CONTRATO DE CONSTITUCIÓN VOLUNTARIA DE COMUNIDADE DE BENS
En ______________________, concello de ___________ provincia de _________ a __ de ______ de 2009.
REUNIDOS

Don __________________________, maior de idade, veciño de ______________, con domicilio en ______________________​​​​​​​_______________ e con Documento Nacional de Identidade ______________.

Don __________________________, maior de idade, veciño de ______________, con domicilio en ______________________​​​​​​​_______________ e con Documento Nacional de Identidade ______________.

Don __________________________, maior de idade, veciño de ______________, con domicilio en ______________________​​​​​​​_______________ e con Documento Nacional de Identidade ______________.

Interveñen todos no seu propio nome, recoñécense capacidade legal suficiente para outorgar este contrato, e a tal efecto,

EXPOÑEN
Que é a súa vontade e decisión unánime constituír, polo presente documento, unha Comunidade de bens conforme ó establecido nos artigos 392 e seguintes do Código Civil, atendendo ás seguintes:

ESTIPULACIÓNS

1. Os comparecentes constitúen por tempo indefinido unha Comunidade coa denominación de "______________________, Comunidade de Bens".

2. A Comunidade fixa o seu domicilio en ______________________.
3. O obxecto e finalidade desta Comunidade é a cría de gando de razas autóctonas en réxime extensivo e a súa comercialización, incluíndo calquera actividade que sexa precursora, complemento ou consecuencia das anteriores.
4. A Comunidade constitúese coas aportacións de cada un dos partícipes á masa común. Entenderase sempre que das terras, instalacións ou maquinaria se aporta unicamente o dereito de usalas e aproveitalas en exclusiva pola Comunidade. Os bens continuarán sendo en todo caso do dominio particular de cada partícipe e non se produce ningunha transmisión ou cesión de dereitos de propiedade. Decidirase en Asemblea Xeral a opción de liquidar en diñeiro, en fruto ou considerándoas como novas aportacións; as rendas pendentes por tempo de traballo persoal na explotación e polo uso de apeiros alleos á Comunidade.

5. Calquera cambio no uso tradicional dun terreo precisará da autorización explícita do propietario. A leña e madeira existente, ou que poda chegar a existir, pertence os propietarios das fincas, mentres non se pacte explicitamente outra cousa. Salvo autorización expresa dos propietarios non se poderán desfacer paredes, vaias, gavias, marcos e outras formas de pechamento ou demarcación que separen as fincas integradas na explotación unificada, salvo nos tramos necesarios para permitir o paso axeitado de gando, tractores ou outra maquinaria agrícola e cando as labores de cultivo o requiran.
6. A valoración de todas as aportacións á Comunidade farase convertendo dito valor a unha medida equivalente que denominamos "Partes" aportadas, ou fraccións dunha "Parte".
Dado que o producto característico da explotación é o vacún, unha "Parte" aportada equivale ó valor que, por termo medio, ten na actualidade unha vaca no mercado. A superficie de terra que, por termo medio, pode manter a unha vaca equivalerá tamén a unha "Parte". Acórdase calcular as equivalencias segundo o seguinte baremo:


Unha Hectárea de lameiro

1
Parte


Unha Hectárea de labrado

⅔
Parte


Unha Hectárea de monte

½
Parte


Unha vaca que vale 1.200 €
 
1
Parte


Aportación regular de traballo por valor de 1.200 €

1
Parte


Aportación de maquinaria por valor de 1.200 €

1
Parte

7. a)
As aportacións feitas con posterioridade á constitución da Comunidade serán valoradas de mutuo acordo polo partícipe e os administradores, levantándose acta a tal fin. Dita acta terá plena validez se é refrendada na seguinte Asemblea Xeral, na que se fará constar a alteración das participacións.
b)
Teñen  a consideración de aportacións iniciais as que viñeron sendo desembolsadas antes do presente acto, ó longo do periodo inicial de posta en marcha da explotación, comenzado en 2008 pola Asociación C.A.N.A Verde, que exerceu de promotora. Ditas aportacións son as seguintes:
	Partícipe
	Descripción da aportación
	Importe en €
	Partes equiva-lentes
	Total Partes por Partícipe

	Herdeiros de ... e ... oa Blanco e José Fernández Salgado
	Pgno. .. parcela ..., "Lameiro e monte alto". Total: 0,76 ha (lameiro: 0,29 monte: 0,47)
	 
	0,52500
	2,27237

	
	…..
	 
