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EL CONCEPTO DE SOCIEDAD

COOPERATIVA DE VIVIENDAS EN LA

LEGISLACION GENERAL DEL ESTADO
ESPANOL

Pilar GOMEZ APARICIO.

1. Introduccion.
1.1 El concepto de sociedad cooperativa de viviendas

Por cooperativa de viviendas se entiende en Esparia aquella coo-
perativa de consumidores que proporciona a sus socios una vivienda. En
el contexto internacional, la denominacion "cooperativa de viviendas" pue-
de referirse a entidades diferentes en sus actividades y modos de funcio-
namiento; aunque todas ellas relacionadas con la vivienda.

Las principales modalidades se pueden resumir en las siguientes(1):

-Cooperativas que proporcionan la propiedad de una vivienda a

sus socios.

-Cooperativas que alquilan viviendas a sus socios.

-Cooperativas de viviendas en propiedad colectiva.

-Cooperativas de crédito a la construccion.

-Cooperativas de trabajadores de la construccion.

-Cooperativas de ayuda personal mutua, cuyo objetivo es formar

equipos técnicos de trabajo para ayudar a construir a los

socios sus propias viviendas.

Las modalidades anteriores incluyen a cooperativas de consumo,
de trabajo asociado, de crédito, etc., por seguir la terminogia convencio-
nal.

En Espana las cooperativas de viviendas adoptan la forma de coo-
perativas de consumo. Se trata pues de una organizacion empresarial de
individuos que se asocian por la necesidad comun de obtener una vivien-
da en mejores condiciones que las ofrecidas por el mercado. Esa activi-
dad de consumo la realizan como empresarios: arriesgando recursos pro-
pios, soportando pérdidas, etc. El beneficio repartible se concreta en un
menor precio de compra o en una calidad superior, en sintesis, en una
mayor relaciéon calidad-precio.

(1) Se trata de una ifi i ida y no exh iva. Vid. ALIANZA COOPERATIVA INTERNACIONAL (COMITE DE VIVIENDA): La
h Coop iva, Ali Coopertiva Internacional, Estocolmo, 1990, p. 109; G. LASSERRE: El cooperativismo, Oikos-Tau,
Barcelona, 1972, pp. 52 y ss ORGANIZACION INTERNACIONAL DEL TRABAJO (OIT): Las p ivas de viviendas, OIT, Gineb 1964,
pp- 8y ss.
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1.2. HISTORIA Y ANTECEDENTES. (2)

El nacimiento y desarrollo de las cooperativas de viviendas se refle-
jaenlalegislacion que regula la vivienda en Espana. La LEY de 8 de Junio
de 1911, sobre habitaciones higiénicas y baratas, al hablar de los poten-
ciales promotores, menciona especialmente a las cooperativas que se dedi-
quen a venderlas o arrendarlas. A partir de la LEY de Casas Baratas pro-
mulgada en dictadura de Primo de Rivera en 1921, es cuando empiezan
a proliferar las cooperativas de viviendas de Espana. La LEY de Casas eco-
nomicas de 1926 también incluye expresamente a las cooperativas.

La LEY de 4 de julio de 1931(3) , constituye la primera regulacion
del fenémeno cooperativo, promulgada durante la II Républica Espanola
. En ella se caracteriz a la cooperativa de viviendas como clase especifica
de cooperativa de consumo. Pero es en el Reglamento del Régimen de pro-
teccion a la vivienda de 8 de septiembre de 1939(4), cuando se definen por
primera vez como categoria especifica, distinguiendolas de otras socieda-
des cooperativas.

La LEY General de Cooperativas, de 2 de enero de 1942, mencio-
na a las cooperativas de viviendas protegidas, que pueden promocionar
Viviendas de Protecciéon Oficial si cumplen determinados requisitos. El
segundo(5) Reglamento de la mencionada LEY, de 13 de agosto de 1971,
en su articulo 49, establece, por primera vez, una regulacion detallada de
las sociedades cooperativas de viviendas, como tipologia de cooperativa con
caracteristicas propias.

La LEY de Viviendas de Renta limitada de 1954 ofrece financiacion
y ventajas fiscales a los futuros propietarios y socios de las cooperativas
de viviendas, marcando el inicio de una linea de actuacién que serad mas
fuerte con el paso del tiempo. 7

Posteriormente es el Reglamento que desarrolla la LEY 52/1974
(6) General de Cooperativs, de 19 de diciembre, incorpora explicitamen-
te dentro de las funciones de la cooperativa de viviendas todas las previ-
siblemente necesarias para conseguir su objeto soeial: "se clasificaran como
Cooperativas de Viviendas, las que tengan por objeto procurar viviendas
y edificaciones y obras complementarias exclusivamente para sus socios
y familiares, pudiendo adquirir, parcelar y urbanizar terrenos, obras y ser-
vicios que sean necesarios , incluso con la aportacion directa y personal
del trabajo de sus socios. Podran incluir en sus fines la conservacion y
administraciéon y suministro de servicios complementarios o consecuen-
tes de los fines anteriores”(7).

(2) En la elab ion del pi histérico se sigue la y refe ias de los que se citan a continuacién,
do de los mi 1as refe ias legales, a las que no se ha tenido acceso directo: A. GARCIA-BERNARDO LANDETA: Sistema juri-

dico de las Viviendas de Proteccién Oficial (2 tomos}, Ediciones Universidad de Navarra S.A., Pamplona, 1970; y A. VAZQUEZ FRAILE:

"Las Cooperativas de Viviendas en Espafia”, Curso de especializacién de /8 de P ivas de viviendas, Centro de

Educacién Cooperativa Luis Cufat Rodriguez, Madrid, 1991.

(3) Y su REGLAMENTO de 2 octubre del mismo aiio.

(4} ESPANA: REGLAMETO sobre el i de p ién a la vi , de 8 de sep de 1939, B.O.E., de 2 de octubre, articulo

16.

(5) Se npmbb un primer REGLAMENTO, de 11 de noviembre de 1943.

(6) ESPANA: LEY 52/1974, de 19 de diciembre, General de Cooperativas, B.O.E., N. 305, del 21, pp 25956-25966.

(7) REAL DECRETO 2710/1978, de 16 de de apli alas iedades Cooperativas reguladas por la LEY

52/1974, de 19 de diciembre, B.O.E., Ns. 275,276 y 277, del 17,18,20.
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1.3 El marco legal actual.

La promulgacion de la Constitucion Esparfiola en 1978 , significa,
entre otras cosas, la transformacién de un modelo centralizado de pode-
res publicos en una estructura de Comunidades Auténomas, dotadas de
organos legislativos y ejecutivos propios. La legislacion cooperativa vigen-
te parte del presupuesto segin el cual la sociedad cooperativa no es mate-
ria mercantil(9), por lo que no es competencia exclusiva del Estado. Asi
las distintas Comunidades Auténomas con las debidas copnetencias pue-
den dictar sus leyes en materia cooperativa.

La LEY General de Cooperativas(1)0 aprobada por las Cortes
Generales del Estado constituye derecho supletorio respecto del derecho
de las Comunidades Auténomas con competencias legislativas en mate-
ria de cooperativas y que hayan ejercitado ese derecho. Para el resto de
Comunidades Auténomas la LEY General del Estado es fuente principal
de aplicacion.

