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CON FIRMA

Ia constancia como meétodo
El editor @\

No sin gran esfuerzo hemos llegado a la edicion 100 de Cooperante. Es un mérito, suponemos que
si. Maxime que, practicamente ha sido a pulmén: sin padrinazgos ni condicionantes que no
aceptariamos.

Esto no es obice para reconocer a gente que alento, tendié una mano, contribuyé con algun recurso
economico, cuestiond y también prendio el teclado y acercé una colaboracién. Por suerte son muchos
y lo agradecemos infinitamente. Como también a quienes dieron una mano en corregir los errores mas
gruesos. Y al hetitor que se encarga de la edicién. Con una periodicidad mensual, excepto en enero,
salimos desde hace varios afos, unos 9.

El esfuerzo por dar cuenta, -en un mundo surcado por la violencia y las obscenas desigualdades-,
fundamentalmente del vigoroso movimiento cooperativo uruguayo y sus diversas facetas, creemos
vale la pena. Contra los tiempos aciagos, la desesperanza, el cooperativismo, no sin errores y
problemas, sefiala que es posible otra forma de relacionarnos y producir donde el lucro y el egoismo no
sean el eje vertebrador de la vida cotidiana. Por ello, pedimos que nos sigan acompafiando. jSalu!

Lanovacion en el cooperativismo
devivienda

Maria Carmen Pereira ( *)@\

ara entender la importancia del

tema hay que, primero, abordar el

estudio de varios conceptos, que

sin duda alguna son técnicos, pero

pretenderemos expresarnos en un

idioma mas comprensible que el
lenguaije juridico puro.

en sus estatutos atribuyen la propiedad exclusiva
e individual de la vivienda adjudicada a sus
socios. Asumen dos modalidades:

b1) “cooperativas de propietarios de entrega
inmediata, que son aquellas que atribuyen al
socio la propiedad de la vivienda en forma
inmediata a la habilitacion municipal y
constitucion de la propiedad horizontal, con
prescindencia del plazo de la amortizacion del
préstamo. En este caso, los socios solicitaran la
novacion del préstamo a nombres de cada uno
de ellos”

Casi todos nosotros sabemos que existen dos
clases de cooperativas de vivienda:

a) cooperativas de vivienda de usuarios, que
son las que atribuyen a sus socios el derecho de
uso y goce de las viviendas construidas, sin

limitacion en el tiempo, siempre que se cumpla
con las obligaciones legales, estatutarias vy
reglamentarias, reteniendo la cooperativa la
propiedad de las viviendas.

b) cooperativas de propietarios aquellas que

Maravilla colectiva ¢ Propietarios o usuarios?

b2) “cooperativas de propietarios de entrega
diferida, que son aquellas que difieran la entrega
de la propiedad a sus socios durante el plazo de
la amortizacion del préstamo, y durante ese
lapso operaran en las mismas condiciones que
las cooperativas de usuarios”.

Esta es una clasificacion muy
simple, que resulta de la lectura
de los articulos del decreto
reglamentario. A la lectura del
decreto debe sumarse una
detenida de los articulos 146 y
147 de la ley 18.407 y pronto
concluiremos que solo se habla
de novacién cuando las
cooperativas son de
propietarios de entrega
inmediata.

La gran pregunta es: ¢ qué es
una novacion, en qué consiste?
Todas las cooperativas
adquieren latierray gestionany
obtienen un préstamo
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hipotecario, que es el que permite, ademas de comprar la tierra,
poder financiar todos los gastos relativos al proceso constructivo.
El gravamen hipotecario cae sobre la tierra y lo que en ella se
construya y es responsable de su amortizacién hasta la total
extincidon del préstamo el propietario de esa tierra construida. Este
es amijuicio el quid para entender este arido tema.

