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E com grande satisfagdo que apresentamos a Cartilha
Cooperativa Habitacional, um material completo e acessivel para
todos que desejam conhecer os beneficios e o funcionamento
desse modelo inovador de moradia.

No Sistema OCB/GO, acreditamos que o cooperativismo
habitacional € mais do que uma alternativa para a casa propria: é
um caminho sustentavel, democratico e economicamente viauvel,
que coloca as pessoas no centro das decisoes. Esta cartilha foi
elaborada para esclarecer duvidas, apresentar os principios que
regem as cooperativas e destacar as vantagens desse sistema em
comparagao aos modelos tradicionais.

Aqui, vocé encontrara informagoes sobre legislagao,
documentagdo necessaria, processos de formalizagdo e o Selo de
Conformidade do Sistema OCB/GO, que garante seguranga e
transparéncia as cooperativas filiadas. Nosso objetivo é fortalecer
cada vez mais esse setor, que estd em franco crescimento,
acompanhando a forte evolugao do mercado imobiliario goiano.

Convidamos vocé a explorar este material e descobrir como o
cooperativismo habitacional pode transformar o sonho da casa
propria em realidade. Contamos com o seu apoio para disseminar
essainiciativa e construirumfuturo mais justo e colaborativo.

Luis Alberto Pereira
Presidente do Sistema OCB/GO
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Ccooperativa habitacional)

TUDO O QUE VOCE
PRECISA SABER

Esta cartilha explica o conceito de cooperativa habitacional,
seus principios, a legislagao aplicavel e os documentos
necessarios para formalizagdo. Vocé também descobrira a
importancia do Selo de Conformidade do Sistema OCB/GO,
que garante seguranga e transparéncia as cooperativas.

Além disso, apresentamos um comparativo detalhado entre
cooperativas habitacionais e incorporagoes imobiliarias. Este
guia ajudara vocé a entender as diferengas essenciais entre
os modelos e tomar a melhor decisdo na busca por sua
moradia.

Nosso objetivo é esclarecer duvidas e mostrar como esse
modelo oferece uma alternativa mais justa, sustentavel e
democratica de acesso a habitagao. Se deseja conhecer
essa solugdo ou mesmo participar de uma cooperativa,
este material sera seu guia para dar o primeiro passo.
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E uma sociedade formada por pessoas que retiinem-se voluntariamente
para atender as suas necessidades de moradia, por meio de um modelo
colaborativo e democratico. Opera sob os principios do cooperativismo,
priorizando o beneficio coletivo e ndo o lucro individual. Seu objetivo
primordial € atender aos interesses dos associados, viabilizando o
acesso a moradia de forma econémica e eficaz, alinhado as
necessidades coletivas e individuais do quadro social.
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PRINCIPIOS DO
COOPERATIVISMO

As cooperativas habitacionais sequem os 7 principios do cooperativismo,
que garantem um modelo justo e democratico:

1 ADESAO LIVRE E VOLUNTARIA /\/
As cooperativas sdo organizagdes voluntarias, abertas a todas
as pessoas aptas a utilizar os seus produtos/servicos e assumir
as responsabilidades como membros, sem discriminagao.

e

2 GESTAO DEMOCRATICA
Todos os cooperados tém direito a voz e voto nas decisGes
(um membro, um voto).

3 PARTICIPACAO ECONOMICA
Os cooperados contribuem financeiramente
de forma justa.

/ /N T

4 AUTONOMIA E INDEPENDENCIA
As cooperativas sdo organizagcdes autbnomas, de ajuda
mutua e ndo dependem de empresas ou governos.

5 EDUCAGCAO E FORMAGCAO
As cooperativas promovem a educac¢ao continua de
seus cooperados, dirigentes e funcionarios.

6 INTERCOOPERAGAO
As cooperativas fortalecem umas as outras por meio da
intercooperacao, promovendo colaboragdo em nivel
local, nacional e internacional.

7 INTERESSE PELA COMUNIDADE
As cooperativas atuam para o desenvolvimento
sustentavel das comunidades onde estdo inseridas.
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(cooperativa habitacional)

LEGISLACAO

As cooperativas habitacionais no Brasil sdo reguladas por

algumas leis. Vejamos:

A Constituicdo Federal garante a
liberdade de criagcdo e funcionamento
das cooperativas e estabelece o
incentivo estatal ao cooperativismo e
sua autonomia.

