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actosrealizadospor el fiduciario en favor de tercerosde buenafe a título oneroso.Es

dificil construir una protecciónregistral para el fuduciante o adjudicatario’, idéntica al

beneficio que ofrece el art, 2 de la LH respectoa la inscripción a favor del fiduciario,
e’

salvo la inscripción de los titulares de las viviendaspropuestaen el art. 8.50 de esta

e

mísmaLey.

Como planteala doctrina, la admisión de esta posibilidad implicaría la creaciónde un e’

tipo especialde derechoreal en el que la propiedadestádividida en formal y material: y
e

se tiendea identificar el negociofiduciario con un tipo específicode negociojurídico,

cuandoen realidadesunaanomalíadel mismo’74.

Aunqueel supuestode hechode relaciónjurídicaentre la Cooperativay el socio podría —

ser calificado como negociofiduciario, o interpretadosegún éste, las desventajasdel
a

musmo nos hacendudarde ello. Ello no implica que no puedaoptarsepor él, pero no

creo que sea la hipótesismás deseable,especialmenteporque su propia existenciay —

configuraciónen nuestroordenamientoes dudosa.

a

2. REPRESENTACIÓN.
ml

Como ya liemos advertido’, la representaciónes la hipótesisgeneralmenteadmitidapor la

doctrina, aunque inicialmente se refiriese a ella como interposición gestora. En esta —

figura se intentaencajarla relaciónjuí’idica entrela Cooperativade viviendasy el socio

como una representaciónde los socios por la Cooperativafrentea terceros.Antes de

entrar en el estudio de estahipótesis.y su aplicabilidadal supuesto cooperativo,no —

debemosolvidar que nosencontramosanalizandoel supuestocooperativomáscomúnen

- u 1)17 CASERO, lEí tíegcícua jmíríc¡íco ‘‘ - cit, pág 4<19 y 422.
a

Roco ‘20 y de s¿’ nro II ¿u si’ e-amis i der¿uc.i6 mu c¿)miu O licencio síni tul ¿molo rolah v¿ciiiemite cloe m mo> e tum]~ p e los mecí tu sitos pLmr¿c ser
mdii> iti do emí u uoSt ni cunden¿cíoi emito, por liiit¿c dc caus¿c : Al .1 tAl A 1)1 7,< ( ) tiARCIA, M -171 llc;n;cxclc.x >uc’guc’ia
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a

ml
365



la práctica,dejandode lado’, por ahora, las posibilidadesde gestióny construcciónpor la

propia Cooperativa.

La representaciónes la legitimación del representantepara actuar por cuenta del

representado,dentro de la idea de cooperaciónen un interésajeno,generalmentecon

base en una actividad de gestión o mandato. Es ‘el confiar a una pen’ona,

¡-epresentante, la /hcxdtad de actuary decidir, dentro de ciertos limites, en interés y pc>r

cuenta de aíra, representado-s

Si se admitela existenciade una representaciónen el supuestocooperativocitado, ésta

seproduciriamedianteun negociojurídico de apoderamientode cadasociorespectoa la

Cooperativa’,paraque actúe por y paraellos en el ámbito de promocióny construcción

de las viviendas. Sin embargo,antesde decidirnosen tal sentido, debemosplantearnos

cual es la relación básica subyacente,un contrato de mandato celebradoentre la

Cooperativay los socios, o el negocio jurídico de constitución de la Cooperativa’,

posibilidadesque van a analizarsea continuacion.

2. 1. Representacióncon liaseen el contrato tic mandato. Posibilidadde queexista un
mandatoentre la (iooperatiíxay el socio.

Partimosde admitir como elementosdel mandatolos ofrecidospor el CC en el articulo

1709’, el carácterconsensualy bilateral de la actuaciónpor cuentao encargode una

persona,cuyo objeto esprestarun servuctoo haceralgunacosa. Se trata de una actividad

de cooperación’,de derecho,que podría sercausade la relación representativaentrela

Cooperativay el socio,la basecontractualde ésta,

~1‘¿‘unb i¿lít se e xpnoso cuí e st os ténaiuío s 1” 1 JT¿N’l’l-75 [7CA, C : ‘‘1=1>íegocid u /icluc”icx>ic i do;; Icí jui t’isptixcleiudicí <ic’I
7’x’ihu,pucil ,S’ux¡ip~’nucx ‘. l}oísci>, Borcola,iLi ¿>99 cutre citras ouí las pág. 195 2(19.

