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. Cooperativas en general.

1. La Cooperativa como empresa socialmente responsable.

En las Cooperativas se hace realidad la regla maxima de que “la unién hace la fuerza”, lo que
contribuye al beneficio de todos los agentes implicados: los propios socios, los que se
relacionan con la Cooperativa y la comunidad en general. Las cooperativas tienen una esencia
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asociativa, y requieren una respuesta determinada a sus necesidades de gestidn, financiacion,
control, fiscalidad, actividad econémica... para funcionar de forma efectiva, pero también
acorde a sus principios. Es importante resolver las cuestiones que requiere su diversidad,
situdndolas en el contexto socio-econémico actual. La Cooperativa requiere un grupo de
interés y necesidad comun que trabajen con recursos materiales suficientes. La Cooperativa
promueve una realidad social basada en criterios de justicia, paz, igualdad y participacién; y se
incorpora como agente del desarrollo econédmico y ambiental.

Las Cooperativas, como personas juridicas de derecho privado, nacen y se
desenvuelven entre particulares y responden a un interés privado de sus socios, sin
perjuicio de que en ocasiones, el interés privado se vea afectado o tefiido por el interés
publico de la actividad concreta.

La Cooperativa como entidad participa plenamente de la responsabilidad social empresarial,
concepto de reciente actualidad que estaba firmemente arraigado en las bases de la
cooperacion desde sus origenes. La cooperativa es un terreno perfectamente abonado para la
aplicacién y uso de cédigos de buenas conductas, o de buenas practicas, que impulsen una
gestion eficaz desde el punto de vista no sélo econdmico sino también social, en un nuevo
modelo econdmico fundamentado en la responsabilidad social empresarial comprometida al
servicio del socio y de la comunidad. Es importante advertir que la base de la responsabilidad
empresarial radica en la gestidn y participacion de los agentes que intervienen, resultando
éstos verdaderamente implicados en el proceso de desarrollo. Tal circunstancia se cumple en
las cooperativas, cuya gestidn y participacién buscan la colaboracion de todos, que ademas
revierten necesariamente en el bien comun, de toda la comunidad.

Los objetivos de normas de conducta en las Cooperativas deben orientarse hacia la eficiencia:
mejorar la actividad cooperativa e incrementar su competitividad, asi como preservary
mantener la integridad y la ética empresarial, asegurando la confianza de los socios y de la
sociedad en la gestidn cooperativa y en el cumplimiento de los compromisos adquiridos.

2. La Cooperativa como agente de Economia Social y Sostenible.

La Cooperativa es una entidad de economia social, una “asociacion auténoma de
personas que se han unido voluntariamente para hacer frente a sus necesidades y
aspiraciones econémicas, sociales y culturales comunes, por medio de una empresa
de propiedad conjunta y democrdticamente controlada” (definicién de la ALIANZA
COOPERATIVA INTERNACIONAL: Declaracion sobre la Identidad Cooperativa,
Manchester 1995).

La Ley de Economia Social 5/2011 nacié con el objetivo basico de configurar un marco
juridico que, sin sustituir la normativa vigente de cada una de las entidades que
conforma el sector, reconozca y haga visible la economia social, otorgandole mayor
seguridad juridica por medio de las actuaciones de definicion de la economia social,
estableciéndo los principios de las distintas entidades que la forman. Partiendo de
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estos principios se recoge el conjunto de las diversas entidades y empresas que
contempla la economia social, en orden a ofrecer un marco juridico comun, un
concepto de Economia Social, sus principios orientadores, el catdlogo de entidades, la
organizacién, la representacion, su fomento y difusion.

En esta Ley se expresa claramente y por primera vez la inclusién de las Cooperativas en
el Sector de Economia Social, el Tercer Sector en que, a diferencia del Publico y del
Privado, la utilidad social tifie la actividad econdmica. En el ambito de la
responsabilidad social, la cooperativa es un dmbito fecundo para la aplicaciéon y uso de
codigos de buenas conductas, o de buenas practicas, con una gestién eficaz desde el
punto de vista no sélo econémico sino también social, al servicio del socio y de la
comunidad. La gestidén y participacion cooperativa buscan la colaboracién de todos y
revierten necesariamente en toda la comunidad.

Las Cooperativas también participan de los criterios de crecimiento equilibrado,
duradero y sostenible incorporados a nuestra legislacion en la nueva Ley de Economia
Sostenible 2/2011. La sostenibilidad se centra en tres aspectos: el primero econémico,
asentado en la mejora de la competitividad, en la innovacién y en la formacién; el
segundo medioambiental, que haga de la imprescindible gestién racional de los
medios naturales también una oportunidad para impulsar nuevas actividades y nuevos
empleos; y el tercero social, en cuanto promotor y garante de la igualdad de
oportunidades y de la cohesion social. Se entiende por Economia sostenible en el
articulo 2: “A los efectos de la presente Ley, se entiende por economia sostenible un
patrén de crecimiento que concilie el desarrollo econdmico, social y ambiental en una
economia productiva y competitiva, que favorezca el empleo de calidad, la igualdad de
oportunidades y la cohesion social, y que garantice el respeto ambiental y el uso
racional de los recursos naturales, de forma que permita satisfacer las necesidades de
las generaciones presentes sin comprometer las posibilidades de las generaciones
futuras para atender sus propias necesidades”.