Estabelece que o Servico Federal
de Habitacdo e Urbanismo
deve estimular a constituicao

das cooperativas habitacionais,
fornecendo assisténcia técnica para
sua estruturacao e atuagao no setor
habitacional. Além disso, determina
que projetos de cooperativas terao
prioridade na aplicagao dos recursos

publicos destinados a habitacao.
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Define a Politica Nacional do
Cooperativismo e estabelece as
regras gerais para a constituicao,

administracao e funcionamento das
cooperativas no Brasil.

Reforca a natureza juridica das
cooperativas, diferenciando-as
de sociedades empresariais e
associacoes.




Para formalizar uma cooperativa habitacional é essencial reunir
uma série de documentos que garantem sua legalidade e
funcionamento. Os principais sdo:

(@)[] ATA DE CONSTITUIGAO - Documento que oficializa a constituicdo

da cooperativa, contendo a aprouagdo do estatuto social, a

—= declarag¢ao de sua constituigdo, os eleitos para os érgaos de
administragao e fiscalizagdo e a assinatura dos cooperados
fundadores (numero minimo de 20 pessoas fisicas) e os principais
objetivos da organizagdo.

8 ESTATUTO SOCIAL - Define as regras internas e gerais,
]%8: direitos e deveres dos cooperados, além de normas de gestdo
e administragao.

%] REGISTRO NA JUNTA COMERCIAL - Para adquirir personalidade
E juridica (existéncia legal), obter um CNPJ e atuar legalmente como
uma cooperativa habitacional.
© REGISTRO NA OCB (ORGANIZAGAO DAS COOPERATIVAS
g BRASILEIRAS) - O registro confirma que a cooperativa
habitacional estd formalmente constituida e opera dentro
das normas estabelecidas pelas leis e normas que regem o
cooperativismo, seguindo os principios cooperativistas.

CERTIDOES E LICENGAS —Dependendo do municipio e
do estado, pode ser necessario obter licengas ambientais,
urbanisticas e de engenharia para viabilizar os projetos
habitacionais.

I
o Sl

PLANO DE CONSTRUGAO E FINANCIAMENTO -Documento
que detalha como sera feita a obra, quais os custos estimados
e como sera o financiamento (recursos proprios, programas
habitacionais, entre outros).

O|0]0O
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(cooperativa habitacional)

COMO FAZER
PARTE?

A adesdo a uma cooperativa habitacional € liure e voluntaria,
mediante a assinatura da ficha de admissdo submetida a
aprouagdo do 6rgdo de administragdo, conforme previsto no
estatuto social. O interessado deue cumprir os requisitos
estabelecidos no estatuto social da cooperativa escolhida,
incluindo o pagamento da quota-parte.

1

Antes de ingressar, o
interessado deve ler e
compreender o estatuto social
da cooperativa, bem como se
houver, seu regimento interno,
que estabelecem as regras
gerais de funcionamento da
cooperativa, além dos direitos
e deveres dos cooperados.

/

O candidato deve preencher e assinar
uma ficha de admissdo fornecida

pela cooperativa, formalizando sua
intengao de participagdo no quadro
social.
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Para se tornar cooperado, ¢
necessdrio contribuir
financeiramente, subscrevendo
e integralizando o montante
minimo de quotas-partes
previstas no estatuto social da
cooperativa. O valor pode
variar conforme o projeto
habitacional e a organizagao
do grupo.

A

Apos a subscricdo (compromisso)
e a integralizagdo (pagamento) da
quota-parte, o cooperado assina
um contrato (ato cooperativo)
que estabelece as condi¢cdes de
participacdo, aportes financeiros e
regras do empreendimento.
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Com a admissdo concluida, o novo O cooperado deve participar

cooperado passa a integrar o quadro ativamente das assembleias gerais,

social da cooperativa, com direito a onde sao discutidos e definidos

participacdo em assembleias e nas os rumos do projeto habitacional,

decisdes do grupo. incluindo planejamento, prazos e
custos.