-s 1)1 ¿ CASTRO Y: - ‘Yhncx.v cl;’ ])c’;’¿ocjxc’> 1 ‘iu’il ‘1.. cil, páxt 11>5’.
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No estáclaro, a priori, si el supuestocooperativoseriaun mandatocon representacion

directa o sin ella’, puesto que no hemos analizadotodavia ambas posibilidades. No t

obstante’,como veremosen el apartadorelativo a la representación’,lo ínás probablees
w

que se trate de una representaciónindirecta, La causadel mandatoes el actuarpor

u

cuentade otro quedandoal margendel resultado’7<’, consentidapor el que actúay por la

personaen nombrede la cual seactúa.Puedenserobjetocualesquieracosasy servicios’, e

especialmentey exclusivamentelos actosjuridicos, en una actuaciónpor cuenta ajena

u
quereúnalos requisitosdel art. 1271 y ss del CC.

mtAunque la relación entre la Cooperativay el socio cumple algunasde las notas del

mandatocitadas,como la actuaciónde la Cooperativapor cuentadel socio sin obtener

e

nadaa cambio,con objeto de proporcionara éste la vivienda deseada-realizaciónde las

e

actividadesmatemialesy jurídicas necesarias-;no está claro que dicha relación tenga

como baseo apoyo el contratode mandato,consensual,bilateral imperfecto, y sólo en —

contadasocasionesrecíproco’7’7.
u

Aunque el objeto’, general dentro de un mandato especial respectode un asunto

u

determinado’, actividades de promoción y construcción de las viviendas futuras

encargadashipotéticamentea la Cooperativa,y la forma, libertad,del supuestomandato’, —

no plantearianproblemnas.no ocurrelo mismo respectode otras cuestionesesencialeso
a

requisitosdel contrato en general La causadel contrato de mandato,que puede ser

gratuito o no’, es la liberalidad del que se obliga, o en los casosen que existierauna

remuneración,el servicio que se remunera;y no puedeadmitirse que ningunade estas
e

Rl VERO III ¿RNANI’)E/.. E cm> 1 .A(’RI 5/., J. 1,: ‘‘LUemnemut;is do 1 )erocho ti ívi 1 II”. Vol. 2”. Redactado pon 1 ,AC Rt 37,,
SANÉ 1 It). 1,1 JNA’, l)L71.t A[)O’, RIVER( ) x kAKIS. ilosclí’, 1 ~¿mreelo;io1 995 pág. 226. ‘Se d’dirdid’tu’XiZdi, ¡)uie,9, esxcx a
cictí micícicí ci;’ c’c>ojxercPc iciPi ¿Ox; quío? cjxi ietu la co/;’rc’ixcx cf uío’clo ró cxl nucirgexí cl;’ smi t’c’.9 mi lt<icici, Ji mí ‘‘5 actúcí pat’ <‘xx;?; xtcx 1”
o>; c”cxtgdí cíe cxx Xci. L-cx ajcoiuictcxcl cicí ixu tc’ xc”.0 g¿’stiaxiaclo ¿“9 o’.9;OXud’idi 1 ¿‘ ituniapí c’xxt¿’ al ttucipxciatc i, PíO ‘¡it>; i>idib1;’ u’ tuciXcí
ti¡’ ic-cx u - ciii!-> ‘o?> xc ‘icídlí ixcí cío” ¿‘st;? cap; tPOtu) 1’ ¿it’ Xx ididí Ox di/oc‘¡¡iii> Idi ti t’tch<’ci.
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causasexista en la relación entre la Cooperativa de viviendas y el socio’, que es

esencialmente~ embargo,estanotade ausenciao no de remuneraclonno es

significativacomo elementodel mandato-.