	0,04320
	

	
	Aportación en diñeiro
	2045
	1,70417
	

	…..
	Pgno. ….
	 
	0,21080
	1,63037

	
	
	 
	1,25290
	

	
	Aportación en diñeiro
	200
	0,16667
	

	…..
	
	 
	0,34810
	3,72225

	
	
	 
	0,57898
	

	
	
	 
	0,09100
	

	
	
	2045
	1,70417
	

	
	
	 
	1,00000
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


c.)
O inventario de bens da explotación a data de hoxe é o seguinte:
Animais:
10 Vacas

3 Bois

Apeiros:
1 Alpacadora

1 Pastor solar

1 Pastor pequeno portátil

8. A Comunidade determinará o resultado da explotación seguindo as normas e criterios establecidos na normativa aplicable. Non obstante, consideraranse como gastos deducibles para a determinación do resultado do exercicio os seguintes:

a) O importe pagado en xornais ou dietas ás persoas que traballen na explotación. Establécese unha valoración inicial de 5 euros por hora traballada que poderá ser variada en Asemblea Xeral por acordo entre os socios. Créase a tal fin un rexistro que obrará en poder dos Administradores da Comunidade e que quedará a disposición dos socios.

b) O importe pagado por tarefas mecánicas realizadas con apeiros alleos á Comunidade. Establécese unha valoración inicial de 5 euros por hora de tractor e 1 euro por hora de desbrozadora, que poderán variar no mesmo xeito que o punto anterior.

Os partícipes poden exercer o seu dereito de información, solicitando en calquera momento que se lle exhiban as contas de ingresos e gastos, así como os xustificantes que amparen ditas operacións.
9. As perdas e ganancias repartiranse proporcionalmente ó achegado por cada partícipe. 

10. Todos os partícipes decidirán asambleariamente a dirección e actividades da Comunidade, e poden dar ideas e participar nas actividades que se leven a cabo, de xeito coordinado cos distintos responsables. Os acordos adoptaranse por máis da metade dos votos, correspondendo a cada partícipe un voto e non sendo computables a estes efectos os votos en branco nin as abstencións.

11. Noméanse neste acto os seguintes cargos por tempo indefinido pero revocables en calquera momento por decisión maioritaria dos socios:

a) Dous Administradores da Comunidade: ......... e .......... De mutuo acordo, xestionarán todos os traballos da explotación e ostentarán plenas facultades para obrigar á Comunidade ante terceiros, así como para intervir, sen mais limitacións que as que estableza o ordenamento xurídico, en nome e por conta da Comunidade, quedando expresamente excluída a facultade de endebedarse ou prestar aval no nome da Comunidade, sendo preciso para elo o consentimento de todos os partícipes reunidos en Asemblea Xeral.

No caso en que, sendo necesario decidir sobre algo, non exista acordo entre os Administradores, recorrerán a que se pronuncien todos os demais socios. 

b) Un Responsable Técnico: ........, que conta coa cualificación profesional necesaria e velará pola seguridade e calidade da produción.

c) Un Secretario: ..............., que convocará as Asembleas da Comunidade, por iniciativa propia ou de calquera outro partícipe que llo solicite, moderará e levantará acta das mesmas; tamén levará as contas da Comunidade.