Régimen de tenencia

a) En las Cooperativas de usuarios, la propiedad es de la
Cooperativa.

b) En las Cooperativas de propietarios de entrega diferida la
Cooperativa sera la propietaria hasta que se cancele la totalidad
del préstamo y a partir de alli por medio de una escritura de
adjudicacion en propiedad, cada unidad sera propiedad de su
adjudicatario.

c) En las cooperativas de propietarios de entrega inmediata la
adjudicacion en propiedad se otorga una vez obtenida la final de
obra y concluidos los tramites para acceder a la propiedad
horizontal. Cada socio sera propietario de su unidad. ;Y la
hipoteca? Se fraccionara en tantas partes como unidades haya y
de cada parte debera hacerse responsable del pago el
adjudicatario. ¢ Pero si la hipoteca la constituy6 la Cooperativa?
Precisamente se otorga a cada socio una novacion por sustitucion
de deudor. Asi se llama. La gran hipoteca con, por ejemplo, 30.000
unidades reajustables (UR) de préstamo, que debia la Cooperativa
porque era duefa de la tierra y lo construido, se sustituye por 30
hipotecas de 1.000 UR cada una. La Cooperativa ya no es
propietaria de la tierra y lo construido, no deberia tener gravamen a
sunombre. Los 30 socios que se hicieron propietarios deben poner
a sunombre la cuotita del préstamo original que le toca a su unidad.

Engorroso, largo, cargo

Todo ese tramite, largo, engorroso y caro, culmina con el
otorgamiento de una escritura que se llama novacion y su efecto es
hacer coincidir al propietario de la unidad con la hipoteca
correspondiente a la unidad adjudicada.

Habiendo tomado conocimiento, muy precario, por cierto, de qué
cosa es la novacion, escritura que, en el régimen cooperativo solo
tienen que suscribir las Cooperativas de propietarios de entrega
inmediata porque adjudican en propiedad unidades de propiedad
horizontal sobre las que pesa una hipoteca, tratemos de analizar un
poco mas los requerimientos.

Construyen como usuarios

El articulo 146 de la Ley 18.407 establece: “En las unidades
cooperativas de propietarios, la cooperativa podra retener la
propiedad de las viviendas mientras dure la amortizacion de los
créditos si asi lo establecen los estatutos (Nota: refiere,
obviamente, a propietario de entrega diferida)

Las Cooperativas de propietarios efectuaran la novacion del
crédito hipotecario, previa asamblea con mayoria calificada de 2/3
de los socios (activos, segunlaley 19.181) y hasta ese momento se

EIACCESOa
la es posible,

en FECOVI te ayudamos
a concretarlo:

o G A

FECOVI: desde 1984 garantizando el derecho ala vivienda.

Teléfonos: 29010590 -099474370
Web: fecovi.coop

E-mail: areasocial@fecovi.coop
Linkedin: fecoviuy

¢Nova...qué?, me asusta

regiran, igualmente que en el inciso anterior (que refiere a entrega
diferida) por las disposiciones que regulan las cooperativas de
usuarios.

A partir del momento en que se efectua la novacion del préstamo
hipotecario, “los socios podran o no continuar integrando las
cooperativas, segun lo establezcan sus estatutos, pero seran
deudores directos de los créditos hipotecarios que se les hubieren
otorgado”.

Repasemos los pasos haciala novacion

En consecuencia, a grandes rasgos, las etapas serian:
a)terminarla obra;

b) obtener la habilitacion de las construcciones en la Intendencia;
c)cerrarlaobraen el BPS y obtener el certificado especial,

d) otorgar el Reglamento de copropiedad (en realidad en el
régimendelaley 10.751 no es necesario).

E) Convocar especialmente a una Asamblea para que resuelva
por el voto afirmativo de 2/3 de socios activos, autorizar a los socios
a suscribir las adjudicaciones en propiedad y proceder a la
novacion por sustitucion de deudor. Esa misma Asamblea puede a
mi juicio establecer que realizados todos los otorgamientos se
concreten los procedimientos para llegar a la disolucion y
liquidacién de la Cooperativa.