Como argumento definitivo puede aportarse la dificultad de clarificar cual sea el

consentimiento o acuerdo de voluntades. En el supuesto cooperativo no hay

consentimientoo acuerdode voluntades,no se produceel concursode la ofertay la

aceptaciónsobrela cosay causaqueconstituyenel contratode mandato.Los sociosque

constituyenla Cooperativaunen sus voluntades,que expresanen el propio contrato de

constituciónde la misma. No hay un acuerdode voluntadesentre la nueva persona

jurídica Cooperativay los sociosrespectode un hipotético mandatoentreambos,por lo

cual si admitiéramosla existenciade dicho contrato, estecareceríade consentimiento.

Los mandatos,bilaterales’, requierenuna dualidad de partes opuestas,que consienten

respectodel objetodel mismo, ocasionalmenteen situaciónde reciprocidadentresi. Ello

no sucedeen la relaciónentrela Cooperativay el socio, No pareceposibleconsiderarla

relaciónentrela Cooperativay el socio como un contratode mandato,y ello porqueuna

relación contractual y bilateral entre ambos exigiria la existencia de dos sujetos

- 79absolutamenteajenos entre sí, opuestos,frente a frente, con interesesdistintos, que

1.1 ¿t )N Al .( )NS().j:’’ ( ‘onxenlc’>ria,y al 1 ‘óciiga <‘1,’!]’’: art. 1709 y ss, tunjo IL. Ministerio ¿le Justicio. Madrid 1993,
1524.

o rciacióii cutre la Cooperativa y” el socio oíl uiingúui caso puede sen rem]wm>crado segó» la 1—ti, ¿íd 89 6 ~- 1 .t iC,
art. 129.6’ (nota ¿u pie 139)’ acísemwia do romcmncracióíí que afecta a los órgaiíos do la Cooperativa’, mediante los
cuales esta actúa. Su> embargo, mío ojueda claro qtie lío debomí ser remumicí-ados, y ollo porque se evitaria el fraude
de tulia remuí>eracióml encubierta de los órganos cooperativos’, que vicho avalada por su posible y frecuemite
reluciómí cuí> la empresa gestora.
LILON ALÁ)NS<), IR: “(‘oníeu;tar;’as al <‘óciiga (i’iu’it.,, ... cx’t. art. 17tt9 y ss, pág. 5. Li ¿íutor defimie cl mandato

com]ioi tilia ‘‘t’olac’ic5>u cte gestión ajena tipiccí ¾por otrcx lacio, íípí<x posible /ice>ute cíe represe,itczciótx ‘. Ni el interés
eno iii l¿í actuación cmi naitíbre ojello caracterizan el inomídato, cuy¿m especialidad os la actuación p~>~ cuomíta de

¿iti’O.

1 tcxsicióuu. intereses cípcues tcxs, trente o tren te. como’> olcínen tos q no c¿mr¿mctermzaii ¿u 1 ¿is ííegoc ios j oírlOicus liii¿itero les
de los que ib o sol>: Al BM ADI7J0, Nl: ‘‘1 )ereclío Civil í”. vol. 2”’... cit, ~g 15 ~

‘l’a nbi di> se m uíat i¡¿u oj uo los contn¿mto, s sc clico’ entran dom>oro de los í>egocios j tmnidicos bilaterales, comí la exigencia do
dos ii’tes ci imitO meses. q cío sol u, oíl los couitrato s bilaterales o címí i1 ¿utorol os genero [¿uitd mio) ¿it] ji gac iouies
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u

u

puedanadoptarlas posicionesjurídicas de mandantey mandatariorespectivamente.La

relaciónentreambospodríasersuficienteparaadmitir una relaciónrepresentativabasada

en el contrato asociativo, plurilateral, de constitución de la Cooperativa, en que

confluyen las voluntadesde sus miembros, pero no paraadmitir un contrato bilateral

a
entrela Cooperativay el socio. Todasestascircunstancias,ausenciade consentimientoy

causa,e inexistenciade partes enfrentadas’,nos ¡levan a excluir la posibilidad de que

dicharelaciónpuedaserun mandato,sin necesidadde entraren un mayoranálisis.

ml

Hay que concluir que’, admitida indiscutibleínente la distinción entre mandato y

representación,la existenciade una actividad representativade la Cooperativarespecto

del socio no debe confundirnos.La representacióndel socio por la Cooperativano se
a

adhiere a un mandatoprevio, sino al propio negocio jurídico de constitución de la

mt

Cooperativa’, cuyo objeto social y fin último hacen necesariadicha actividad de

representación8tt.