La aplicacidon de la Sostenibilidad en las Cooperativas de viviendas es esencial. Se
apuntan nuevos retos en el cooperativismo de viviendas, que ayuden a resolver las
necesidades de vivienda de los diversos colectivos, y en funcion del ciclo vital de las
personas. La Ley de Economia Sostenible apunta en el titulo Ill, capitulo 1V, las medidas
en el ambito de rehabilitacién y vivienda, conforme a los principios de cohesién
territorial y social, eficiencia energética y complejidad funcional; y en orden a los
principios de contexto urbano seguro, salubre y adecuado aplicado a las viviendas vy a
todas las dotaciones, infraestructuras y servicios, y transporte.
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3. Los Principios generales de funcionamiento cooperativo -ACl y otros
Organismos internacionales- como base de desarrollo de futuros cédigos de
conducta.

La Cooperativa tiene por objeto la promocidn y satisfaccion de las actividades y
necesidades econdmicas y sociales de sus miembros, conforme a los principios
cooperativos de: adhesion abierta y voluntaria, gestion democratica por los socios,
participacion econdmica de los socios, autonomia e independencia, educacién,
formaciéon e informacién, cooperacidn entre cooperativas, y compromiso con la
comunidad. El desarrollo de estos principios internacionalmente admitidos puede
articularse como cdédigo de conducta general o por sectores, advirtiendo las
peculiaridades de cada uno de ellos en su caso. Es necesario dotar a las Cooperativas
de base, y especialmente a sus socios, de reglas y principios claros que favorezcan un
mejor desarrollo de la gestion.

La Cooperativa actua fomentando la primacia del trabajo sobre el capital, el
desarrollo ecolégicamente sostenible, el respeto a la Ley y la moralidad en la gestion y
la intercooperacion, innovacién y calidad para competir en el mercado. Asi también la
Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) adopta la definicion y principios
anteriores, recomendando la promocidén cooperativa como medio de empresa
auténoma y autogestionada inspirada en la solidaridad (Recomendacién n? 193/2002);
y la ONU también ha adoptado resoluciones en favor del desarrollo cooperativo, una
concepcidn universal de éste y la homogeneizacién de la legislacion (Resolucién
56/114, 2001). En el ambito europeo el Consejo dicté el Reglamento y la Directiva
sobre la Sociedad Cooperativa Europea en 2003, mientras la Comisidn propuso en una
Comunicacién en 2004 la Promocidn de las cooperativas en Europa.

4. Las Cooperativas y su régimen juridico.

Tras tres décadas de vaivenes, en el ambito comunitario se aplica el Reglamento
1435/2003 del Consejo de 22 de julio de 2003 relativo al Estatuto de la Sociedad
Cooperativa Europea (SCE), como recurso facultativo, que crea la calificacion de
“sociedad cooperativa europea”, con personalidad juridica y facultades para actuar en
los paises nacionales de los Estados miembros, beneficiandose de la libertad y del
derecho de establecimiento sin perder su especificidad. En virtud del mandato
comunitario el 4 de abril de 2011 entré en vigor la Ley 3/2011 de 4-3, por la que se
regula la SCE domiciliada en Espafia, norma Unica en nuestro ordenamiento por
aplicaciéon del art. 149.12.6 de la CE.

Nuestro ordenamiento juridico no contribuye a la claridad en materia cooperativa. En
el marco expuesto, ambito internacional y europeo directamente aplicable, tenemos
como normativa interna: el art. 129.2 de la Constitucion de 1978, |a Ley de
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Cooperativas estatal 27/1999 de 16 de julio y las quince Leyes de Cooperativas
autondmicas’: Asturias, Murcia, Madrid, Navarra, Catalufia, Baleares, Extremadura,
Castilla-La Mancha, Aragén, La Rioja, Pais Vasco, Galicia y Castilla-Ledn, Andalucia 'y
Valencia.

Normativamente se unen a tal dispersion las normas propias en materia fiscal: la Ley
sobre régimen fiscal de las Cooperativas 20/1990 (establece en ella un régimen
tributario especifico acorde con las caracteristicas especiales de la entidad,
distinguiendo a las Cooperativas en protegidas y especialmente protegidas), el RD
136/2002 que aprueba el Reglamento del Registro de Sociedades Cooperativas
(registro especial y diferente del mercantil, integrado en el Ministerio de Trabajo, sin
perjuicio de los correspondientes registros autondmicos de las CCAA), asi como otras
por sectores, de crédito, consumo, viviendas, pesca, trabajo... También se aplica a la
responsabilidad penal de los administradores el Cédigo Penal vigente; y en materia de
consumo el Real Decreto Legislativo 1/2007, que aprueba el Texto refundido de la Ley
para la defensa de consumidores y usuarios.