2. Las cooperativas de viviendas y la LEY 3/1987 General de
Cooperativas.

2.1 Clases de cooperativas de viviendas.

La LEY 3/1987 General de Cooperativas establece en su capitulo
XlIuna clasificacién de trece categorias de cooperativas, si bien deja abier-
ta la posibilidad de crear otras distintas(11) . Las clases de cooperativas
enunciadas en el Capitulo XII de la LEY General de Cooperativas se rigen,
en primer lugar, por las disposiciones especificas aplicables en dicho capi-
tulo, y en segundo lugar, por las normas de caracter general de la misma.
12

La Seccion IV del capitulo XII se ocupa "De las Cooperativas de
Viviendas", donde se las define como aquellas que "asocian a personas (...)
que precisen alojamiento para siy sus familiares y/o locales"(13) . Se deja
abierta la posibilidad a distintas formas de "proporcionar alojamiento”, al
poder ser adjudicado el uso mediante cualquier titulo admitido en dere-
cho. En concreto se establece ademas, la posibilidad expresa de que las
cooperativas "retengan la propiedad de las viviendas o locales”, en cuyo
caso "los Estatutos estableceran las normas a que ha de ajustarse (...) su
uso y disfrute por los socios"14.

Por tanto, cabe distinguir dos clases de cooperativas de viviendas;
por una parte las cooperativas que adjudicaran las viviendas a sus socios
en régimen de propiedad individual, y por otra parte, aquellas que ceden
el derecho de uso sobre las viviendas, en forma de contrato de arrenda

(8) ESPANA:CONSTITUCION ESPANOLA, aprobada por las Cortes Generales el 31 de octubre de 1978, B.OE., N.311.1, de diciembre.
(9) Vid AGUILAR GARCIA, 1.: "Las P ) de viviend isp- y especificas".Revi de D h

N. (7), abril-junio 1972, Madrid, pp. 7-64.

{10) ESPANA: LEY 3/1987, de 2 de abril de 1987, General de Cooperativas, B.O.E., N. 84, de 8 de abril,pp. 10452-10487.

{11) Tbidem, Disposicién Final Segunda.

(12) No obstante, es de aplicacién a todas las clases de P as: lo ido en el Capi V dedi: alos ! el articu-
lo (5.2} referente a la posible aut i6n para la con no socios; y el ar{jculo 30 sobre los soios de trabajo.
Ibidem, articulo 116.1 y 116.2.

{13) Ibidem, articulo 129.1.

{14) Ibidem, articulo 129.3
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miento, o bien mediante otras formulas a establecer, que permitan una
formula intermedia entre las dos citadas, y que se denomina propiedad
cooperativa.

Es de destacar el esfuerzo legislador por recoger esas formulas cono-
cidas y establecidas en paises europeos de nuestro entorno. Sin embargo
esa posibilidad legal, la adjudicacion de viviendas en formas distintas a
la propiedad individual, no ha sido seguida en la practica de forma apre-
ciable, lo que puede achacarse en parte a la falta de concrecion y de expli-
cacion de la norma legal respecto a unas formas de funcionamiento no
usuales hasta el momento en el entorno espanol.

2.2 Los socios de las cooperativas de viviendas.
2.2.1. La adquisicién de la condicién de socio.

Es remarcable la posibilidad de que personas juridicas sean socios
de las cooperativas de viviendas, ya que aumenta su radio de acciéon y la
funcién que pueden desempenar. Por ejemplo pueden constituirse coope-
rativas de viviendas como medio para conseguir locales para desarrollo de
la actividad de otras cooperativas. Otro punto importante es la posibili-
dad de que entes publicos entren a formar parte como socio de la entidad
(15).

De acuerdo con la norma se podria llegar a conformar una coope-
rativa de viviendas de segundo grado siempre que. evidentemente, los socios
sean cooperativas de primer grado, de manera que se persigan los fines
propios de esa clase de cooperativas. Y, a su vez, entre las cooperativas
de primer grado puede haber una o varias que sean cooperativas de vivien-
das; y ésta(s) puede(n) tener socios que sean personas fisicas o juridicas,
algunas de éstas ultimas pueden ser un ente publico o una entidad sin
animo de lucro que precise locales en los que desarrollar su actividad, por
ejemplo, una federacién provincial de cooperativas de viviendas.

2.2.2. Condiciones y requisitos.

Las condiciones y requisitos que habran de reunir los aspirantes
para adquirir la condicion de socio deben establecerse en los estatuto socia-
les, sin que, evidentemente, presupongan una alteracion del principio de
libre adhesion garantizado en la norma.

Es frecuente que los moviles que hacen determinadas cooperati-
vas conlleven la integraciéon de un grupo de personas ligadas por un nexo
comun, que puede ser de orden laboral, profesional, cultural, etc., y, que
al ser homogéneo, pueda favorecer la ayuda economica en forma de prés-
tamos o avales de manera que sea mas facil financiar un proyecto para
ese grupo que forma'la sociedad.

(15) ESPANA: LEY 3/1987...,0bra citada, articulo 129.1.
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Sin embargo, no podra vetarse la condicion de socio por circuns-
tancias politicas, sindicales, religioss, de nacionalidad, sexo, raza o esta-
do civil, segun estalece el prinipio de puerta abierta, referido mas arriba,
y reconocido junto a los demas principios cooperativos en el articulo pri-
mero de la LEY General de Cooperativas, salvo que cualquiera de estas
circunstancias fuera incompatible con el cumplimiento del objeto social,
ya que éste justifica la razon de ser de la cooperativa.

Las condiciones que se podran establecer seran en primer lugar la

de perseguir un interés econémico comun, que tal como aparece en la
LEY General de Cooperativas sera la necesidad de vivienda. Por tanto, debe
establecerse un requisito evidente: que los socios sean mayores de edad,
capaces de firmar validamente un contrato, y que posean ingresos regu-
lares tal que puedan hacer frente a los compromisos del plan de aporta-
ciones necesario para llevar a cabo el fin.

Antes de admitir un nuevo socio se ha de tener la certeza de que
esta bien informado de las condiciones econdmicas de la vivienda, y de
que éstas estan conforme su capacidad de pago.

Por lo que se refiere a los requisitos legales necesarios para
la admision de socios, se diferencian segiun se pretenda adquirir tal con-
dicion en el momento de la constitucion de la cooperativa o con posterio-
ridad a tal constitucion (16).

2.2.3. Procedimiento de admision.

El procedimiento de admisién, viene regulado en el articulo 31.2
de la LEY General de Cooperativas. La solicitud se ha de dirigir al Consejo
Rector o a la Asamblea General, segun establezcan los Estatutos, que
podran denegarla motivadamente. En este caso el aspirante a socio po
dra recurrir la decisién ante el Comité de Recursos si se hubiese creado,
y en su defecto ante la Asamblea General, que dicidira en votacion secreta.

La LEY General de Cooperativaas establece que el acuerdo de admi-
si6n, si lo prevén los Estatutos, podra ser impugnado por parte de los socios
ante el Comité de Recursos o ante la Asamblea General, quedando en sus-
penso la adquisicién de la condicién de socio hasta la resolucion, que sera
en un plazo maximo de treinta dias, previa audiencia del interesado.