~

DOCUMENTOS NECESSARIOS PARA ADESAO

« Documento de identidade (RG ou CNH)
» CPF
« Comprovante de residéncia
« Comprovante de renda
(se exigido pela cooperativa)
» Assinatura da ficha de adesdo e do
contrato de participagdo
* Pagamento da quota-parte inicial

/

S

I

Ao formalizar a adesao, o cooperado passa a ser um dos
responsaveis pelo empreendimento, compartilhando direitos

e deveres dentro da cooperativa.

Esse modelo garante transparéncia, participacao ativa e

moradias acessiveis para todos os cooperados.
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O Sindicato e Organizagao das
Cooperativas Brasileiras no Estado
de Goias (OCB/GO), juntamente
com as entidades do Forum Goiano
de Habitacdo, criaram o “Selo de
Conformidade” para garantir que a
gestdo das cooperativas atende aos
principios do cooperativismo e a
legislacao vigente no Brasil.

Para obter esse selo, a cooperativa
deve passar por uma avaliagao do
Sistema OCB/GO, comprovando sua
atuacgado ética e eficiente.

Esse selo indica que
a cooperativa possui:

Seguranca para os cooperados
Garante que a cooperativa segue
um modelo de gestdo confidvel,

minimizando riscos financeiros e
estruturais.

Regularidade juridica

Demonstra que a cooperativa esta
em conformidade com a legislacdo
vigente, protegendo os cooperados
de problemas legais.

Fortalecimento

da credibilidade

A certificacdo aumenta a confianca

dos cooperados e da sociedade em
geral no modelo de cooperativismo
habitacional.

Transparéncia na

construcao e gestao

O selo certifica que ha fiscalizagao
continua, evitando fraudes e ma
administracao dos recursos.

Protecdo contra

falsas cooperativas

Ajuda a identificar cooperativas sérias
e diferencia-las de organizagdes que
possam atuar de forma irregular.

Aperfeicoamento da gestao

Para obter e manter o selo, a
cooperativa precisa adotar boas
praticas de governancga, resultando
em uma administragcdo mais eficiente
e responsavel.
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Quando comparamos as diferencas entre Cooperativas
Habitacionais e a Incorporagao Imobiliaria fica claro que cada
modelo atende a perfis diferentes de interessados.
Enquanto as cooperativas habitacionais sao ideais para aqueles
que buscam autogestdo, menor custo e envolvimento direto
Nno processo, as incorporagdes imobilidrias podem ser mais
adequadas para quem prefere parcelamentos longos e menor
participacdo na administracao do empreendimento.

VEJA AS PRINCIPAIS DIFERENCAS
NAS PROXIMAS PAGINAS!
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Viabilizar, sem fins
lucrativos, a construcdo
ou aquisicdo de moradias
para seus associados

por meio de um

sistema democratico e
colaborativo.

Sociedade de pessoas
sem fins lucrativos,
protegida pela
Constituicdo Federal de
1988 e regida pela Lei n®
5.764/1971.

Gestdo democratica,
com decisdes tomadas
pelos proprios
cooperados em
Assembleias, onde cada
cooperado tem direito a
um voto, independente
do capital integralizado

Compartilhada entre os
Cooperados, Orgdos
de Administracdo e
Conselho Fiscal.

Desenvolver
empreendimentos
imobiliarios, desde a
concepgao até a entrega
aos compradores,

de forma que o
empreendimento gere
lucros financeiros.

Empresa com fins
lucrativos, geralmente
constituidas na forma
de sociedades limitadas,
anénimas, em conta

de participacédo, e de
propositos especificos.

Gestdo centralizada,
controlada por
incorporadores e
acionistas. Ha pouca
participacdo do
adquirente.

Responsabilidade
exclusiva dos socios/e ou
acionistas.



Autofinanciamento com
recursos dos proprios
cooperados.

O preco da obra, dividido
igualitariamente entre os
cooperados.

Pode haver rateios
extras ou sobras aos
cooperados.

O cooperado se

torna socio do
empreendimento, sendo
coobrigado pelo aporte
financeiro destinado a
construgao do imovel,
assumindo assim, 0s
riscos da atividade
econdmica.

Obrigatoria, sendo
auditada pelo Conselho
Fiscal, pelaAssembleia
Geral ou por uma
auditoria independente
contratada.

Capital proprio,
empréstimos bancarios,
vendas antecipadas ou
autofinanciada pelo
adquirente.