En Cooperativas de viviendas se completa su regulacion con normas especificas por
razén de la actividad: la Ley de Ordenacién de la Edificaciéon 38/1999 — incorpora las
normas sobre responsabilidad de la Cooperativa, los socios y otros agentes
intervinientes en la edificacién-, y la garantia de cantidades anticipadas a cuenta
previstas en la Ley 57/1968 de 27-7. En cuestiones de edificacion es preciso el pleno
cumplimiento del Cddigo Técnico de la Edificacién, RD 314/2006, y normas
tecnolégicas de desarrollo. La Cooperativa de viviendas debe respetar la normativa
aplicable en materia de consumidores: TRLCU, normativa sobre proteccién de
consumidores en cuanto a la informacidn a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas RD 515/1989 de 21-4, o en cuanto a informacién sobre los
créditos sobre la vivienda (Recomendacidon Comisidén Europea 1/3/2001) exigiendo a la
entidad financiera la aplicacion del CDC voluntario sobre informacién precontractual
para créditos vivienda, y en cuanto a la informacion y publicidad suministrada ésta
debe cumplir los minimos requeridos para ser veraz y correcta.

! Ley Asturiana 4/2010 de 29 de junio, Ley 8/2006 de Cooperativas de Murcia de 16 de noviembre
modificada en 2008, Ley 4/1999 de 30-3 de Cooperativas de la Comunidad de Madrid, Ley Foral 12/1996
de 2 de julio de Cooperativas de Navarra, Ley 18/2002 de 5 de julio de Cooperativas de Catalufia,
modificada en temas contables en 2011, Ley 1/2003 de 20 de marzo de Cooperativas de Baleares, Ley
2/1998 de 26 de marzo de Sociedades Cooperativas de Extremadura, Ley 11/2010 de 4 de noviembre de
Cooperativas de Castilla-La Mancha, Ley 9/1998 de 22 de diciembre de Cooperativas de Aragén
modificada por Ley 4/2010 de 22 de junio, Ley 4/2001 de 2 de julio de Cooperativas de La Rioja,

Ley 1/2000 de 29 de junio de Cooperativas del Pais Vasco, Ley 5/1998 de 18 de diciembre de
Cooperativas de Galicia, modificada por Ley 18/2008, Ley 4/2002, de 11 de abril, de Cooperativas de
Castilla y Ledn, Ley 2/1999 de 31 de marzo de Sociedades Cooperativas andaluzas modificada por Ley
3/2002 de 16 de diciembre, Ley de Cooperativas de la Comunidad Valenciana, 8/2003 de 24 de marzo
(modificada en cuestiones concretas no especificas de viviendas en 2003,2004, 2007 y 2010).
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5. El sujeto principal de la Cooperativa: el socio usuario y sus derechos y
deberes.

Los socios de la Cooperativas son usuarios de la actividad cooperativa. Su
ingreso se rige por el principio de voluntariedad y puerta abierta, pudiendo darse de
baja en cualquier momento, por causa justificada o no. Se exige un numero minimo
legal de socios para la constitucidn de la Cooperativa. Su condicidn especial difiere de
otras opciones legales como la de los socios colaboradores, que no participan en la
actividad cooperativa. El ingreso como socio requiere el desembolso de las
aportaciones econdmicas previstas, tanto las aportaciones al capital como las
participaciones en la actividad cooperativa. La condicidn de socio confiere un estatus
especial al mismo, como miembro de la Cooperativa y usuario de la actividad
cooperativa, y en ciertos supuestos pasa a integrar la comunidad de socios con gestidon
cooperativa aneja a ésta. El ingreso del socio le exige el desembolso de su aportacién
al capital social en una cuantia minima obligatoria fijada en cada Cooperativa, junto a
la cuota inicial, ademas de la participacién en la actividad cooperativa, derecho y deber
social. Junto a la aportacion al capital social, los bienes de cualquier tipo entregados
por los socios para, la gestién cooperativa y, en general, los pagos para la obtencién de
los servicios cooperativizados, no integran el capital social y estdn sujetos a las
condiciones fijadas y contratadas con la sociedad cooperativa. Desde su ingreso el
socio se beneficia de ciertos derechos, entre otros el de informacidn, y se ve sometido
a determinadas obligaciones respecto de la Cooperativa. El derecho de informacién se
adecuard a la normativa legal, siempre dentro del necesario respeto al buen
funcionamiento de la Cooperativa por una parte y al derecho de los socios por otra. La
Cooperativa no estara obligada a proporcionar informacién que perjudique su
actividad.