A lo anterior seañadeque tampocosuele haberuna actividadde gestiónsino más bien
a

de representación~1,teniendo en cuentaque’, en el supuestocooperativoque estamos

analizando,generalmentela gestión es delegadao encargadaa una empresagestora.

Incluso’, aunquela Cooperativagestionepor si misma’, sin acudira terceros, la gestión

tiene su baseen el propio contrato de constituciónde la personajurídica. El posible
ml

coxTolativos: 13W.(iAl )O l¿tiu[í¿VEI<RLA en 1 .ACRI 1/ 1.1,:’”Elementos do 1 )oreclící Civil 1’’. Vol. 3”’, pág. 232 y
ss. 132> el sup cíest cí cooporati “’o mío existe un mí egoíc ¿ j un di en bilateral. iii tun contrato ole 1 tupci ole mí amídato,
debiom,do adunitirse la realidad de muegocio juridico plurilaterol omí su comístmtucmóuí. 1 )IJ¿Z l-’ICA/() propomie el
carácter patriinouiial coi]~o eleii]omlto de distimícióum entre los míegocius uriolicos bilaterales y los contratos, y’ adm’>íite
cície el acto o convenio de constitución cte las asociaciouies es umí imegocio juridico pltmrilatoí’al: DIEZ PICAZO’, 1,: ml
‘L-’tumídomentos de 1 )crecho Civil Patriinomíi¿ml’’. ‘fumo 1,.. cit, pág. 76 y ss.

80 Ideo (
1tic debe p;ímierse cmi nelaciun comí lo tiunciómí ;]róct ca de ¿u reprosent¿ución cotí>;, lietiro. Ver texto referid;, cuí

110015 0 pie S4. 85 y 84. a

~ l.l¿ON AI.( )NSO iR: ‘(‘anuc’putap’iay cxl ( ‘óctigci ( ‘im’il..’’... c’iP. art. 171>9 y ss, p¿mg. .30. MotizLc este ¿cutor la
di leí-oíl ci Li Oiltre el mn¿uui dato, e unía ahí i o¿uc ió mí ole ge st i óm> y í ¿u representa ci ó mu c¿ímí te tic coItad x’ ¿upt itud p¿un¿u ¿mcm

a obligación de gestiómí exigible o l¿m uiopor¿ctív¿c tiene sti liase exu el n~>mo ccimitr¿ito de couístitc¡ciómí de ¿u ml
u]] u sun a. ami id¿c a lo lb cuí t¿c 4 de ¿mc toan por e tuentu del suc i o, ‘Y u>;> en cmii muía idot o.
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contratode mandato,en los casosquesecelebre’, seriael que consientenla Cooperativa

y la empresagestorarespectode la administracióny gestión de la Cooperativacon

relación a la promocióny construcciónde las viviendas—mandato, arrendamientode

servicios..-.

Aunque no admitamosla inserción de! supuestocooperativodentro del contrato de

mandato,sus normasson esencialmenteimportantes’, puesto que es la única relación

representativareguladaen el CódigoCivil82,

2.2 Repreíentaciónbasadaen el negociojurídico de constituciónde la (i’ooperathxa.

Desechado el mandato como negocio jurídico causal subyacentede la relación

representativade la Cooperativapor el socio, hemos optadopor considerarbásicoen

83

dicharelaciónel negocioconstitutivode la Cooperativa -

La basedel poder de representación,la relaciónoriginaria subyacente,seriael negocio

juridico ¿ile constitución de la Cooperativa’, que se celebra con la finalidad de