2.2.4. Obligaciones y derechos de los socios.
2.2.4.1. Obligaciones.
Al ingresar en la cooperativa de forma voluntaria, el socio acepta

unas obligaciones y accede a unos derechos que se derivan de su partici-
pacion en la vida societaria de la cooperativa.

(16) Los para ser como socio en el de la son tres: 1) estar incluido en la relacién de promo-
tores que aparece en la escritura de constitucién; 2)suscribir las cantidades P i a las apor! g i

y 8)desembolsar la cantidad exigida en los Estatutos, y si se en los 3 bis) efq la corres di cuota de
ingreso, lo cual no es muy freuente.En el caso de que la p iva ya estiviera da, y una p isi incorporarse a ella

como socio por el érganc u 6 y y d Isar en los plazos blecidos las 1d. das por la
Asamblea General para los nuevos socios.



180

Dentro de las cooperativas de viviendas, se pueden distinguir cla-
ramente, dos relaciones distintas de los socios con la sociedad. En un pri-
mer momento, el socio admitido, y que todavia no ha sido adscrito a una
determinada promocion -no tiene asignada vivienda-, mantiene la relacién
propia de un contrato de adhesion.

Asi "cuando el socio se incorpora a una promocion determinada,
la relacion aciativa o de contrato de adhesioén, es superada, ya que nace
y se genera entre el socio y la cooperativa un negocio juridico concreto y
determinado, que se traduce en la participacion establece entre las par-
tes y que tienen sus reglas normativas de relacion juridica, en los Estatutos
de la cooperativa y de forma principal y directa, en los acuerdos de
Asamblea General o en su caso del Consejo Rector, que ambos organos
de gobierno puedan adoptar en orden a la actuacion promocional." (17)

Asi pues, esta doble situacién del socio con respecto a la coopera-
tiva, es preciso distinguirla a la hora de especificar sus derechos y obli-
gaciones.

Por lo que se refiere a las obligaciones de los socios, estan obliga-
dos a cumplir los deberes legales y estatutarios; y en especial (18) :

a)Asistir a las reuniones de la Asamblea general y de los demas o6rga-
nos colegiados de los que forme parte.

b)Cumplir los acuerdos validamente adoptados por los 6rganos
sociales de la Cooperativa, sin perjuicio de lo dispuesto enn el numero 3
del articulo 32. (Articulo 32.3: "El socio que hubiese salvado expresamente
su voto o estuviese ausente, disconforme con cualquier acuerdo de la
Asamblea General que implique la asuncion de obligaciones o cargas gra-
vemente onerosas, no previstas en los Estatutos, podra darse de baja, que
tendra la consideracion de justificada, mediante escrito dirigido al Consejo
Rector dentro de los cuarenta as a contar del siguiente al de la adopcion
del acuerdo.")

c)Participar en las actividades cooperativizadas que desarrolla la
cooperativa para el cumplimiento de su fin social, en la cuantia ‘minima
obligatoria establecida en sus Estatutos. El Consejo Rector, cuando haya
causa justificada, podra lilberar de dicha obligacion al socio, en la cuan-
tia que proceda, en funcién de las circunstancias que concurran.

d)Guardar secreto sobre aquellos asuntos y datos de la Cooperativa
cuya divulgacion pueda perjudicar a los intereses sociales licitos.

e)No realizar actividades competitivas con las actividades empre-
sariales que desarrolle la Cooperativa, salvo autorizacién expresa del
Consejo Rector.

[17) L. FERNANDEZ GARCIA-LORNZANA: "Asp J de las P las de vi das", Curso de esp izacién de di
de de viviendas, Centro de i6n Coop iva Luis Cufiat Rodri Madrid, 1991, pp. 29-30.

(18) ESPANA: LEY 3/1987...,0bra citada, articulo 34.2.

(19} Ibidem.
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f)Aceptar los cargos para lo que fueren elegidos , salvo justa cau-
sa de excusa.

g)Efectuar el desembolso de sus aportaciones al capital social en
la forma y plazos previstos.

h)Participar en las actividades de formacién.”

Aunque la asistencia a las Asambleas es un derecho, se le atribu-
ye un caracter de obligacion, ya queva unido a la obligacién de aceptar los
acuerdos de los érganos sociales, es decir, de acatar las decisiones de la
mayoria expresadas en su érganos de gobierno.

Mencion especial merece la obligacién de atender a los compromisos
financieros, especialmente significativa en las cooperativas de viviendas,
ya que su omisidon puede condicionar la continuidad de la propia activi-
dad.

En las cooperativas de viviendas, las obligaciones de tipo financiero
son, por una parte, las aportaciones comunes a los socios de cualquier
tipo de cooperativa (las aportaciones obligatorias minimas al capital social,
las cuotas de ingreso -y en su caso las periodicas-, y las aportaciones volun-
tarias -que son poco frecuentes en las cooperativas de viviendas-). Pero
ademas, por otra parte, son requeribles otras aportaciones a los socios inte-
grados en una determinada promocion, las aportaciones destinadas a
financiar el coste de la vivienda propiamente dicho: las ordinarias esta-
blecidas en el plan financiero inicial, y las extraordinarias o no previstas
en el mismo.

La legitimidad de la obligacién de aportacion de estas aportacio-
nes de naturaleza extraordinaria nacen, segin FERNANDEZ GARCIA-
LORENZANA(20), en primer lugar, del consentimiento expreso al acuerdo
de la Asamblea General en que se suscita esa aportacion, o al menos al
acatamiento al acuerdo de la mayoria; y por otra parte, del previo conoci-
miento del objeto y causa que justifica la obligacion.

Dentro de las ultimas se pueden distinguir las aportaciones obli-
gatorias ordinarias, que surgen de la previsiéon del coste y de las necesi-
dades temporales de recursos para llevar a cabo las viviendas, y de aque-
llas otras, de caracter extraordinario, que surgen una vez iniciado el pro-
yecto con motivo de revisiones de precio, de calidades o de ampliacion de
anexos.

2.2.4.2. Derechos de los socios.

Los derechos inherentes a la condicién de socico, que han de ser
ejercitados de conformidad con las normas legales y estatutarias y los
acuerdos validamente adoptados por los 6rganos sociales de la coopera-
tiva, son (21):

a) Ser elector y elegible para los cargos de los érganos sociales.

b) Formular propuestas y participar con voz y voto en la adopcién
de acuerdos por la Asamblea General y demas érganos sociales de los que
formen parte.

¢) Recibir la informacion necesaria para el ejercicio de sus dere-
chos y el cumplimiento de sus obligaciones.

(20) I. FERNANDEZ GARCIA-LORENZANA: obra citada, p. 33
(21) ESPANA: LEY 3-1887..., obra citada, articulo 5.
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d) Participar en la actividad empresarial que desarrolla la
Cooperativa para el cumplimiento de su fin social, sin ninguna discrimi-
ninacion.

e) Recibir intereses por sus aportaciones al capital social, si lo pre-
vén los Estatutos.

f) Al retorno cooperativo.

g) A la actualizacion y devolucion de las aportaciones al capital
social.

h) A los demas que resulten de las normas legales y de los Estatutos
de la sociedad.