6. Estructura patrimonial de la Cooperativa

El régimen legal del capital social cooperativo y del capital puesto en comun por
los socios para el desarrollo de la actividad cooperativa resulta esencialmente
diferente de otras entidades, como las sociedades de capital. Se ha llamado “masa de
gestion econdmica” a los productos, fondos o bienes que los socios entregan para la
gestion por la cooperativa en interés comun. Dicha masa es realmente una
“comunidad de gestion cooperativa”. La titularidad de dichos bienes no ingresa en el
patrimonio cooperativo, ni permanece igual en el de cada socio por separado,
integrandose temporalmente en una masa comun gestionada por la cooperativa, cuyo
régimen viene determinado por su finalidad cooperativa. La normativa cooperativa
mantiene este criterio, y advierte que “no forman parte del capital social... pero estdan
sujetos a las condiciones fijadas y contratadas por la Cooperativa”, a excepcién de la
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LCCV de 2003 y la LCCM de 2010, que introducen peligrosamente la salvedad de que
los Estatutos puedan establecer otra cosa (esta posibilidad sélo contribuye a la
inseguridad juridica de que los terceros que se relacionan con la Cooperativa no
conozcan la titularidad de los bienes de esa masa, y el fomento del abandono de los
socios cooperativos que al ingresar en la entidad pierden la titularidad de tales bienes).
La normativa cooperativa sustantiva, de la LC y algunas normas autondmicas, ha sido
modificada introduciendo la posibilidad de rechazar el rescate o rembolso de las
aportaciones a la actividad cooperativa para su consideracién como fondos propios de
la cooperativa, y no como pasivo. La solucidon adoptada ha sido permitir que la propia
cooperativa (bien el Consejo Rector, o en algln caso la Asamblea General) decida
como estructura sus aportaciones y, en su caso, puedan existir distintas categorias de
aportaciones al capital social de los socios: con o sin derecho de rembolso.

7. Organizacion de la Cooperativa

La estructura orgdnica de la Cooperativa, conforme al régimen de
administracion monista de nuestro ordenamiento juridico, se articula entorno a
organos necesarios y facultativos, que garantizan la gestion democratica.
Necesariamente hay un érgano soberano: la Asamblea General, formada por todos los
socios; un 6rgano de administracion tradicional: el Consejo Rector y un érgano de
fiscalizacidn: los interventores. Se prevén como facultativos el comité de recursos, asi
como cualquier otra instancia consultiva o de asesoramiento. Las normas cooperativas
remiten a los Estatutos para el desarrollo de las infracciones que pueden cometer los
socios junto con las sanciones previstas en su caso.

Los drganos de gestion actuaran con la diligencia debida, con respeto a la buena
fe y trasparencia, en el desarrollo de la gestion y los asuntos de la Cooperativa, de los
socios, y las relaciones entre ellos y con terceros. Los érganos de gestion deben
cumplir con las reglas legales de prohibiciéon de competencia e incompatibilidad.

En desarrollo del principio de cooperacidon entre cooperativas se prevé y regula el
asociacionismo de cooperativas. Asi, las cooperativas podran asociarse libre y
voluntariamente en uniones, federaciones y confederaciones para la defensa vy
promocidn de sus intereses, sin perjuicio de poder acogerse a otra formula asociativa
conforme al derecho de asociacién.

8. Aspectos econdmicos

Las cuentas, ejercicio econdmico y contabilidad de la Cooperativa deben
ajustarse a las reglas legales. La Cooperativa debe reservar parte de su capital e
ingresos a la constitucion del fondo de reserva obligatorio y del fondo de educacién y
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promocion. El fondo de reserva obligatorio se destina a la consolidacidn, desarrollo y
garantia de la cooperativa, y es irrepartible entre los socios. El fondo de educacion y
promocion se destinara a actividades que cumplan alguna de las siguientes finalidades:
formacién y educacién de sus socios y trabajadores en los principios y valores
cooperativos, o en materias especificas de su actividad societaria o laboral y demas
actividades cooperativas; difusion del cooperativismo, asi como la promocién de las
relaciones inter-cooperativas; promocion cultural profesional y asistencial del entorno
local o de la comunidad en general, asi como la mejora de la calidad de vida y del
desarrollo comunitario y las acciones de proteccién medioambiental. Dicho fondos
responden a los principios de educacién, formacién y compromiso con la comunidad.

Il. Cooperativas de viviendas

1. Engeneral

La Cooperativa de viviendas responde en esencia al esquema de una asociacion
voluntaria de personas unidas, que persiguen obtener una vivienda para alojamiento
temporal o permanente. El objeto de la cooperativa es la vivienda, pese a que en
ciertos supuestos pueda alterarse éste y proporcionar a los socios locales, garajes,
despachos u otros objetos como principales y/o anexos a la vivienda.

Se trata de una clase particular de Cooperativa, regulada como tal en todas las
normas cooperativas vigentes en nuestro ordenamiento juridico, tanto la Ley estatal
como las autondmicas. La regulacion aplicable a dichas cooperativas es la de las
propias normas cooperativas y para completar éstas las normas de Derecho civil
patrimonial, de obligaciones y contratos -en general o especificos, compraventa,
arrendamiento, mandato...- y de derechos Reales para las cuestiones relativas al
derecho de propiedad sobre los inmuebles. Asi lo aplican los Tribunales en la practica,
remitiéndose casi siempre a normas civiles en el ambito de las viviendas, dejando la
legislacién especifica de Cooperativas limitada a cuestiones puramente organizativas —
ingreso, expulsidn y baja, celebracién de Asambleas, adopcion de acuerdos...-.