El articulo 146 en su literal fue muy claro. Hasta que se otorguen
las novaciones las cooperativas se regiran por el sistema de los
usuarios.

iPermitanme que le insista!

¢Por qué soy insistente en que suscritas todas las
adjudicaciones y novaciones se disuelva la Cooperativa? Es muy
evidente que las cooperativas de propietarios de entrega inmediata
no buscan una forma de vida sino una solucién habitacional.
Mantener la vigencia de la cooperativa implicaria todo el andamiaje
que requiere, organicamente una cooperativa viva (libros,
comisiones, actas, registros en oficinas publicas, prestacion
coactiva etc) mas el andamiaje que requiere el funcionamiento de
la propiedad horizontal (asamblea, libro de actas, comisién
administradora o administrador de los gastos comunes. Es PV
un gran esfuerzo que no se justifica.

(*) Escribana. Asesora de FUCVAM. con participacién en asesoramiento técnico. De vasta experiencia en
el campo del habitat.

Si tenés una minima capacidad de ahorro

Si crees en el esfuerzo colectivo

La Federacion de Cooperativas de Vivienda por Ahorro Previo nuclea
a mas de 120 cooperativas albergando a 7.000 familias en todo el pais.

Instagram: fecoviuy
X: FecoviUrugyay

S FECOVI
Facebook: Fecovi Uruguay

YouTube: Federacion de Cooperativas de Vivienda
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"Entre todos™: ;solucion o problema?
Buscando lallave debajo del farol

Benjamin Nahoum (* @

ranscurridos ya seis meses desde su aprobacion, y

cinco de su aplicacion, el Plan Quinquenal de

Vivienda 2026-2030 (PQV) aun no despega. Lo que

ya de por si no es bueno, porque ademas éste es el

unico ano en que habia un incremento de recursos en

el presupuesto de vivienda. Y porque no se sabe, en
realidad, como se cumplira la promesa de campafia (y compromiso
prioritario declarado por el propio gobierno) de duplicar en este
periodo la inversion en vivienda, lo que no se corresponde con los
numeros del presupuesto ni con los anuncios del gobierno de
“rendicion de cuentas gasto cero”.

Cinco lineamientos

El PQV tiene cinco lineamientos estratégicos: priorizar la
atencion a las situaciones de vulnerabilidad; contribuir al acceso y
permanencia en una vivienda adecuada, promoviendo distintas
modalidades de tenencia y la construccion de territorios integrados
y cohesionados; disefar e implementar acciones en contextos
urbanos y rurales, promoviendo la integracion social y territorial;
abordar de manera integral las estrategias de acceso al suelo, y
fortalecer la gestion del Sistema Publico de Vivienda, con
articulacion interinstitucional, eficiencia operativa y capacidades de
planificacion, seguimiento y evaluacion. Pero de los cinco, sélo los
tres primeros tienen metas planteadas.

Esas metas suman poco mas de 20.000 viviendas nuevas entre
las que se financiaran a cooperativas o se construiran por licitacion,
autoconstruccion o relocalizaciones. Se agrega como metas lo que
desde los gobiernos neoliberales se llama “soluciones
habitacionales”, que comprende préstamos para compra de
vivienda nueva y usada; refinanciaciones; subsidios de alquiler;
mejoramiento y mantenimiento de estoc y otras formas de
actuacion sobre las viviendas ya existentes, acciones que son
importantes y necesarias, pero que no solucionan el déficit
habitacional, que requiere nuevas viviendas.

Cooperativas, larga fila para escriturar

¢, Como se vienen cumpliendo esas metas? Todavia no hay
numeros concretos, pero si sefales: en cooperativas, por ejemplo,
que seria el grueso de la construccion de vivienda nueva
financiada, hay una larga fila de programas con todo pronto para

Un recipiente que no deja ver

Estamos apurando la marcha

escriturar, que no escrituran, y por lo tanto no pueden empezar a
construir. Y los llamados a postulacion para obtener nuevos
préstamos siguen siendo de 1500 viviendas anuales, menos de la
mitad de lo que se necesitaria para cumplir las metas del sector.