Inclui margem de
lucro do incorporador,
custos de marketing e
intermediarios.

Os custos extras sdo
de responsabilidade do
incorporador.

Realizada pelo
incorporador, com
menor envolvimento do
cliente.
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O pagamento total
deve ser feito pelos
cooperados até o
término da construcao.

Geralmente sdo
corrigidas pelo Indice
Nacional da
Construgao Civil
(INCC) ou outro
parémetro definido
pelos cooperados e sua
duragdo termina com a
entrega da obra.

Impacta o grupo

de cooperados e a
conclusdo da obra,
podendo o estatuto
social prever a
eliminacao do cooperado
inadimplente. Neste
caso, a Cooperativa
podera transferir a cota
para outro cooperado.

ABITACIONAIS 18

O adquirente negocia
com a incorporadora,
podendo estender o
prazo de pagamento via
financiamento bancario.

Na maioria dos casos é
corrigido pelo INCC até
a entrega das chaves.
Apos a entrega costuma-
se corrigir pelo IGMP
(mais 1% ao més) ou
pelos elevados juros

dos financiamentos
bancarios.

Impacta o
incorporador, que pode
enfrentar dificuldades
financeiras para
finalizar a obra ou
cumpri-la no prazo
contratado. Em casos
mais graves, pode levar
a incorporadora a
recuperagado judicial e
posterior faléncia,
causando prejuizos aos
compradores.



Geralmente sdo
feitas por meio de
sorteios. No entanto,
os cooperados
podem escolher
outra opgdo em
Assembleia Geral.

Os custos com moveis,
decoracao e mobilia

da area comum sdo
divididos entre os
cooperados, podendo
ser adquiridos antes ou
depois da finalizagdo da
construgao, conforme
pré-definido em
Assembleia.

O prazo de entrega é
estabelecido no
contrato firmado
entre a cooperativa e
o cooperado,
podendo ser alterado
em Assembleia.

Feito pela diretoria
da cooperatiua,
conselheiros,
cooperados e
auditores
terceirizados.

As unidades sdo
escolhidas quando
da celebragdo do
contrato de compra
e venda, conforme a
disponibilidade.

E preciso verificar

no contrato se a
Incorporadora vai
entregar a area
comum mobiliada.
Em caso negativo, os
custos com moveis,
decoragao e mobilia da
area comum serdo de
responsabilidade dos
compradores.

De acordo com o prazo
estipulado em contrato
pelo incorporador.

Geralmente restrito a
visitas esporadicas do
comprador.
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N&o ha incidéncia

do ITBI/ISTI (Imposto
de Transmissado de
Bens Imoveis) sobre a
construcao, incidindo
somente sobre a fracdo
ideal do terreno.

Os eventuais custos de

pos-obras poderao ser

de responsabilidade da

construtora contratada
ou da cooperativa.

Como se trata de compra
e venda de imovel, ha
incidéncia do ITBI/ISTI,
que deve ser pago pelo
adquirente ao registrar o
imovel em seu nome.

Os possiveis defeitos
na construcdo sao
custeados pela
incorporadora,
obedecendo os prazos
de garantia estipulados
pela legislagdo
pertinente.
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As cooperativas
habitacionais ndo
necessitam de
Registro de
Incorporagao,
conforme a Lei n2
5.764/1971, uma vez
que sdo entidades
sem fins lucrativos e
ndo realizam
alienacdo de
edificagdes ou
unidades auténomas.

A propaganda deve
destacar de forma

clara que o associado
estd aderindo a uma
cooperativa habitacional
e que este possui direitos
e deveres.

De acordo com o a Lei n®
4.591/64, “considera-se
incorporacao imobiliaria
a atividade exercida com
O intuito de promover

e realizar a construgao,
para alienagao total ou
parcial, de edificacdes
ou conjunto de
edificagcBes de unidades
autébnomas”. Portanto,
as Incorporadoras
necessitam de Registro
de Incorporagdo.

A propaganda precisa
ser transparente,
fornecendo todas as
informagdes relevantes
ao consumidor de
acordo com as normas
estabelecidas pelo
Cddigo de Defesa do
Consumidor e pela

Lei das Incorporagdes
Imobiliarias.
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