12. Dentro dos seis primeiros meses de cada ano deben reunirse os partícipes en Asemblea Xeral, celebrada no lugar fixado como domicilio, para revisar e aprobar as contas do exercicio anterior. Non obstante, en calquera momento, poderán reunirse a totalidade dos socios para adoptar con carácter extraordinario todo tipo de acordos, que terán plena validez.
13. A Asemblea Xeral quedará validamente constituída en primeira convocatoria cando estean presentes a maioría dos partícipes, e en segunda cando estean presentes como mínimo o 25% deles. Serán nulos os acordos sobre asuntos que non consten na orde do día, salvo o de convocar unha nova Asemblea Xeral, prorrogar a sesión, destituír ou revogar a calquera dos cargos elixidos.

14. Quen pretenda transmitir a cota de participación na Comunidade, deberá notificarllo ós demais partícipes detallando o prezo e as condicións nas que pretende transmitir, mantendo a oferta por espacio dun mes no que calquera dos outros partícipes poderá adquirila. O mesmo tempo indicará as circunstancias e a persoa a quen transmitiría a súa cota de non convirlle a ningún dos outros partícipes, que deberán prestar a súa conformidade previa para dita transmisión.

15. Para o caso de que un dos partícipes faleza ou decida transmitir a un herdeiro a súa parte, a Comunidade continuará cos herdeiros do mesmo.

16. A admisión de novos partícipes requirirá dun acordo en Asemblea Xeral.

17. A Comunidade disolverase por acordo unánime dos partícipes ou por decisión dun deles de separarse da mesma cando non se acade un acordo cos restantes na transmisión da súa participación.
18. En caso de liquidación, por baixa dun comuneiro ou disolución da Comunidade seguirase o seguinte criterio:

Primeiro devolveranse, se é posible, as aportacións iniciais en diñeiro, que son as que figuran neste Contrato. Éstas actualizaranse en relación ó valor no mercado dunha vaca nese momento da liquidación, dado que as aportacións en metálico iniciais foron utilizadas para a compra das vacas, acondicionamento e posta en marcha da explotación.

En segundo lugar devolveranse, se é posible, as aportacións acumuladas por traballo na explotación posteriores á firma do presente Contrato.

Por último, de quedar remanente, repartirase entre todos os comuneiros seguindo o establecido na cláusula 9 deste Contrato.

19. Calquera conflicto que suscitase a aplicación ou a interpretación deste contrato intentará superarse por acordo entre as partes; de non ser posible tal conciliación amistosa, os partícipes expresan a súa vontade inequívoca de dirimir ditas controversias someténdose a arbitraxe. En cada caso, acordarán a persoa ou o equipo que actuará como árbitro, o cal, salvo pacto en contrario, axustará o seu proceder ó establecido na Lei para o contencioso declarativo verbal. 

E así se acordou, tendo por constituída a Comunidade de bens indicada que se rexerá polas normas expostas fixadas de común acordo por todos os interesados, comprometéndose todos eles ó fiel cumprimento das mesmas, estendéndose o presente documento en tantas copias como partícipes que se asinan todas no lugar e data arriba indicados.
	D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________

	
	D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________



20. A Comunidade constitúese coas aportacións de cada un dos partícipes á masa común. Entenderase sempre que das terras, instalacións, animais ou maquinaria se aporta unicamente o dereito de usalas e aproveitalas en exclusiva pola Comunidade. Os bens continuarán sendo en todo caso do dominio particular de cada partícipe e non se produce ningunha transmisión ou cesión de dereitos de propiedade. Decidirase en Asemblea Xeral a opción de liquidar en diñeiro, en fruto ou considerándoas como novas aportacións; as rendas pendentes por tempo de traballo persoal na explotación e polo uso de apeiros alleos á Comunidade.