Mientras tanto, las autoridades ministeriales anuncian que se
recurrira para la construccion de viviendas al programa “Entre
Todos”, una variante de 2022 de la “vivienda promovida” (instituida
por la ley 18.795 en 2011), que se realiza con financiamiento
privado atraido por la exoneracién de impuestos, pero que hasta
ahora no ha llegado, por sus precios, mas que al 20% mas rico de la
poblacion.

Entre el auspicioy la preocupacion

Se anuncia que se modificara la reglamentacion del programa,
para que alcance efectivamente, como se esperaba inicialmente, a
los sectores de ingresos bajos, medio bajos y medios de la
poblacion (los tres primeros quintiles) pero todavia no se conoce
cuales seran los cambios, que tendrian que ser numerosos Yy
profundos para modificar tan drasticamente los resultados.

Por de pronto, la reglamentacion vigente de “Entre Todos” (el
Decreto N° 59/22, que lo creay define sus aspectos fundamentales,
y la resolucion ministerial RM 285/22, que lo reglamenta) presenta
algunos aspectos auspiciosos y otros preocupantes. Entre los
auspiciosos figura que por fin se estableceran topes de precio, pero
también es cierto que los actuales fueron fruto de una intensa puja
de los promotores privados de la construccion nucleados en su
gremial Asociacién de Promotores Privados de la Construccion del
Uruguay (APPCU), con la entonces ministra Irene Moreira de
Manini, puja de la cual ésta salié malherida.

De 1.150 a1.650 dolares

En efecto, los valores del metro cuadrado estan mucho mas cerca
de lo que queria la APPCU (1.800 délares) que de lo que queria la
Administracion (inicialmente 1.000 délares, luego llevados a 1.400
ddlares), ya que el metro cuadrado costaria unos 2.000 ddlares
para los monoambientes® y 1.650 dodlares, 1.450 ddlares, 1300
délares y 1.150 délares para 1, 2, 3 y 4 dormitorios,
respectivamente. Mas alla de lo sorprendente de estas diferencias,
si se tiene en cuenta que en estos proyectos hay una importante
proporcion de monoambientes (que los promotores pidieron incluir)
y viviendas de 1 dormitorio, tal como sucede en la vivienda



Cooperante 100

ediciones | (05

promovida, el promedio rondara los 1.800 ddlares, como queria
APPCU. Y esto suponiendo que se trabaja en la modalidad en la
que el MVOT contribuye al financiamiento, porque si fuera en la
otra, en la que el total del mismo es puesto por el inversor privado,
la reglamentacion autoriza aumentar todavia un 20% esos precios.

¢ Estos valores son altos o son bajos? Para dilucidarlo, vale la
pena hacer la comparacion con los costos de las cooperativas,
para lo cual se puede tomar como base los valores de tasacion que
anualmente aprueba el Ministerio de Vivienda. Para 2026,
tomando un conjunto habitacional tipo de 75% de 2D y 25% de 3D,
que es lo usual de acuerdo a la reglamentacion de asignaciéon de
dormitorios (ni los monoambientes ni las viviendas de 1D estan
contemplados en este sistema), con valores de tasacién
respectivos de 2.345y 2.760 Unidades Reajustables (UR), se llega
a que el costo por m2 de estas viviendas seria de 1.525 dodlaresy
teniendo en cuenta que el 15% de ese costo es aportado por las
propias cooperativas, en trabajo o en ahorro, la inversion del
Ministerio seria de unos 1.300 ddlares/m?2.