.1 ¿(iN Al .0)N SO, IR: ‘‘1 ahuexitcxtidls oit ‘óctigcx (‘ii-iI <-ix, art. 1 7t>9 y Ss, pag 2 ‘‘c-s ~‘1esqucenma pxot-niauií’a,

fnxc’ia,xal Y’ lipico cíe c’uialc¡xcicor 9xcpx’>o~fo clx’ actxcoc’iótx por c’xc¿o>xicx difluid> ‘. 1 ¿1 cuíutenidu x efectos de lo
represomo t¿co-u ¿ un se ¡uos¿u u u o;m los xua n nos <leí m;u~c xíd¿m tu -

“> O )t ‘05 ¿ir¿leu¿cm~í dm tus cumncu el tu-atices taínbi en olcseelvuio qome 1 o reí ¿‘cióíi enOre la ti o¿iper¿mt iv ¿u y el sucio sea cmii
iííaud¿ut o, y adnij temí la dna Li dad suc i¿u 1 x’ comítracttua 1 para 1 ¿u obtención de xi”’ i ond¿us. A omuque la dna Ii d¿íd no sea 1 ¿u

1>]usm¿u quío la cítie in¿uuitemienios miosotros pan¿c el suptuesto español’, es interesaí>to observar que cm> otros paises mío
hoy pi-e;mije¿¿>8 ¿u 1 ¿u hora de pl ami toar esmo situación clmía 1. La doetriulo t’r¿oícesa mnamítiene, cuino en otros países
(Italia, e ¿míe 1 cuso> 1 ¿sp¿mn¿m —a t;miqt;e cii e?st cis la dual idad se p lamí Oca emx al dom> u udo> iOir que existe olmo tramísíuí u sí omí o
rolaci¿‘mí cte camnb io cutre la ti ;operativ¿c y el suc i o’, dcsoi’roll¿ido e’> el o upítul u sogruido de la tesis— j la cxisteíicm ¿u
de una doble re’aciÓn entre 1-a Cooperativa y’ el socio, tni¿u relaciomí sotial 1 ~i>tOcuí> cuna ‘elación contractual
cm u 1 ¿u cí oco o (iocupcro ti >‘?u asnino lo luímci ñu> del cm pi’esau’i cx cx in terxnod; armo mr i oílOller los prod miemos - ev tondo
así cíue la neimnienación de éste reperctmt¿u negativaiT¿oiite sobre cl precio Respecto a lo rciacióii entre lo
Cooperativa y los socios, la doctrina francesa acttmal brívo de la consuclcrocioíi de níamidato grattuito’, emítendido cii
sentido mr¿mdicioííol’, puesto que lo realidad económica demuestro que lo ( ooperativa OS tIllO verd¿ídera elnpresa. Y
no puede emícerraí’se stm actividad en los lhí;íites de umí contrato clásico (esta idea es interesaulte respecto al análisis
de l¿m relación Cooperativa — soeicfl: (it II IRLAY, PCI : ‘Répertaite Jt-IL[t’,)/ -‘ t)roit cies sociétés’, cooper¿utivcs.
tomo II - 1 )alloy. Paris 1 990’, pág. 13.

En Francia, el coíísiderar a lo Cooperativ¿t representante de los socios y aplicar las normas dc esta figura no es
posible. ptuesto que el legislador de este país opto por diferenciar La actuación del representante legal dc la
tioopei’oti va emí los casos de Coíoperativas de veiita, qtue se remííiten a la rcgtmlaeiómí dcl comítrato de ccumnpraventa.
1 ¿mí otros saptiestos eíí l¿ís que se accíde al contrato de proísíocióm> iííiííohilionia, cix realidad se está partiendo de la
í’epreseatac jón cuando l¿c u’oprosemítación y gestión so omíeargcue ¿u tun tercero, o emí los C ocíporal ivas de atribución
\‘¿c ¿xuter’c’eiug¿c tu; u teí’cex’¿x ¿ u el meproson tau> te 10201 ¿1 esta 1 oitLirl cx de Fu ticuuper¿mt iv¿i. lioso a bocen referencia o lo
mepreseiit o ci óui cíe 1 u tioioper¿c tiva de atni b o mcióí> o de icíxí a e ¿>1] utoivenci ó mt de omí tercero, 1 ¿u i> ;mnlii¿i se remite al
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construccióny adquisiciónde viviendasactuandola Cooperativaen interésy por cuenta

de los socios, como representantede éstos’, por la legitimación unilateral otorgada.La

untíateralidades posibleporquela Cooperativaestáformadapor los socios, y sólo actúa
1

por ellos’, siendoéstasu finalidad.