21. Calquera cambio no uso tradicional dun terreo precisará da autorización explícita do propietario. A leña e madeira existente, ou que poda chegar a existir, pertence os propietarios das fincas, mentres non se pacte explicitamente outra cousa. Salvo autorización expresa dos propietarios non se poderán desfacer paredes, vaias, gavias, marcos e outras formas de pechamento ou demarcación que separen as fincas integradas na explotación unificada, salvo nos tramos necesarios para permitir o paso axeitado de gando, tractores ou outra maquinaria agrícola e cando as labores de cultivo o requiran.
22. A valoración de todas as aportacións á Comunidade farase convertendo dito valor a unha medida equivalente que denominamos "Partes" aportadas, ou fraccións dunha "Parte".
Dado que o producto característico da explotación é o vacún, unha "Parte" aportada equivale ó valor que, por termo medio, ten na actualidade unha vaca no mercado. A superficie de terra que, por termo medio, pode manter a unha vaca equivalerá tamén a unha "Parte". Acórdase calcular as equivalencias segundo o seguinte baremo:


Unha Hectárea de lameiro

1
Parte


Unha Hectárea de labrado

⅔
Parte


Unha Hectárea de monte

½
Parte


Unha vaca que vale 1.200 €
 
1
Parte


Aportación regular de traballo por valor de 1.200 €

1
Parte


Aportación de maquinaria por valor de 1.200 €

1
Parte

23. As aportación feitas con posterioridade á constitución da Comunidade serán valoradas de mutuo acordo polo partícipe e os administradores, levantándose acta a tal fin. Dita acta terá plena validez se é refrendada na seguinte Asemblea Xeral, na que se fará constar a alteración das participacións.
Teñen  a consideración de aportacións iniciais e considéranse desembolsadas no presente acto as seguintes:
	Partícipe
	Descripción da aportación
	Importe en €
	Partes equivalentes
	Total Partes por Partícipe

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


24. A Comunidade determinará o resultado da explotación seguindo as normas e criterios establecidos na normativa aplicable. Non obstante, consideraranse como gastos deducibles para a determinación do resultado do exercicio os seguintes:

a) O importe pagado en xornais ou dietas ás persoas que traballen na explotación. Establécese unha valoración inicial de 5 euros por hora traballada que poderá ser variada en Asemblea Xeral por acordo entre os socios. Créase a tal fin un rexistro que obrará en poder dos Administradores da Comunidade e que quedará a disposición dos socios.

b) O importe pagado por tarefas mecánicas realizadas con apeiros alleos á Comunidade. Establécese unha valoración inicial de 5 euros por hora de tractor e 1 euro por hora de desbrozadora que poderá variar no mesmo xeito que o punto anterior.

Os partícipes poden exercer o seu dereito de información, solicitando en calquera momento que se lle exhiban as contas de ingresos e gastos, así como os xustificantes que amparen ditas operacións.

25. As perdas e ganancias repartiranse proporcionalmente ó achegado por cada partícipe. 

26. Todos os partícipes decidirán asambleariamente a dirección e actividades da Comunidade, e poden dar ideas e participar nas actividades que se leven a cabo, de xeito coordinado cos distintos responsables. Os acordos adoptaranse por máis da metade dos votos, correspondendo a cada partícipe un voto e non sendo computables a estes efectos os votos en branco nin as abstencións.

27. Noméanse neste acto os seguintes cargos por tempo indefinido pero revocables en calquera momento por decisión maioritaria dos socios:

a) Dous Administradores da Comunidade: ______________________ e ______________________. De mutuo acordo, xestionarán todos os traballos da explotación e ostentarán plenas facultades para obrigar á Comunidade ante terceiros, así como para intervir, sen mais limitacións que as que estableza o ordenamento xurídico, en nome e por conta da Comunidade, quedando expresamente excluída a facultade de endebedarse ou prestar aval no nome da Comunidade, sendo preciso para elo o consentimento de todos os partícipes reunidos en Asemblea Xeral.

No caso en que, sendo necesario decidir sobre algo, non exista acordo entre os Administradores, recorrerán a que se pronuncien todos os demais socios. 

b) Un Responsable Técnico: ______________________, que conta coa cualificación profesional necesaria e velará pola seguridade e calidade da produción.

c) Un Secretario: ______________________, que convocará as Asembleas da Comunidade, por iniciativa propia ou de calquera outro partícipe que llo solicite, moderará e levantará acta das mesmas; tamén levará as contas da Comunidade.

