y detalladas segun los trabajos
realmente realizados, siendo abdnelas cuando la direccidon facultativa de
obra y el mencionado Monitoring, confirmen la correcta ejecucién de esos
trabajos, mediante una “certificacién de obra”; a su vez se verifica que la
contrata principal paga a las subcontratas correspondientes.
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Una vez finalizada la obra debemos “recepcionar” la vivienda, es decir
mediante un acta, deberemos aceptar que los trabajos ejecutados son
correctos. Es muy importante que realice una revision a conciencia de la
vivienda y comunique todos los defectos que detecte, pudiendo realizar
una recepcion parcial hasta que estos estén solucionados.

Finalmente y antes de poder ocupar nuestra vivienda deben de realizarse
una serie de tramites administrativos:

Certificado final de las obras

Una vez finalizadas las obras, el arquitecto director de la obra deberd
presentar un documento en que se acredite que esta se ha realizado de
acuerdo a la licencia urbanistica, al proyecto y a las normas técnicas de
edificacion.

En ocasiones, si hemos realizado modificaciones importantes durante la
realizacién de la obras, de manera que la vivienda difiera de manera
importante de la inicialmente proyectada, serd necesario que el
arquitecto elabore un “proyecto final de obras”.

Libro del edificio

En este libro el promotor debera reflejar todas las caracteristicas técnicas
yjuridicas de la vivienda, desde su ubicacién, a los materiales utilizados
hasta los planos definitivos, las garantias o los intervinientes en su
construccién (arquitecto, constructor, promotor...). Este contenido esta
establecido de manera oficial por lo que generalmente solicitaremos su
preparacion al arquitecto.

Como usuarios de nuestra vivienda deberemos reflejar en este libro
todas las reformas, rehabilitaciones o0 mantenimientos que realicemos en
nuestravivienda.

Declaracion de obra nueva y Division Horizontal.

Como se ha indicado anteriormente, se corresponde con la primera
inscripcidon en el registro de la propiedad de la vivienda construida. Puede
ser realizada, de manera provisional, al inicio de las obras, o de manera
definitiva una vez finalizada la obra, siendo necesario en este caso,
aportar el libro del edificio.
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En el primer caso, a la finalizacidon de la obra, se deberd de formalizar
escritura de acta de fin de obra, en el que se acredite que lo construido
coincide con la Obra Nueva descrita al inicio, o en su caso, reflejar las
modificaciones producidas.

Alta catastral.

Debera de inscribir su propiedad en el registro catastral, de la respectiva
Hacienda, o registro municipal.

Licencia primera ocupacion

Para verificar la legalidad urbanistica de la vivienda hay que solicitar la
copia de la Licencia de Primera Ocupacion en el Ayuntamiento donde
esté ubicada la vivienda, de manera que este acredite que cumple
con las condiciones establecidas en la “licencia de obras”. Junto con la
solicitud deberemos obligatoriamente hacer entrega del certificado fin
de obra y del “Libro del edificio”, segun se regule en cada Comunidad
Auténoma.

Cédula de habitabilidad

Una vez se hayan realizado todos los tramites anteriormente descritos,
se puede solicitar a la correspondiente Administracion la cédula de
habitabilidad. Con este documento se acredita que la vivienda es apta
para ser empleada como residencia y cumple todos los requisitos
técnicosde construccién.

Esta cédula es imprescindible para contratar los servicios de
abastecimiento, y para vender o alquilar nuestra vivienda.

Contratacion de servicios de abastecimiento (electricidad, agua, gas...)

Una vez se completen todos los tramites podremos solicitar la
contratacién de los servicios de electricidad, agua, gas...
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En cualquier proceso de promocién el elemento clave es la

financiacion.En el caso de la cooperativa debemos tener en cuenta que
la financiacion de la misma serda soportada con las aportaciones de
lossocios cooperativistas destinadas a la adquisiciéon y adjudicacién de la
vivienda, junto con un Préstamo otorgado por una Entidad Financiera.

Cuestién importante e indicar que todas las cantidades, tanto las
aportadas por los Socios, como las realizadas por el Préstamo Promotor,
se encuentran fiscalizadas, al estar la Cuenta aperturada en la Entidad
Financiara, Especialmente Intervenida, de tal forma que todos los fondos
solo pueden ser imputados a las distintas partidas del proyecto, previa
validacién y conformidad de la Entidad Monitoring, Entidad Aseguradora
de las cantidades entregadas por los Socios y por la Entidad Financiera.

En otro orden de cosas es importante indicar que
los Socios Cooperativistas podran o bien
subrogarse en el Préstamo concedido a la
Cooperativa, en la proporcion correspondiente al
coste de su vivienda, o bien cancelar dicho
Préstamo, por el mencionado importe.
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LA GESTORA DE LA COOPERATIVA

Todo el proceso de constitucion de una cooperativa y de la propiapromocién
inmobiliaria requiere de un cumulo de tramites que los socios no estan
formados para ejecutarlos.