La Cooperativa de viviendas, tal y como se regula en nuestras normas, se
constituye como persona juridica independiente. Tras la adhesién de los socios se
relaciona, en nombre propio, con terceros para la consecucion del objeto social:
asuntos de gestidn, construccion o rehabilitacién, obtencién de bienes, financiacidn...

El objeto social proporcionado, la vivienda en su caso, se restringe a los socios; si
bien puede cederse a terceros no socios con ciertos limites -desde la entrada en vigor
de la LES 5/2011, disposicidn transitoria segunda, limites del 50% y adopcién del
acuerdo sobre este supuesto en Asamblea General.

Los socios, desde su ingreso en la Cooperativa, aportan la cuota de ingreso vy las
aportaciones al capital pero, ademas, ponen en comun cantidades periddicas para el
desarrollo de la actividad cooperativa. Estas cantidades son esencialmente diferentes
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del capital social de la Cooperativa. Se ha llamado “masa de gestion econdmica” a los
productos, fondos o bienes que los socios entregan para la gestién por la cooperativa
en interés comun. Dicha masa es realmente una “masa en comunidad con gestion
cooperativa o una comunidad de gestion cooperativa”, y es especialmente
importante en las Cooperativas de viviendas. La titularidad de estos bienes y/o capital
no ingresa en el patrimonio cooperativo, ni permanece en el de cada socio por
separado, integrandose temporalmente en una masa comun gestionada por la
cooperativa, cuyo régimen viene determinado por su finalidad cooperativa.

El mantenimiento de la titularidad de los socios versus titularidad de la Cooperativa
respecto de la “comunidad de gestion cooperativa” es el “quid” de muchas de las
cuestiones que rodean los uUltimos discursos en materia cooperativa. Se trata de una
masa patrimonial de grandes dimensiones, mas aun en las Cooperativas de mayor
tamafio, y evidentemente es de gran alcance e interés quien resulte su titular. De
antiguo, desde los origenes de la figura cooperativa, en todas las normas sobre la
misma, y estudios doctrinales, no se ha puesto en duda la titularidad de los socios. En
el caso de Cooperativas de viviendas, en funciéon del modelo de cesidn de vivienda
elegido, esta comunidad de gestion cooperativa se repartird entre los socios en el
momento de la adjudicacion; o bien quedard en manos de la Cooperativa,
cediéndose a los socios el uso de las viviendas.

2. La Cooperativa de viviendas como representante de los socios frente a terceros.

La relacion que existe entre el socio y la Cooperativa de viviendas durante el periodo
de construccion de viviendas presenta cierta complejidad, con el reflejo de una
realidad dual: la que se infiere de la sociedad como tal, y la que resulta de la
construccion de las viviendas y las relaciones con los terceros que intervienen en ella.
En el aspecto puramente cooperativo es clara su relacion, rigiéndose por la normativa.
Con relacién a la masa de gestion econdmica cuyo destino son las viviendas, la relacién
entre la Cooperativa y los socios se presenta como una representacién indirecta, antes
llamada interposicion gestora. La Cooperativa interviene en la formacién de la
voluntad comun, y el socio busca, conoce y acepta la situacién de la Cooperativa,
uniéndose ambos mediante la adhesién al negocio juridico de constitucién de la
persona juridica. Sobre el socio repercuten los derechos y obligaciones principales,
contraidos con terceros directa o indirectamente.

Existen, pues, dos tipos de relaciones cooperativa-socio: la “asociativa” del negocio
juridico de constitucion de la cooperativa —que da lugar a la condicién de socio- y la
representativa para la obtencion de la actividad cooperativa, la vivienda, frente a
terceros. Ambas no son absolutamente independientes, excepto que afecten a
terceros de buena fe que desconozcan el negocio causal o bdsico; la dependencia
entre ellas explica la repercusion del ingreso y cese en la Cooperativa y de los casos de
baja o expulsiéon sobre el derecho a la vivienda, tanto en el ambito interno
cooperativo, como en la relacién con terceros afectados.

La Cooperativa goza, respecto del socio, de facultades de representacion frente a
terceros, es la encargada de la gestidn interna del organismo cooperativo, formacién
de su voluntad y ejecucion de lo pactado. La Cooperativa queda obligada a la
consecucion del objeto social por el negocio de constitucion de la misma, y respecto

9 Jornada: “Cdodigos de conducta y economia social: cooperativas de viviendas”
16/11/2012



Ponencia Prof.2 Dra. Ana Lambea Rueda. UCM ‘ 2012

de cada socio desde su inscripcion como tal. En algun caso, los mas en la actualidad, la
gestion e incluso algunas tareas de representacion de la Cooperativa pueden
encargarse a una empresa gestora contratada al efecto, mediante mandato o contrato
de servicios, que se ocupa de la gestién de la construccion de las viviendas e incluso la
relacién con los terceros que intervienen en ella.