28. Dentro dos seis primeiros meses de cada ano deben reunirse os partícipes en Asemblea Xeral, celebrada no lugar fixado como domicilio, para revisar e aprobar as contas do exercicio anterior. Non obstante, en calquera momento, poderán reunirse a totalidade dos socios para adoptar con carácter extraordinario todo tipo de acordos, que terán plena validez.
29. A Asemblea Xeral quedará validamente constituída en primeira convocatoria cando estean presentes a maioría dos partícipes, e en segunda cando estean presentes como mínimo o 25 % deles. Serán nulos os acordos sobre asuntos que non consten na orde do día, salvo o de convocar unha nova Asemblea Xeral, prorrogar a sesión, destituír ou revogar a calquera dos cargos elixidos.
30. Quen pretenda transmitir a cota de participación na Comunidade, deberá notificarllo ós demais partícipes detallando o prezo e as condicións nas que pretende transmitir, mantendo a oferta por espacio dun mes no que calquera dos outros partícipes poderá adquirila. O mesmo tempo indicará as circunstancias e a persoa a quen transmitiría a súa cota de non convirlle a ningún dos outros partícipes, que deberán prestar a súa conformidade previa para dita transmisión.

31. Para o caso de que un dos partícipes faleza ou decida transmitir a un herdeiro a súa parte, a Comunidade continuará cos herdeiros do mesmo.
32. A admisión de novos socios requirirá dun acordo en Asemblea Xeral.
33. A Comunidade disolverase por acordo unánime dos partícipes ou por decisión dun deles de separarse da mesma cando non se acade un acordo cos restantes na transmisión da súa participación.
34. O presente contrato pode ser modificado ou ampliado por acordo do 80 por cen dos comuneiros, reunidos en Asemblea Xeral unánime dos socios. Calquera modificación reflexarase nun Anexo ó Contrato, asinado por quenes votaran favorablemente en tantas copias como comuneiros. En dito Anexo, exporanse tamén as opinións, razóns e as sinaturas dos que non condordasen con tal modificación.

35. Calquera comuneiro, ata un máximo de 3, poden ser expulsados da Comunidade sen que supoña a disolución da mesma, por acordo unánime de todos os restantes partícipes cando existan motivos razoables que o xustifique: por danos graves á explotación ou incumprimento de acordos e obrigas asumidas.

36. Calquera conflicto que suscitase a aplicación ou a interpretación deste contrato intentará superarse por acordo entre as partes; de non ser posible tal conciliación amistosa, os partícipes expresan a súa vontade inequívoca de dirimir ditas controversias someténdose a arbitraxe. En cada caso, acordarán a persoa ou o equipo que actuará como árbitro, o cal, salvo pacto en contrario, axustará o seu proceder ó establecido na Ley para o contencioso declarativo verbal. 

E así se acordou, tendo por constituída a Comunidade de bens indicada que se rexerá polas normas expostas fixadas de común acordo por todos os interesados, comprometéndose todos eles ó fiel cumprimento das mesmas, estendéndose o presente documento en tantas copias como partícipes que se asinan todas no lugar e data arriba indicados.
	D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________

	
	D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________
D. _____________________



Por qué se propón unha COMUNIDADE DE BENS en lugar da SOCIEDADE CIVIL:

· É preciso reflexar claramente no documento a cesión de uso das fincas que fan os socios como aportacións ó capital nas mesmas condicións que se acordaron nos contratos de Aparceiría, dado que se pretende continuar co mesmo proxecto.
· Nun foro de internet sobre temas xurídicos explica as diferencias entre as dúas formas:

La comunidad de bienes no tiene personalidad jurídica independiente de la de sus socios, mientras que la sociedad civil goza de personalidad jurídica para sus actuaciones, salvo el caso del Art. 1669 del Código Civil, es decir, que los pactos de la misma se mantengan secretos entre sus socios, en cuyo caso se les sanciona rigiéndose por las normas de la comunidad de bienes, y es más no es necesario para que tenga personalidad jurídica que sea una sociedad con objeto mercantil, por el sólo hecho de cumplir los requisitos exigidos a toda sociedad civil y actuar en el tráfico como tal la tiene, no es necesario que conste su constitución en el registro, es más según creo en virtud de reciente sentencia del TS les está denegado su acceso al registro mercantil aunque revistan tal forma.