Por ello los socios contratan los servicios de una gestora con experiencia,
para que les asesore y les guie durante todo el proceso, desde la compra
del terreno hasta la seleccion de la empresa constructora, entidad financiera,
y resto de agentes intervinientes en el proyecto cooperativo.

La sociedad gestora estara al servicio de la cooperativa y ésta debe exigirle
en su gestidon total acatamiento a la Ley y transparencia en su actividad,
respetando la primera los siguientes principios de actuacion:

. La gestora en ningin momento puede disponer de los fondos
econdomicos de la cooperativa que deben ser utilizados
exclusivamente por ella a través de sus 6rganos de representacion.

o Deberd actuar siempre siguiendo las instrucciones de Ia
cooperativa, acordadas en la asamblea general y en el consejo
rector.

o Deberd defender los intereses de la cooperativa, como parte de su
cometido.

. Debera tener la suficiente capacidad técnica y profesional para
llevar a cabo una gestion eficaz.
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VENTAJAS PARA LOS COOPERATIVISTAS

. Las cooperativas de viviendas participan en la generacién de
empleo y lo hacen sin el animo de lucro que se presumen en otras
entidades, evitando y reduciendo intermediarios (menor
especulacién), fomentando el ahorro de los socios, y permitiendo
regular los precios y las condiciones de las zonas en donde actuan,
organizando la demanda en grupos homogéneos vy
comprometiendo su produccién e forma previa.

. Los socios obtienen la vivienda a precio de coste, mas barata que
en el mercado, sin ningun incremento artificial. Al ser los socios
promotores y adjudicatarios al mismo tiempo, evitan promotores e
intermediarios, y consecuentemente se ahorran el beneficio
empresarial que percibirian éstos.

. Posibilidad de construir y organizar elementos comunes de los que
se beneficiarian los socios y sus casas, ademas de decidir la forma
y las caracteristicas de las viviendas que se vayan a construir.

. En la medida de que son promotores, los socios de la cooperativa
disponen de la misma capacidad de decision que cualquier
promotor. Asi, se controla el proceso de construccién y ejecucionde
obras de forma mas adecuada, a través de la informacion que
siempre estd a disposiciéon de los socios, que se organizan
democraticamente y de forma solidaria.

. La cooperativa de viviendas carece de animo de lucro, si bien una
vez cubiertas las necesidades de la misma puede enajenar o
arrendar a terceros las instalaciones y edificaciones
complementarias de su propiedad.

. La cooperativa de viviendas es una sociedad fiscalmente
protegida, concretdandose en beneficios en los impuestos de
sociedades, actividades econdmicas, y transmisiones y actos
juridicos documentados.

« Adecuacidon de pagos. Las cantidades aportadas por los socios se
adecuan a los compromisos de pago de la cooperativa viabilizando
la promocidn.

. Las cooperativas cuentan para el desarrollo de su promocién de
viviendas con el interés de los bancos y cajas para la concesion de
préstamos, que reducen las aportaciones que deben hacer los
socios antes de la escrituracion de sus viviendas.

. La responsabilidad de los socios cooperativistas es limitada, hasta
elimporte del capital social suscrito, no respondiendo de las deudas
sociales.

. Junto con el Seguro o Aval de las cantidades aportadas, contamos
con la fiscalizacién del Auditor Externo y del Monitoring.
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Como Integrarse en una Cooperativa de Viviendas

El sistema de integracién en una Cooperativa puede variar en cada
Sociedad. Vamos a indicar el sistema habitual:

19.- En primer lugar, habra de cumplimentar la Solicitud de Ingreso en la
Cooperativa, previa recepcién del Documento Informativo Abreviado (DIA).
En este momento se indicara y reservara la vivienda que es de interés parael
solicitante, si la misma no ha sido reservada por otros interesados, y en su
caso, se incorporara a la lista de espera.

20.- Una vez aceptada esta, se deberd realizar la aportacion obligatoria al
capital social que fijan los Estatutos, y se firma el contrato de adhesién a la
Cooperativa.

A partir de este momento al cooperativista se le inscribe en el Libro Registro
de Socios con un numero (que quedara reflejado en el contrato de
adhesidén), y que es indicativo del orden de entrada de los socios para poder
asi determinar la antigliedad de los mismos.

En el contrato se anexarad una copia de los Estatutos de la Cooperativa,
que previamente con la Solicitud de Ingreso le fue entregado, donde se
recogen los derechos y obligaciones del socio cooperativista, quien debera
declarar que conoce y acepta en su integridad el contenidode los mismos.

Asimismo, en el citado contrato de adhesion se reflejara el coste inicialmente
previsto de la vivienda, y calendario de las aportaciones, que el
cooperativista debera desembolsar para la adjudicacién de la vivienda.

Con la firma del contrato de adhesién, el cooperativista no podra darse de
baja de la Cooperativa y su promocién, salvo en las condiciones y términos
que se prevean en los Estatutos sociales, asumiendo dicha responsabilidad.
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