La representacion puede explicar, sin excesivos problemas, la actividad de obtencion
de viviendas desarrollada por la Cooperativa, en nombre propio y por cuenta del
socio, y su relacion con los terceros que intervienen en el proceso de construccion de
las mismas. Durante el periodo inicial la representacién indirecta producird efectos
entre la Cooperativa y el tercero, en materia de obligaciones y acciones, no asi sobre
los derechos que recaen siempre en el socio o representado, al tratarse de cosas
especificas de éste. Posteriormente, con la adjudicacidn, esta relacion se modifica y
ello afecta no sélo a los derechos, ya reconocidos a favor del representado, sino
principalmente a las obligaciones y acciones, sumdndose e incluso sustituyendo en
algun caso el socio representado a la Cooperativa representante, en la relacién con el
tercero.

La representacion, tal y como se ha planteado, implica la adquisicién de la propiedad
del solar y el edificio en construccion por los socios en comunidad. El socio, que
aporta el dinero como pago del precio de la vivienda, recibe una vivienda concreta,
adquirida originariamente por él. La vivienda, objeto y fin de la Cooperativa, tiene
consecuencias econdmicas importantes sobre socios y Cooperativa, tanto por los
pagos para su obtencién como ante los posibles excedentes o pérdidas.

En los casos de cesion del uso de la vivienda, la comunidad sobre la propiedad de las
viviendas permanece tras la adjudicacion, o es asumida por la Cooperativa.

No obstante hay que matizar que con esta hipétesis se lleva la personalidad juridica a
los ultimos extremos -los socios serian representados y representantes a la vez, al
formar parte de la Cooperativa-. La representacién si que es valida sin problemas
respecto de la actuacidon con terceros.

No obstante en otros supuestos como los de autoconstruccidn, la obra en conjunto, el
edificio, es transmitida por el constructor al duefio del solar, sobre la base del contrato
de obra celebrado, pero, ése transmite asi y en ese momento la propiedad de las
viviendas a cada uno de los socios? Parece que por si sélo. En algunos casos podemos
acudir, excepcionalmente, a la transmisidn de las viviendas, a titulo oneroso, de la
empresa gestora al socio, como promotor inmobiliario en “toda regla” -al igual que
hacen otros ordenamientos juridicos como el francés-, lo que nos llevaria a aceptar la
intermediacion de la Cooperativa o la simulacion de la propia persona juridica, segun
conozcan o no esta situaciéon los sujetos, Cooperativa, socios y gestora. Pese a que en
algun supuesto excepcional pueda llegarse a la conclusién anterior, no creo que sobre
dicha hipédtesis pueda elaborarse una teoria con pretensiones o efectos generales.

En el estudio de la relacidn juridica entre la Cooperativa y el socio, debe completarse
todo lo dicho acerca de la representacidon con el estudio de la situacidén paralela de
comunidad o copropiedad temporal de los socios sobre lo aportado para obtener las
viviendas. La estructura de la hipdtesis de la relacidén entre la Cooperativa y el socio,
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es la siguiente: Cooperativa, persona juridica, que actla internamente respecto de los
socios en dos ambitos, formacion de su voluntad y organizacién de la “masa en con
gestidon cooperativa” —lo que es lo mismo, lo aportado para la obtencidon de las
viviendas-; y externamente, en la relacion con terceros, como representante indirecto
de los socios.

3. La Cooperativa de viviendas y la masa en comunidad con gestion cooperativa.

La Cooperativa coexiste, en intima relacién, con la “masa en comunidad con gestion
cooperativa”, sin que puedan identificarse ambas. La Cooperativa tiene su origen en el
negocio de constitucién de la misma, por el que surge también la comunidad, si no
existia antes por la adquisicion en comun del solar, a la que se incorporan los socios,
con la inscripcién y los sucesivos desembolsos o pagos. La Cooperativa tiene como
funciones las propias de su condicién asociativa y las correspondientes como
representante de la comunidad, ademads de las de gestién y administracion en ambos
casos. La “masa en comunidad con gestidn cooperativa” dara paso a la comunidad de
propietarios en régimen de propiedad horizontal.

Entre la Cooperativa y la comunidad existen dos tipos de relaciones, interna y
externa. La relacién interna permite a la Cooperativa formar la voluntad de la
comunidad y organizarla; la comunidad constituida sobre el objeto social se regira por
sus propias normas y criterios sobre propiedad, cuotas, division..., mientras que la
Cooperativa ostentard la representacién y administracion de la comunidad -
administracion que puede y suele delegarse en una empresa gestora-. Frente a
terceros la Cooperativa actuara como representante de los socios, individualmente o
en comunidad segtn los momentos.

Los socios adquieren la propiedad de las viviendas dentro de una autoconstruccion
formal, no material. El ingreso en la Cooperativa viene unido a la condiciéon de
copropietario de la “masa en comunidad con gestidn cooperativa”, por la que el socio
ostenta un derecho sobre una cuota indivisa -sobre el suelo adquirido, lo aportado y la
obra en conjunto-. Dicha cuota se concretara en una vivienda en régimen de PH,
resultado de la division de la comunidad mediante el reconocimiento o adjudicacién
posterior y entrega de las viviendas. Resultado de este esquema es la existencia de
diferentes fases o momentos sucesivos en la vida cooperativa, que afectan tanto a la
relacion social como a la situacidon de comunidad: aspirante, socio inscrito, reserva o
individualizacién de la vivienda como elemento de la adjudicacién, adjudicatario y
propietario.