Salir del “fiasco”, asumir la cooperativa

Pero, ademas, en “Entre Todos” se exige una “entrada” o aporte
previo del 10%, que esta fuera del alcance de los sectores bajos y
aun de los medios bajos, aunque puede cubrirse con parte del
subsidio a otorgarse, pero entonces se reduce éste y lo que no
puede pagarse pasa a ser la cuota. Porque el subsidio (ahora
llamado “contribucion econémica no reembolsable”) podra cubrir la
entrada, rebajar la cuota o ambas cosas, pero nunca superara, en
total, el 30 % del precio (art. 9 de la RM 285/22). O sea que en este
sistema no se aplica el subsidio progresivo de hasta el 100% por
franjas de ingreso por persona, que dispuso laley 19.588 en 2018 y
del cual “Entre Todos”fue excluido expresamente.

Todo esto debe solucionarse para que el sistema que se quiere
utilizar no sea un fiasco mas de la vivienda promovida, que no
llegue a quienes se dice que se quiere llegar. Aunque todo esto ya
esta solucionado, y hace tiempo, en el sistema cooperativo.

O sea: no hay que buscar mas debajo del farol: encontramos AN
lallave, tropezando con ella, y son las cooperativas.

(1) Un cuento chusco narra que una persona encuentra en la noche a un amigo, medio pasado de copas, buscando algo en el suelo debajo del farol de la esquina. Cuando le pregunta qué le pasa, la respuesta que recibe es que
se le cayd al suelo la llave de la casa al intentar entrar y la esta buscando. Y como el otro le pregunta por qué la busca alli y no frente a su casa en mitad de cuadra, el amigo le explica: “Es que alli esta muy oscuro”.

(2) En realidad, la inclusion de los monoambientes en un programa basado en la ley de vivienda promovida N° 18.795 viola claramente ésta pues sus articulos 2 y 3 establecen sin lugar a dudas que para ser promovidas (y por lo
tanto exoneradas de impuestos) las viviendas a construir por este régimen deben ser de interés social. Y a su vez, la ley de vivienda, N° 13.728, en su articulo 26 dispone que vivienda de interés social es “cualquier vivienda
definida como Econémica o Media, segun los articulos anteriores de esta ley, asi como aquella designada como Nucleo Basico Evolutivo”, condicién que no cumplen los monoambientes ya que por el art. 14 de la ley N° 13.728

las viviendas deben tener como minimo un dormitorio.

(*) Ingeniero. Investigador universitario. Asesor de FUCVAM

A moversey cuidarse

EI MSP firmé dias atras un convenio con la Secretaria

Nacional de Deportes (SND) con el propésito de

realizar, en todo el pais, la tercera encuesta nacional

de factores de riesgo de enfermedades no

trasmisibles (Enfrent) La rubrica la estamparon la

ministra Cristina Lustemberg y Alejandro Pereda de la
SND.

Ambos organismos quieren saber el nivel de practica deportiva
que desarrollan los uruguayos. La misma pretende,
adicionalmente, relevar los factores de riesgos.

La encuesta recogera informacion “sobre la practica deportiva y
el vinculo de la poblacion con las instituciones deportivas y con el
espectaculo deportivo. La iniciativa aportara informacioén de alto
valor para el Estado, la academia y el sector privado, en linea con
un enfoque de politicas publicas basadas en evidencia”.

Con esta edicién la “Enfrent contara con un mdédulo especifico
para medir el vinculo de la poblacion uruguaya con la actividad
deportiva, cuyo disefio y procesamiento estan a cargo del
Observatorio Nacional del Deporte de la SND”.

Los principales datos a recoger tendran que ver con “el nivel y el
tipo de practica de actividad deportiva de la poblacion, los
principales espacios donde se realiza actividad deportiva, la
inversion de la poblacion en cuotas, bonos de colaboracion o
alquiler de espacios deportivos y las motivaciones para realizar o
no actividades deportivas’.

de interés social.