Las ventajas que se derivan de esto son que la responsabilidad de sus socios es más limitada que en una comunidad de bienes, ya que la responsabilidad de los socios por las deudas sociales no es solidaria, sino mancomunada, por consiguiente, la responsabilidad de los socios será proporcional a sus cuotas respectivas, y subsidiaria en todo caso, por lo que primero se responde la sociedad, salvo que la misma, por las razones antes expuestas, carezca de personalidad jurídica.

Fonte: http://www.derecho.com/Foros/UBBControl/Forum5/HTML/000234.html

· O Código Civil establece especiais requisitos formais para as sociedades civís no caso de que se aporten dereitos reais, é dicir dereitos sobre ben inmobles (entendo que é o noso caso no relativos á cesión de uso de fincas).

· Recollo varios extractos dun libro onde se explica esto (Régimen documental de las sociedades mercantiles, civiles y comunidades de bienes. Rocha García, E. Granada: Comares. 1998):
El contrato de sociedad civil viene regulado en los artículos 1665 a 1708 del Código Civil.

La sociedad civil podrá constituirse en cualquier forma; mas se ha de distinguir si la aportación a la sociedad es de bienes muebles o inmuebles y derechos reales. Si la aportación es de bienes inmuebles o derechos reales será necesaria la escritura pública para constituir la sociedad civil, y, además ha de hacerse un inventario de ellos, firmados por las partes, que deberá unirse a la escritura, Arts. 1667 y 1668.

Artículo 1667 

La sociedad civil se podrá constituir en cualquiera forma, salvo que se aportaren a ella bienes inmuebles o derechos reales, en cuyo caso será necesaria la escritura pública.

Artículo 1668 

Es nulo el contrato de sociedad, siempre que se aporten bienes inmuebles, si no se hace un inventario de ellos, firmado por las partes, que deberá unirse a la escritura.

· No caso das comunidades de bens (artigos 392 a 406 del Código Civil) non se establecen estas trabas ou requisitos especiais. De feito, o propio modelo de contrato de comunidade de bens que incorpora como exemplo o libro establece un caso similar ó noso:

"CUARTA. – La Comunidad se constituye con las aportaciones de cada uno de los socios a la masa común que consisten en lo siguiente:


Aportación de D. ... que aporta el usufructo de un terreno destinado al cultivo de plantes, sito en ... de ... de extensión. Lindando con ... y cuya aportación se valora en ...


Aportación de D. ... el usufructo de una nave de ... m2 situada en la calle ... núm. ... de esta Ciudad, y las Cámaras frigoríficas instaladas en la misma, lo que en total se valora en ...


Aportación de D. ... el usufructo del local indicado de la Avenida de ... fijado como domicilio, con el mostrador, estanterías, instalaciones y demás existentes en dicho local, para destinar todo a la venta al público de plantas y flores.


Aparte de lo expuesto cada uno de los relacionados aportan quinientas mil pesetas en metálico que se ingresan en una cuenta corriente abierta en la Caja de Ahorros Sucursal de la calle de ... de esta Ciudad, abierta a nombre de los tres indicados."
· Dado que a comunidade de bens non ten personalidade xurídica non ten dereitos nen obrigas como tal. Non se produce realmente unha transmisión de dereitos desde os socios á entidade común e por tanto, parece lóxico que non se esixan formalidades especiais. O artigo 399 do Código Civil aclara implicitamente esto:

Artículo 399 

Todo condueño tendrá la plena propiedad de su parte y la de los frutos y utilidades que le correspondan, pudiendo en su consecuencia enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derechos personales. Pero el efecto de la enajenación o de la hipoteca con relación a los condueños estará limitado a la porción que se le adjudique en la división al cesar la comunidad.
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