Este esquema bdsico puede sufrir variaciones. Asi puede suceder que la dualidad
Cooperativa — comunidad responda a la iniciativa de varios sujetos reunidos en
comunidad, o al supuesto de promocidon realizado por empresas gestoras de
Cooperativas - hay casos en los que el papel de la empresa gestora es fundamental
respecto de la constitucidon y promocion, por lo que podria considerarse una
promociéon inmobiliaria encubierta-. Puede ocurrir también que en el aspecto privado
prime o destaque mads la comunidad que la persona juridica Cooperativa, formal,
utilizada para la actuacion en el trafico, con terceros, y para la obtencién de beneficios
fiscales. Al margen de que en alguno de estos supuestos el esquema de relaciones
juridicas pueda verse alterado, la hipétesis de base es la misma.
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La dualidad Cooperativa-comunidad, admisible y aplicable en nuestro ordenamiento
juridico, es esencial, en materia de propiedad de las viviendas cooperativas, para
explicar la relacidn juridica entre la Cooperativa y el socio. La “masa en comunidad con
gestion cooperativa”, conexa y coligada a la Cooperativa, da lugar, mediante su
divisién, a la propiedad individual de cada socio sobre la vivienda correspondiente.
La existencia de dicha comunidad, que afecta esencialmente a la propiedad de lo
aportado sobre las viviendas, constituye un aspecto mdas de la complejidad del
supuesto analizado, que se afade a otros vistos, de organizacidn, representacion...
Incluso podria admitirse como tal en algunos casos de cesion de uso y no de
propiedad, en que la propiedad se mantiene en manos de los socios, o de la propia
Cooperativa como persona juridica.

4, Fases de las Cooperativas de viviendas.

Fruto de la especial relacidn entre la Cooperativa de viviendas y el socio que recibe la
propiedad de las mismas deben distinguirse, inherentes a ella, diversos momentos o
fases en la vida cooperativa, tanto en la relacion interna entre la Cooperativa y el
socio, individualmente o en comunidad, como en sus efectos frente a terceros.

Debe hacerse referencia, en primer lugar, a una fase precooperativa voluntaria, la de
aspirante o socio expectante. Esta figura interesa a los efectos de su condicién, su
inclusion en el elenco o lista correspondiente, la asignacién de un nimero de orden y
su consideracion en materia de transmisién de los derechos sobre la vivienda, inter
vivos o mortis causa, voluntaria u obligatoriamente, durante la construccién o después
de la adjudicaciéon de las viviendas. Ademas, es especialmente interesante calificar y
resolver su situacién de simple esperanza de hecho, expectativa de derecho, o interés
legitimo respecto de la condicién de socio.

La inscripcidon como socio abre el abanico de relaciones entre la Cooperativa y el socio,
como fase cooperativa inicial y esencial; el socio ingresa en la “masa en comunidad
con gestidn cooperativa”, comunidad de edificacién, con una cuota ideal. Su situaciéon
respecto del derecho a la vivienda concreta es de expectativa de derecho y con
titularidad eventual; el socio inscrito tiene derecho a la reserva o concrecién de la
vivienda por divisién de la comunidad en la que ingresa.

La reserva o individualizacion de la vivienda responde a una fase interna de la
comunidad, sin efectos frente a terceros. La individualizacién de la vivienda es el
elemento subjetivo de la divisién de la comunidad en Propiedad Horizontal de hecho, y
derecho si el edificio existe, ha sido transmitido, y estd formado por las viviendas
identificables. En el momento de reserva se produce la condicién o eventualidad
necesaria para que el derecho de cada socio se convierta en definitivo, basado en la
divisién de la comunidad. Desde la reserva el socio tiene derecho a que se le adjudique
la vivienda especifica, como concreciéon de su derecho genérico a la vivienda, puesto
gue tiene titulo para ello, ya no eventual ni expectante como en el caso de mera
inscripcion. Quizd podria afirmarse que, en nuestro ordenamiento, la reserva,
elemento dificil de distinguir de la propia adjudicacidn —que podria identificarse con la
adjudicacién formal o reconocimiento privado-, es suficiente para considerar que el
socio tiene ya derecho a la vivienda concreta que le sera adjudicada, aunque para ello
es preciso que exista y haya sido entregada.
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La adjudicacion es el reconocimiento por la Cooperativa de la propiedad del socio
sobre la vivienda que, en escritura publica, junto a la entrega transfiere la propiedad
de la vivienda a aquél. La adjudicacion exige como requisitos que se haya realizado la
reserva o individualizaciéon, y que el edificio exista y haya sido transmitido. Desde la
adjudicacion el socio tiene derecho a la propiedad de su vivienda, propiedad
existente y diferenciada respecto de los demas socios, que sera efectiva cuando se
proceda a su entrega.