J

Buscamos contribuir al desarrollo sustentable y a la inclusion social,
promoviendo la articulacion de los esfuerzos del Estado y la
sociedad civil organizada, a través de propuestas formativas y de

asistencia técnica a proyectos socio-educativos y cooperativos

Y si nos movemos

“También se relevara la participacion en organizaciones
deportivas y los habitos de consumo de espectaculos deportivos”.

“Esta es la primera vez que la SND impulsa la generacion de
informacién propia sobre actividad deportiva, incluyendo
deporte y fitness, con una encuesta nacional de las A
caracteristicas de la Enfrent”.

WATE

Movimiento Alternativo
de Transformacion hacia
la Equidad Social

Sarandi 1486
C.P. 60.000 - Paysandiui - URUGUAY

(+598) 099691241
mate.org.uy

mate asociacion civil

@nNSS ©

mate_asociacioncivil
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Cuidado con el descredito

as encuestadoras que todos detestan, pero
escudrifnan con atencion, marcan el progresivo
descreimiento en la politica institucional.

Tanto el gobierno como la oposicion tienen bajos

niveles de aceptacion. Mucha gente empieza a sentir

qgue no son atendidos sus planteos: falta de empleo e

inseguridad. Al gobierno, que no quiere salirse de cierta logica y

esta todo determinado por las actuales restricciones fiscales, le

cuesta ganar en aprobacioén y tiene si o si que meter garra y ser

mas audaz. No hay mejoras sustanciales, en una sociedad

polarizada, si no se buscan los recursos que le permitan al

gobierno atender a su electorado y a los sectores mas

postergados. Asi esta dificil darle continuidad al proyecto; que
simplemente es el de la “revolucion de las cosas simples”.

La oposicion que no hace otra cosa que aumentar el griterio y
contribuir al descrédito, cuenta con algunas causas judiciales en
curso que pueden tocar a alguno figura relevante. La experiencia
de Milei en Argentina no puede ser la respuesta que aparezca en

La alternativa no puede ser un Milei

Uruguay. La fuerza politica gobernante en Uruguay aun tiene
legitimidad, mas alla del cambio de liderazgos, para dar un
volantazo.

Combustible, Uruguay hace el aguante

a aventura de Trump y del primer ministro israeli,
Benjamin Netanyahu, -en problemas con la justicia de
su pais-, en lIran, en febrero pasado; “la brusca
interrupciéon de los flujos de gas y de petroleo
provenientes del golfo arabigo pérsico se tradujo en
escasez de combustibles para los transportes y la
produccion eléctrica, acompafiada por un aumento de los precios”
escribe Michel Klare en la edicion Uruguay de Le Monde
Diplomatique de mayo (La batalla mundial por la energia)

El aumento de los precios del petrdleo lo sufren los paises, como
Uruguay, mas dependientes y con menos espalda. Poreso, el 1° de
abril hubo un aumento del 7% en los combustibles. De haber
seguido el precio de paridad de importacién el aumento debio llevar
alas naftasaun 13%y el gas oila44%;unalocura.

Otro aumento se verifico el dia mundial de los trabajadores. Las
naftas aumentaron otro 7%y el gas 0il 14%.

En ese tiempo, a diferencia de Uruguay, en Argentina
aumentaron entre 20-25%; entre 30-40% en Chile; entre 18-28%
en Paraguay y un40% en Peru.

Ahora Uruguay se arrima con el nuevo incremento: el sabado 30

0001352:Yante

SOY CELESTE!

.

Aumentos que impactan en el resto de la economias

de abril, el gobierno definid los nuevos precios de los combustibles
para el mes de junio: la nafta super subié un 6%, el gasoil 50S 7%,
al tiempo que el supergas mantiene el precio. Con estos
ajustes, el litro de nafta super quedara en 93.36 pesos y el #WA
litro de gasoilen 61.76.

Instituto de Asesoramiento Técnico Cooperativo de Trabajo Paysandu (IATCTP)

Asesoramiento integral e interdisciplinario | Compromiso - Experiencia - Valores

((-D-)) 0995 19 315 | 0983 81 094