El derecho mas significativo del socio es el participar democrati-
camente en la gestion de la cooperativa: que se concreta basicamente en
su derecho a participar en la Asamblea General con voz, pudiendo formular
propuestas, y con un voto por persona, y en el poder elegir y ser elegido
como miembro de los organos sociales de representacion y decision.

Otro derecho importante, es el de poder exigir informacion sobre
la marcha de la cooperativa, aspecto que se regula mas ampliamente en
el articulo 36 de la LEY General de Cooperativas. Aparte de la copia de los
Estatutos y del Reglamento de Régimen interno, en su caso, €l socio pue-
de tener acceso a los libros de Registro General de Cooperativas de socio,
de actas de la Asamblea General y, si lo solicita, copia de los acuerdos adop-
tados en las Asambleas Generales. También puede disponer de copia cer-
tificada de los acuerdos adoptados que le afecten particularmente.

Todo socio tiene derecho, si lo solicita, a que se le muestre y acla-
re su situaciéon econémica con la cooperativa, asi como los informes y acla-
raciones que estime oportunos, previa peticion por escrito al Consejo Rector.
Cuando el 10 por ciento de los socios -o cien socios, si la cooperativa tie-
ne mas de mil- lo solicite, el Consejo Rector facilitara por escrito la infor-
macion requerida. El Consejo Rector podra denegar la informacion que esti-
me puede poner en grave peligro los intereses de la cooperativa, si bien
esta decisién pueda impugnarse.

La LEY General de Cooperativas establece, ademas, la posibilidad
de crear distintas comisiones para facilitar la debida informacién a los
socios.

Otro de los derechos es el de participar en la actividad empresa-
rial -en los logros- que desarrolla la cooperativa para el cumplimiento de
su fin, sin ninguna discriminacién, tal y como establece el principio coo-
perativo de democracia en la gestion.

Para el caso de las cooperativas de viviendas este derecho se con-
creta, en primer lugar, en el derecho a elegir vivienda segun su numero
de orden, a participar en los servicios y dotaciones comunes,
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y a transmitir sus derechos, una vez adjudicada la vivienda, en las con-
diciones legales y estatutarias. (22)

2.2.5 Responsabilidad de los socios.

"Los socios no responderan personalmente de las deudas sociales,
salvo disposicién en contrario de los Estatutos, en cuyo supuesto debe-
ran determinar el alcance de la responsabilidad.

No obstante, en todo caso, €l socio que cause baja en la Cooperativa
respondera personalmente por las deudas sociales, previa exclusion del
haber social, durante cinco afios desde la pérdida de condicion de socio,
por las obligaciones contraidas por la Cooperativa con anterioridad a su
baja, hasta el importe reembolsado de sus aportaciones al capital social”
(23).

Cabe, pues, la posibilidad de responder ilimitadamente por las deu-
das sociales, si bien esta posibilidad, que deber: reflejarse en los Estatutos
sociales, no es la mas utilizada, y menos en las sociedades cooperativas
de viviendas.

2.2.6 Bajas sociales.

En primer lugar y con caracter general, es preciso senalar que el
principio de puerta abierta rige también en el sentido de salida. Esta regla
que es tan positiva por el sentido de libertad y de no discriminacion, tie-
ne su aspecto negativo en las bajas; y desde el punto de vista financiero,
en la descapitalizacion que conllevan los reembolsos de aportaciones (24).

Las implicaciones para la cooperativa de viviendas de la baja de
un socio son diferentes dependiendo de si el socio esta o no adscrito a una
promocion determinada, y en el primer caso, del avance de la misma.
En ambos casos procede la baja administrativa que extingue la
relacion asociativa y la liquidacion econémica que acompana a la misma.
En la baja de un socio que no participe en una promocion la repercusion
econémica se limita al reintegro de sus aportaciones al capital social. En
el caso contrario la liquidaciéon es mas compleja: incluye las aportaciones
cuyo destino era el de sufragar el coste de la vivienda.(25)

(22) Cuando el socio pretenda transmitir "inter vivos" sus derechos sobre la vivienda antes de haber transcurrido cinco afios -o un plazo

mayor fijado en los Estatutos- desde la fecha de concesién de la cédula de habitabilidad, deber4 p los a icién de la P i
va, que les ofrecera a los socios De no v lo , ¥ se 6

p P \[ la isién a i de los des-
o del socio- 1a P iva podréa ejercer el derecho de retracto si algiin socio q dquirir los
(23) ESPANA: LEY 3-1987..., obra citada, articulo 71.
(24) Este principio es el que caracteriza a la sociedad cooperativa como de capital variable,
(25) Vid. I. FERNANDEZ GARCIA-LORENZANA: "Aspectos..." , obra citada, pp. 34 y ss.
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En este sentido, para evitar problemas de falta de liquidez, se podra
establecer diferir el reembolso en el tiempo, hasta un plazo maximo de cin-
co anos; o incluso subordinarlo, haciéndolo constar en Estatutos, a cubrir
dicha baja por la entrada de un nuevo socio. (26) Y aunque puede supo-
ner algan inconveniente, mas si no es una baja aislada sino varias, en la
practicaa no plantea problemas si hay una lista de espera de socios expec-
tantes. Incluso se podria establecer una correlacion entre los reembolsos
al socio que causa la baja, y las cantidades que se van aportando por el
nuevo socio incorporado.

En todo caso, se han de establecer las medidas oportunas que per-
mitan garantizar la estabilidad econémica de la sociedad. Y, por tanto, se
han de fijar los términos en que se pueden producir las bajas. Asi, por
ejemplo puede regularse la exigencia de un preaviso, que no podra ser supe-
rior a tres meses. De todos modos se pueden diterenciar las bajas volun-
tarias, justificadas o no; de las no voluntarias u obligatorias, que también
pueden clasificarse en justificadas o no.

La importancia de distinguir la naturaleza justificada o no de una
baja, radica que en el primer caso, el sujeto quedara exonerado, a partir
de ese momento, de las obligaciones derivadas de la promocién, asi como
que no procedera efectuar deducciones en la liquidacién, circunstancias
que no se daran en el segundo caso.

Es necesario prever en los Estatutoa claramente los supuestos que

tendran la consideracién de baja voluntaria justificada; asi, por ejemplo,
el caso de fallecimiento del socio, en cuya circunstancia los herederos lega-
les pueden adquirir su condicién siempre y cuando puedan hacerse car-
go de los pagos pendientes.
Otra causa de bajas justificadas corresponde al caso en el que las apor-
taciones obligatorias comprendidas en el estudio financiero inicial se han
visto superadas y la Asamblea General acuerda nuevas obligaciones finan-
cieras, y el socio no quiere o no puede afrontar ese incremento de com-
promiso financiero. Efectivamente "el socio que hubiese salvado su voto
o estuviese ausente, disconforme con cualquier acuerdo de la Asamblea
General que implique la asuncion de obligaciones o cargas gravemente one-
rosas, no previstas en los Estatutos, podra darse de baja, que tendra la
consideracién de justificada, mediante escrito dirigido al Consejo Rector
dentro de los cuarenta dias a contar del siguiente al de la adopcion del
acuerdo". (27)

En otro orden de cosas se puede dar el caso de baja obligatoria jus-
tificada, para aquellos socios que dejen de cumplir los requisitos exigidos
como necesarios en los Estatutos para adquirir la condicién de socio. Este
caso se considera como causa justificada si esa pérdida no responde al
propo6sito de eludir sus obligaciones con la cooperativa.