La adjudicacién de la vivienda precisa, como elementos necesarios, la reserva de la
misma a favor de cada socio y la existencia y entrega del edificio. La reserva, atribuye
al socio el derecho a la adjudicacién en la que se incluye, como individualizacién de la
cuota correspondiente en la divisién de la comunidad. La entrega del edificio supone
la adquisicién de su propiedad por los socios —copropietarios-, cuyo fundamento es el
contrato de obra con el tercero. La adjudicacion es el reconocimiento del derecho
individual de cada socio sobre la vivienda, que resulta tanto de la division de la
copropiedad existente, como de la eficacia de la representacion ejercida por la
Cooperativa. Es el fruto de una autoconstruccion no material, que da lugar a la
adquisicion originaria del derecho de propiedad sobre cada uno de los pisos.
Mediante la adjudicacién se concreta la division de la comunidad, que debe
entenderse fundamento juridico de la propiedad del socio sobre la vivienda
determinada. Para la adquisicion de la condicion de propietario es precisa la
adjudicacion y la entrega de la vivienda. En mi opinidon, puede hablarse de
adjudicacion en varios sentidos: formal como reconocimiento privado de la
Cooperativa respecto del socio (reserva); en sentido estricto, reconocimiento
otorgado en escritura publica como traditio instrumental o dnimo unido a la entrega;
como acto debido de la Cooperativa al socio —pudiendo llegar a entenderse como
negocio juridico- y, en sentido amplio, como acto o procedimiento por el cual el socio
adquiere la propiedad de la vivienda cooperativa en su condicién de representado y
copropietario -a este ultimo sentido amplio parecen referirse la Ley de Cooperativas
estatal y las normas autondmicas, sin precisar otros-.

Seria deseable la distincion de las fases cooperativas analizadas por el legislador y un
desarrollo doctrinal adecuado, especialmente desde el punto de vista del Derecho civil.
No es preciso que el legislador estatal se ocupe de muchas de las cuestiones internas
qgue afectan a la adquisicion de la propiedad, porque es materia civil ya regulada. Sélo
escuetamente deben permitirse ciertas menciones en las Leyes cooperativas, en algun
caso como el aspirante, el socio y su inscripcion, y la clarificacién del significado de la
adjudicacioén:

Asi, como propuesta de lege ferenda, podria indicarse que: “El socio puede acceder a
la propiedad de la vivienda mediante la adjudicacion de la vivienda previamente
reservada, o bien disfrutar del uso de la vivienda a través de cualquier medio
admitido en derecho”; manteniendo la referencia al aspirante a socio en otro lugar
con relacion al tanteo y retracto.

Este esquema puede aplicarse también a los supuestos de gestion y construccion
propias, en los que la Cooperativa asume dichas funciones sin acudir a terceros.
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En los casos de cesidn de uso, en funcidon de quien sea propietario, los socios en
conjunto o la Cooperativa, quiza alguna fase pueda subsumirse en otra y desaparecer
(como la reserva). En tal caso también habria que precisar si el término adjudicacién se
entiende aplicable sélo a los supuestos de atribucidon de propiedad, o como un término
basico y genérico de atribucién, que comprende tanto la transmision de la propiedad
de la vivienda como la cesion de la titularidad del uso.

Conclusiones

La vivienda sigue planteando problemas importantes, y los modelos ya desarrollados se
muestran poco eficaces para dar respuesta a todas las necesidades sociales que van
surgiendo, por lo que se impone una busqueda de opciones nuevas.

Se han presentado las Cooperativas de viviendas como clase especifica con
especiales caracteristicas y su funcionamiento, teniendo en cuenta la normativa estatal
liderada por la Ley 27/1999, y las quince normas autonémicas vigentes.

Es especialmente importante destacar, por una parte, la especial relacion que
existe entre la Cooperativa y el socio en las Cooperativas de viviendas y por otra, las
consecuencias que se producen en cuanto a la forma y el fundamento juridico de la
adquisicién de la propiedad de la vivienda por éste o la cesion del uso de la misma. La
“adjudicacion de la vivienda” o la “cesion de la vivienda”, es objeto y fin de la
Cooperativa y esencia de la misma como actividad o servicio cooperativo. Como
premisas de partida y puntos de llegada pueden concretarse: la relacion juridica entre
la Cooperativa y el socio y su dualidad social y cooperativa, con una funcién de
representacion por parte de la Cooperativa, asi como las fases por las que atraviesa —
aspirante, socio, reserva y adjudicacion-, su reflejo en el negocio juridico de
adjudicacién de la vivienda cooperativa, y la adjudicacion como divisién de la masa de
gestion econdmica comun, o la cesion del uso sin adquisicion de la propiedad de la
vivienda que permanece en manos de la Cooperativa. También, en Gltimo término,
son importantes las relaciones juridicas de Cooperativa y socios con los agentes que
intervienen en la edificacion, especialmente el caso de las empresas gestoras de
Cooperativas.

El desarrollo e interpretacion del Derecho que tenemos adaptdndolo a las nuevas
necesidades, es la base de un ordenamiento juridico coherente y estable, que construye
el futuro sobre sus propias raices, y se adapta a los cambios necesarios aportando ideas
originales sobre sus propios recursos.
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