(26) "Los Estatutos eld ho al bolso de las aportaci en caso de baja del socio (...)"en ESPANA: LEY 3/1987....0bra
citada, articulo 80.

(27) ESPANALEY 3/1987..., obra citada, articulo 32.3
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También es baja obligatoria, la falta de desembolso, en los plazos
previstos, de la aportacién obligatoria minima al capital social. En esta
linea, se podria ampliar este supuesto al incumplimiento de los plazos en
el desembolso de aportaciones segiin el plan econ6émico aprobado, si asi
se establece en Estatutos.

Por su parte las bajas voluntarias no justificadas pueden no ser
autorizadas hasta la terminacién de las viviendas o la sustitucién por un
nuevo socio, permaneciendo el socio bajante obligado a satisfacer las car-
gas economicas derivada de su condicion. Es posible aplicarle unas deduc-
ciones en las cantidades a devolver, que en ningin caso podra ser supe-
rior al 20 por ciento para las aportaciones obligatorias al capital social, y
al 10 por ciento en las cantidades entregadas por el socio para la finan-
ciacién de su vivienda En todo caso, las deducciones mencionadas -en las
aportaciones obligatorias al capital social y las destinadas a financiar la
vivienda- se reembolsaran al socio en el momento en que sea sustituido
en sus derechos y obligaciones por otro socio. (28)

Por ultimo se plantea la posibilidad de que el colectivo social deci-
da expulsar un socio, por entender que no se adapta al modelo de com-
portamiento mayoritariamente asumido. De forma analoga al caso de baja
voluntaria injustificada, se pueden establecer una penalizaciones en el
reembolso de las aportaciones, con un maximo del 30 por ciento, de las
aportaciones obligatorias al capital social, y del 15 por ciento de las can-
tidades entregadas por el socio para la financiacién de su vivienda. De igual
forma al caso anterior, dichas deducciones se reembolsaran al socio en el
momento en que sea reemplazado por otro socio en sus derechos y obli-
gaciones. (29)

2.2.7 Normas de disciplina social.

La Cooperativa podra expulsar a los socios por faltas muy graves
establecidas en los Estatutos. La vida societaria es compleja, por ello las
cooperativas deben analizar con detenimiento qué conductas de sus socios
distorsionan el buen funcionamiento de la misma y tipificarlas como fal-
tas, determinar la gravedad de las mismas, y establecer un sistema de san-
ciones acorde con esa graduacion, al hacer uso de esta necesaria auto-
nomia, en los Estatutos sociales.

2.3 Los asociados.

Los asociados son un tipo particular de acreedores vinculados a
la cooperativa no s6lo buscando la rentabilidad de los recursos prestados,
sino con una capacidad de decision y de involucrarse en el proyecto empre-
sarial, al cual se vinculan con una cierta capacidad de emitir votos en la
Asamblea; en esta linea, puede haber organismos, publicos o privados, inte-
resados en aportar recursos financieros para resolver problemas de vivien-
da en determinadas zonas o de determinados grupos sociales.

(28) Ibidem, articulo 129.5 y 80
(29) Ibidem.
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La posibilidad de admision de asociados debe reflejarse en los
Estatutos; pudiendo gozar de esa condicién personas fisicas o juridicas,
publicas o privadas; (30) tratandose de una figura incompatible con la con-
dicién de socio. Aunque en la practica no se suele presentar la figura del
asociado en las cooperativas de viviendas, podria desempenar un impor-
tante papel. Es una forma de dotar de capital social a la sociedad coope-
rativa sin poner en peligro el control de la misma, que ha de quedar en
manos de los socios. Efectivamente pueden incorporarse a la sociedad con
esta condicién personas interesadas en adoptar recursos, ya sea por razo-
nes de interés social, econémico o financiero en el proyecto inmobiliario.

2.4 Los d6rganos sociales.

El principal érgano social de las cooperativas de viviendas es la
Asamblea General. Esta elige un comité, denominado Consejo Rector por
la legislacion espariola, en el que delega ciertas funciones. En los paises
donde se sigue el modelo aleman, la Asamblea General suele elegir un comi-
té de supervision. Aparte de éstos se establece un equipo directivo profe-
sional y otros o6rganos colaboradores, junto a los ténicos y asesores nece-
sarios. La LEY General de Cooperativas en su capitulo VI dedicado a los
6rganos sociales establece como 6rganos sociales: la Asamblea General;
el Consejo Rector; el Comite de Recursos; la figura del director; y los
Interventores de Cuentas.

2.4.1. La asamblea general.

"La Asamblea General, constituida validamente, es la reunion de
los socios y, en este caso, de los asociados para deliberar y tomar acuer-
dos, como 6rgano supremo de expresion de la voluntad social'(31). Esta
formada por todos los socios (32}, que siguiendo la norma de "un hombre,
un voto" participa democraticamente en la toma de decisiones de la enti-
dad.

Los acuerdos adoptados en Asamblea General obligan a todos los
socios -y asociados en su caso-,incluso a los disidentes y a los no presentes,
siempre que se haya actuado de acuerdo con las leyes y los Estatutos
Sociales (33).

Ciertos acuerdos deberan tomarse obligatoriamente en Asamblea
General, sin poder delegarse en otros 6rganos sociales, y bajo pena de nuli-
dad (34) :Para la adopcién de acuerdos se exige con generalidad la mayo-
ria de mas de la mitad de los votos validamente expresado, no siendo com-
putables a estos efectos los votos en blanco ni las abstenciones. Asimismo
en determinados supuestos se establecen por ley mayoria reforzada de los
tercios de los votos presentes y representados.

(30) ESPANA : LEY 3/1987...,0bra citada, articulo 39.
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Los Estatutos sociales pueden establecer que las competencias de
la Asamblea General se ejerzan mediante una Asamblea de segundo gra-
do, integrada por los delegados designados en juntas preparatorias. Para
las cooperativas de viviendas es obligatoria su constitucion cuando lleven
a cabo mas de una promocion de viviendas, debiendo formarse tantas jun-
tas preparatorias como fases distintas de promocion (35) . Los Estatutos
estableceran: las normas de constiticion de las mismas; los criterios de
adscripcién de los socios y, en su caso, de los asociados, a las juntas pre-
paratorias; y el numero minimo de delegaciones de voto exigido para ser
delegado.

Esta Asamblea servira para tratar los asuntos propios que afectan
de la promocién, tales como la adjudicacion de la obra, la aprobacion del
coste de la misma, la aprobacion del presupuesto financiero, etc., asi como
medio de organizar sesiones informativas sobre el desarrollo de la pro-
mocioén.

Los Estatutos y la Asamblea General pueden crear los comites que
crean oportunos, con funciones basicamente de estudio de propuestas,
de iniciativas y analogas y sin que su criterio pueda ser vinculante para
los 6rganos sociales de la cooperativa -aunque puede ser preceptivo su
informe (36).

Las cooperativas de viviendas con varias fases de promocion pue-
den estimar conveniente crear otros organos para colaborar con el
Consejo Rector en la toma de decisiones, recoger iniciativas y transmitir
informacion entre Consejo, direccion técnica y socios. Asi se suele nom-
brar un Comité de Obras que, formado por socios de una promocion y
representantes de los diferentes tipos de vivienda en construccion, trans-
mita al Consejo Rector las sugerencias de los socios asi como los proble-
mas que se presenten. También podra realizar, en coordinacion con el
arquitecto director, un seguimiento mas directo de la ejecucion de las obras
y de sus incidencias.

2.4.2 El Consejo Rector

El Consejo Rector es el organo delegado de la Asamblea General,
formado por los socios democraticamente elegidos por la misma, y cuya
funcion es de gobierno, gestion y representacion de la sociedad. (37) Le
corresponden todas las facultades no reservadas por la LEY General de
Cooperativas o por los Estatutos Sociales a otros érganos sociales, tenien-
do en cuenta que todos los asuntos propios de la Cooperativa pueden ser
tratados en la Asamblea General. (38)

(31) Ibidem, articulo 42.1.

(32) En las cooperativas de viviendas de primer grado (asf como en las de y ! grarias y del mar), los Estatutos
pueden prever que el socio sea rep doenla por su cényuge, i ° di que tenga plena capacidad de
obrar. Ibidem, articulo 48.1.

{33) Ibidem, articulo 42.2.

(34) Ibidem, articulo 43.

(38) ESPANA: LEY 3/1887...,0bra citada articulo 130.

(36} Ibidem, articulo 81.

(37)Ibidem, articulo 53

(38) Ibidem, articulo 43.1.
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La estructura exacta no es importante (39), pero debera tener la
autoridad suficiente para llevar a cabo los proyectos de promocion, sin
menoscabo de la expresion de la voluntad de los socios. Los Estatutos o
la Asamblea General regularan el funcionamiento interno del mismo. El
Presidente del Consejo Rector -que lo es también de la sociedad coopera-
tiva-, mantiene la representacion legal de la misma (40).

Los Consejeros o miembros del Consejo Rector responden solida-
riamente del dario causado por dolo, abuso de facultades o negligencia gra-
ve: frente a la cooperativa; frente a los socios y asociados; y frente a los
acreedores -aunque la Asamblea General haya aprobado los estados con-
tables y la propuesta de distribucién de resultados-. Estan libres de res-
ponsabilidad los Consejeros que salven expresamente su voto en los acuer-
dos que provoquen el perjuicio (41).

Ningun miembro del Consejo Rector de una cooperativa de vivien-
das puede percibir remuneracién por el desempenio de su cargo
-aunque tendra derecho al reembolso de los gastos que su puesto le ori-
gine-, ni ocupar dicho cargo simultaneamente en mas de una cooperati-
va de viviendas. (42).

2.4.3 El director.

Los Estatutos Sociales pueden prever la figura de un director, que
sera designado por el Consejo Rector, sin que modifique ni disminuya las
facultades y responsabilidades del mismo. Las competencias asignadas al
director solo alcanzaran al trafico empresarial ordinario, sin que pueda
otorgarsele la capacidad de (43):

a) Fijar las directrices de actuacion en la gestién de la cooperativa.

b) El control permanente y directo de la gestion empresarial.

c) Presentar los estados contables y la propuesta de imputacion
y asignacion de resultados y la Memoria explicativa de la gestion del
ejercicio econdmico para su aprobacion por la Asamblea General.

d) Solicitar la suspension de pagos o la quiebra.

Puede ser una persona fisica o un gabinete. En éste ultimo caso se desig-
nara un representante del colectivo y responsable ante el Consejo Rector.
Si las caracteristicas profesionales del director lo permiten, puede asumir
las funciones de caracter juridico y financiero, pero no puede asumir las
funciones de la asesoria técnica, que corresponden al arquitecto director,
que es quien asume la responsabilidad de la buena ejecucion de la obra.

(39) Sobre su composicién Ibidem, articulo 55.

(40) ESPANA: LEY 3/1987..., obra citada, articulo 54
{41) ESPANA: LEY 3/1987..., obra citada, articulo 64
{42) Ibidem, articulo 12.6.

(43) Ibidem, articulo 60.
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El disponer de profesionles con la suficiente dedicacion a la acti-
vidad de promocién de la cooperativa de viviendas constituye una garan-
tia para los socios y puede suponer una importante reduccion de costes.
La dimension de la cooperativa puede hacer aconsejable en algunos casos
la contratacion a tiempo parcial, lo que puede permitir la ocupacion pro-
fesional simultianea en varias cooperativas. En la practica se suele recu-
rrir a la figura de la gestora.

La configuracion legal del director de la sociedad cooperativa como
un "ordenado gestor y un leal representante de la cooperativa" lleva impli-
cita una falta de competencias especificas que lo subordina al resto de 6rga-
nos sociales incluso en materias profesionales. El director y el resto de pro-
fesionales no deben ser meros ejecutores sino gozar de la necesaria auto-
nomia en las materias técnicas propias. El no respetar su funciéon puede
representar un gran problema en la gestion de las cooperativas en gene-
ral, y de las de viviendas en particular.

2.4.4 Interventores de cuentas.

Son elegidos en la Asamblea General para censurar las cuentas
anuales, que no pueden ser aprobadas sin su informe previo. Los
Estatutos Sociales pueden asignarles otras funciones de caracter fiscali-
zador. (44)

2.5 Caracteristicas de las cooperativas de viviendas.

2.5.1. Respecto a la actividad propia de las cooperativas de vivien-
das.

El objeto social es la promocion de viviendas (y/o complementos,
anejos, etc.) para los socios. A diferencia de otros tipos de cooperativas
ese objeto es concreto y tinico por ley (45), limitando asi la actividad a otras
areas de actuacion comercial, industrial, de transformismo y de servicios.

Al mismo tiempo el objeto social hace necesario desempenar un
conjunto complejo de operaciones, con un largo periodo de maduracion.
Si se analiza un proceso de produccion tipico, se pueden distinguir tres
actividades sucesivas: construccion, promocién y conservacion y admi-
nistracion de las viviendas; todas €llas pueden ser realizadas por la mis-
ma cooperativa. A la vez la cooperativa puede tener por objeto una sola de
esas actividades. Este aspecto si viene perfectamente recogido en la Ley,
asi como la posibilidad de rehabilitar edificios, locales, instalaciones, etc.

(44) ESPANA: LEY 3/1987..., obra citada, capitulo VI, Seccién Tercera.
(45) Ibidem, articulo 129.
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Un aspecto importante es el tratar de establecer si la cooperativa
de viviendas, tal como se manifiesta en nuestro pais y como la contempla
la norma, tiene una finalidad temporal por esencia. La realizaciéon de cada
proceso de promocion es una actividad limitada en espacio y en el tiem-
po. si bien la actividad de prestacion de servicios de promocion inmobi-
liaria que realizan las cooperativas de viviendas es susceptible de ser ejer-
cidande forma continuada. Este aspecto no aparece explicitamente en la
norma, ni como articular el adecuado relevo entre los socios, miembros
de los 6rganos representativos, etc.

La actividad temporal de muchas cooperativas de viviendas es pro-
vocado en buena medida, por la consecuente pérdida de interes de los
socios por el desarrollo de la actividad una vez que la promocion ha sido
finalizada, lo que hace que desaparezca o al menos cese su actividad una
vez que han conseguido su vivienda. Pero sin duda, otro factor que ha deter-
minado dicha limitacién temporal ha sido la estructura de las ayudas puabli-
cas, que han restringido historicamente los régimenes de propiedad, las
relaciones entre profesionales y usuarios, los precesos de autofinancia-
cién, y como consecuencia, el modelo de empresa cooperativa de vivien-
das dominante.

El caracter del vinculo entre los socios de las cooperativas de viviendas
procede de un interés econémico comun y ademas limitado ( el conseguir
un alojamiento}; ese vinculo tiene menos implicaciones ideologicas o socia-
les que en otros tipos de cooperativas, por tanto, es un nexo mas debil
que en otras formas, lo que también contribuye a explicar la facil desa-
paricién como cooperativa una vez que su objeto social se ha cumplido.

Las cooperativas de promocién de viviendas temporales no son
capaces de generar recursos propios irrepartibles, ni de generar unos ingre-
sos como pueden ser en otro caso los procedentes de alquileres: de vivien-
das o de locales, etc. Por otro lado, este tipo de cooperativas tampoco ten-
dra capacidad de contratar servicios profesionalizados competitivos por
la poca estabilidad que presenta a la contratacion.

Mas facil puede darse la continuidad de las cooperativas, que, de
acuerdo con la LEY General de Cooperativas y las Leyes Autondmicas, pue-
den "... tener por objeto, incluso unico, (...) la conservacién y administra-
cién de las viviendas y locales, elementos, zonas o edificaciones comunes
y la creacién y suministro de servicios complementarios... " (46)

Por otra parte, en los que se refiere a las relaciones entre profe-
sionales gestores y socios, por lo general se producen ciertas tensiones,
que suelen ser mas fuertes que en otras cooperativas con actividad mas
homogenea.

{46) ESPANA: LEY 3/1987...,0bra citada,articulo 129.1.
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Las primeras exigencias de los socios son de reduccion de costes,
compaginadas con otros requerimientos de calidad, anexos, prestaciones,
etc., lo que hace dificil el establecimiento de modelos normalizados que se
ajusten a las preferencias de todos los socios. Esto a su vez, puede tra-
ducirse en aumentos de precios, no siempre entendidos por los socios, y
no siempre al alcance de todos. lo que provoca reuniones asamblearias
complejas, largas, y con problemas para la toma de decisiones, y todo ello
siempre y cuando sean los socios los que verdaderamente deciden.

Estos problemas, y otros, dependen mucho de la forma en que nace
la cooperativa: si surge como la agrupacion de unos amigos que desean
construirse su propia casa segun sus especificaciones, o si resulta de un
proyecto dirigido a amplios grupos con fases y promociones preestableci-
das, y que oferta a sus socios en general.

2.5.2 Caracteristicas financieras.
2.5.2.1. La formacién de reservas.

La formacién y caracteristicas de las reservas en las cooperativas

de viviendas, depende de la dinamica propia de la generacion del excedente.
EL excedente ordinario de operaciones con los socios es escaso, cuando
no inexistente, al ser adjudicadas las viviendas a precio de coste 47). El
excedente ordinario de operaciones con terceros contribuye segan la nor-
ma a engrosar un fondo de reserva legal: el fondo de reserva obligatorio.
En el caso de sociedades cooperativas de viviendas esta categoria de exce-
dente se produce por la posible venta o arrendamiento de locales comer-
ciales; pues bien, como excepcion a la regla general, el articulo 129.4 esta-
blece que para las cooperativas de viviendas el excedente procedente de
la anajenacion y/o venta de locales y otras instalaciones complementa-
rias sera de libre disposicion por la asamblea general. Asi dicho punto cons-
tituye una salvedad y una peculiaridad de las cooperativas de viviendas
en la legislacion actual, y no contribuye a la formacion de reservas.
Asi queda sin efecto en la practica para este tipo de cooperativas la volun-
tad de la norma propiciadora de autofinanciacion a través de la formacion
de reservas irrepartibles.
El socio desempena una doble funcion, por parte de proveedor financiero
de la cooperativa y por otra parte de consumidor de sus servicios. Esto
puede parecer analogo a otras formas cooperativas, pero sin embargo, en
la medida que la autofinanciaciéon es casi inexistente, el socio se ve invo-
lucrado en mayor medida tanto en la finaciacion del proceso de promo-
cién y construccion y costes de mantenimiento de la cooperativa.

(47) En las cooperativa cuyo objeto es la adjudicacién a titulo de propiedad individual de sus socios, p. no hay
ciacién; aunque siempre cabe la posibilidad da porlar i6n de LEY 1 de Coop: ) de C, de 1983, de
constituir el Fondo de Reserva Obligatorio y ¢l Fondo de Ed ién y P i6n en un p: je sobre el coste de la vivienda, elu-
diendo 1a fi i no d de su (COMUNIDAD AUTONOMA DE CATALUNA DECRETO LEGISLATIVO 1/1992, de 10 de
Febrero, por el cual se aprueba el texto refundido de la Ley de Cooperativas de Catalufa, articulo 95.10)




192

2.5.2.3 Fondos constituidos para la gestion de la cooperva y
para la obtencion de los servicios cooperativizados. (51)

La LEY General de Cooperativas incluye, entre otras formas de prestacio-
nes fiancieras que no integran el capital social, las posibles entregas de bienes, “y
en general los pagos para la obtencion de los servicios cooperativizados, (...) sujetos
a las condiciones fijadas y contratadas con la sociedad cooperativa” (52)

Este es el caso de las aportaciones a cuenta de los socios para hacer frente
a la financiacion de viviendas, en las cooperativas de viviendas en régimen de pro-
piedad individual, ya que constituyen pagos para la obtencién de servicios coopera-
tivizados, que pueden considerarse como un anticipo de los socios.

Lo habitual en cualquier tipo de cooperativa distinta a la de viviendas, es
que las aportaciones obligatorias mas importantes formen parte del capital social, y
vengan establecidas en los propios Estatutos, o bien extraordinariamente por acuer-
do de la Asamblea General.

En las cooperativas de viviendas tambien se contemplan las apor-
taciones obligatorias al capital social para adquirir la condicién de socio-
como se ha visto mas arriba-. Sin embargo, las aportaciones obligatorias
mas importatntes son las destinadas a financiar las viviendas- no inte-
grando el capital social- que no vienen reguladas por ningun precepto esta-
tutario (53).

El socio que se integra en una promocion, acepta expresamente el
plan econémico de aportaciones (54), y de ahi surge la obligacion de hacer
efectivas dichas cantidades en las condiciones de tiempo y de cuantia pre-
vistas. Y esa aceptacion individual se formaliza documentalmente. DIchas
aportaciones constituyen el eje de las relaciones econoémicas del socio con
la cooperativa, ya que es la aportacién financiera mas importante en volu-
men de recursos, indispensable para llevar a cabo su objeto social.

Con todo, las aportaciones obligaciones para financiar las vivien-
das se van a diferenciar de otros posibles anticipos de los socios, que pue-
den recoger, entre otras, cantidades entregadas anticipadamente al
momento en que fueran exigibles siguiendo el plan de financiacion pre-
visto.

Dentro de las cantidades entregadas destinadas a financiar las
viviendas estas se pueden distinguir las aportaciones obligatorias ordi-
narias, que surgen de la previsién del coste y de las necesidades tempo-
rales de recursos para llevar a cabo las viviendas, de aquellas otras, que
podemos denominar de caracter extraordinario. Estas ultimas nacen de
circunstancias no previstas en el plan financiero inicial: la casi inevitable
revision de precios por parte de la empresa constructora,el aumento impre-
visto de las unidades de obra, el aumento de las calidades y anexos de for-
ma generalizada para toda la promocién, 6 simplemente el error en el cacu-
lo de costes.

(51) ESPANA: LEY 3/1987 ..., obra citada, articulo 81.2,

(52) Ibidem

(53) si debe esp en los Estatutos que dichas cantidades satisfechas por los socios para la adquisicién de la vivienda

y/o local no integran el capital social que estan sujetas a las ici fijadas y das con la Coop )

{54) En todo caso, ¢l socio ha de P el plan de fi iacién pi porla y han de quedar perfectamente
lecidas las ylos i en que se han de realizar las aportaciones.
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2.5.2.2. El capital social.

El pricipio de puerta abierta configura el denominado capital social
de las cooperativas como un recurso financiero exigible, en la medida que
todo socio puede demandar la devolucion de sus aportaciones en caso de
baja (48).

La redaccion del articulo 112 de la LEY General de Cooperativas

apoya este argumento, al tratar las aportaciones al capital social de socios
y asociados como deudas, subordinadas al pago de las deudas normales
de la sociedad, dentro del orden de prelacién convencional en el reparto
de haber social en caso de liquidacion.
Asi pues, los recursos aportados en forma de capital social son recursos
ajenos a la sociedad cooperativa, aunque aportados exclusivamente por
los socios y los asociados; por tanto con un cierto caracter de permanen-
cia en la empresa. Los Gnicos recursos propios de la cooperativa son los
fondos irrepartibles.(49)

La libertad de entrada y de salida determina la variabilidad del capi-
tal social en las sociedades cooperativas. Por ello la LEY General de coo-
perativas establece la obligatoriedad de fijar un capital minimo por deba-
jo del cual no puede quedar en ningun momento de la vida de la coope-
rativa; asi como de anunciar cual es la cifra de capital social en cada
momento.

Para garantizar la seguridad econémica, se establece por ley (50)
la responsabilidad de los socios por las deudas sociales anteriores a su
baja, previa exclusion del haber social, durante cinco afnos durante la pér-
dida de su condicion de socio, y hasta el importe reembolsado de sus apor-
taciones al capital social.

Como defensa de la seguridad financiera de las cooperativas de
viviendas, puede ser aconsejable el retraso establecido estatutariamente
de la devolucién de las apotaciones, en su caso. Por ejemplo, se puede regu-
lar que el socio que cause baja no pueda retirar sus aportaciones hasta
que el capital social no alcance el mismo nivel de antes de la baja, bien
por nuevas aportaciones de los socios que quedan, 6 incluso requiriendo
la entrada de nuevos socios que establezcan el nivel.

En realidad la libertad de baja, en las cooperativas de viviendas,
no presenta gran problema de descapitalizacién, por lo que se refiere a las
aportaciones al capital social, dada su baja cuantia y su escasa relevan-
cia respecto a otras aportaciones. El problema de decapitalizacion se ori-
gina por las devoluciones de las cantidades entregadas a cuenta de la futu-
ra vivienda.

(48) Como ya se comento mds arriba, al hablar de las bajas de los socios, la LEY 1 de Coop as i alos 1a

d de la i6n del d ho de lso de las ap Entre otras se la posibilidad de 1 un plazo

;am el reintegro, limitado por LEY a un maximo de cinco aiios, y la capacidad de supeditario dentro de un periodo de tiempo limitado,
a que el socio que causa baja sea sustituido por otro en sus derechos y obligaciones.

(49} C. GARCIA-GUTIERREZ FERNANDEZ: “ del régh émico y de la contabilidad de la emp P iva en 16
con la Ley 3/1987, de 2 de abril, de Coop ", i de C ivos,Ns. 54 y 55, octubre 1988. pp. 169-224. Y
en documento de Trabajo,N 8831, Fi d de Ci t i y p delaU d C de Madrid, sep-

tiembre 1988,98 pp.
(50) ESPANA: LEY 3/1987 ...,obra citada, articulo 71.
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La mayor parte de las aportaciones obligatorias en las cooperati-
vas de viviendas, al constituir fondos para la gestiéon de la cooperativa y
para la obtencion de los servicios cooperativizados, son reintegrables segun
limitaciones que se establecen en razon directa a las circunstancias en
las que se produce la baja, reguladas también en la norma legal, pero menos
rigidamente que la regulacion de las aportaciones que integran el capital
social.

Como ya se ha comentado mas arriba, si asi se estableciera, las
cantidades entregadas por el socio para financiar el pago de las viviendas
y locales, se le reembolsaran en el momento que sea sustituido en sus dere-
chos y obligaciones por otro socio. Y en caso de baja del socio, si asi se
prevé en los Estatutos, podran aplicarse a las cantidades entregadas por
el mismo para financiar el pago de las viviendas y locales, las deduccio-
nes a que se refiere el apartado b del articui. 9 de la LEY General de
Cooperativas, hasta un maximo del 50 por ciento de los porcentajes (55),
ya que dichos pagos son obligatorios y no voluntarios.

2.5.2.4. Las ayudas publicas.

En todo caso, para determinadas clases sociales, el desfase entre
el precio de las viviendas y su capacidad de pago debera cubrirse con finan-
ciacién privilegiada y con ayudas publicas individualizadas. La necesidad
y dependencia de estas ayudas publicas suele provocar una serie de medi-
das que garanticen que se beneficiaran de dichas ayudas las personas a
las que de destino, planteando, por tanto, también ciertos problemas para
la transmision juridica de viviendas entre personas que no cumplan deter-
minadas condiciones.

Para algunos autores, como en el caso de VIENNEY(56), en este
tipo de cooperativas se sustituye la tradicional autofinanciacion coopera-
tiva por la financiacion publica. Asi, en efecto, en el caso espanol, las coo-
perativas de viviendas no son autofinanciadas en absoluto, sino depen-
dientes en gran medida de las ayudas publicas y de la financiacion privi-
legiada en materia de vivienda.

Cabe, por tanto, tener en cuenta la influencia de las ayudas publi-
cas en su desarrollo y caracteristicas, como son los régimenes de propie-
dad utilizados, que a su vez determinan las relaciones entre profesiona-
les y usuarios; y lo que es mas importante, la capacidad de generar cir-
cuitos de financiacion.

(65) Ibidem, articulo 52.
(56) C.VIENNEY: Foncti des ératives d habitacion en Europe,Rapport provisoire du CECCODHAS (Comité Europeén de
Coordination de 1"'Habitat Social), Bruxelles, 1989, p.2.