u

Aunque puedaparecerforzadaestainterpretación,y ello porque el legisladoren ningún

momento se ha planteado este punto de vista, ni ningún otro respecto de las

Cooperativasde viviendas,al no contemplarlasen profUndidad’, debemosdecif que la
e

doctrina se muestrafavorablea la aplicación de la representaciónen aquellossupuestos

en los que el tráfico la tengaen cuenta’, al margende que teóricamenteno seencuentre

todavía admitida por las reglas de derechocomún, o las específicasde la figura en

cuestión.La razónesque, ‘la repre-s-entacu’inno esun quiddefinido por la ley. sitio una

a
cons/ruc’cu5n doctrinal cii funcion de la utilidad que pueda reportar a la práctica y a la

84’fin-mación del sistema u ti concepto mas amplio y general o más estricto y exigente - —

va ¡¿ii/da it la em-o/uc¡on y el pí-ogreso dc los c)rdleliain ¡etilos ¡uridicos. La final/dad de

e
es-la /ig¡¡íu es proporcionar icS’piwsta Ci laS tWúe5i(IttdeS LIC las /)CtWOiICÍY dc realizca-

diversas actividades. >“~ -. ‘‘La representac’íon ap¿:Xrece (01>1<) ¡¡¡¡cl respuesta del <aje;>

jurídico al /ffOhlCfllO social típico de la cooperac¡on etí la ges/ion t’ cuidado de los
e

bienes’e interesesajenos. ‘~~‘“En general’, la doctrinaparececonformecon el hechode que

una figura corno la representación’,sin una regulación legal específicaen nuestro

ordenamiento,pueda ser aplicaday admitida según las necesidadeso exigenciasdel
e

comitrato dc promnocmói] miln]obilmaria, al comísíderor qtmo el stupaesto eneaía omm est¿u t’mgnra. Cuino puede observarse’,
el legislador fromicés l]a ido m]]á5 ¿ullá del íioest¡o -

“ RIVÍ‘¿RO) ¡-II ¿RNANDF/, 1’ omí LAtiR t 3/, 3.1.: ‘‘1¿lenio;itus de 1 )erecho Ci vjl 1”, Vol .3”... oit, pá~¿ 271 .

~ 5 l¿L<NA Ml¿RO )ÑO. Ii - Y apuO>ilciP’iO.9 cxl u’ c¿ciigcx O Oil... cil, art - ¡25”). p¿g - 475.

¡VON AIONSO, iR: ‘‘O ‘dcnmo’,iuci,’ia.9 <cl O Oclig’O O u’’’u’l.’.. <‘xx, art. 7¿}u) y Ss po 23. (Jito litcn¿c¡muiouite a Dio, ml
eL uy;>, ‘l.ci t’c’J)x’c’9c’Pxicxcid»> oit. w’g~ 24.

a
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tráfico’, premisa de la cual nosotros partiínos para considerar la relación entre la

Cooperativay el socio como un supuestode representación.

La relación entre la Cooperativay el socio se producedentro de una representación

voluntariaÑ concedidapor el socio. Partiendode que posiblementenos encontramos

anteuna representaciónvoluntaria, hay que matizarque la representaciónorgánicade la

que se vale la Cooperativaparaactuar, mediantelas personasfisicas que forman sus

órganos,afectae influye decisivamenteen la relaciónentrela Cooperativay los socios,

aunque nunca deben confúndirse ambas, A ello se añade’, que la única relación

representativareguladapor la LC’, y en generalpor las normasde Cooperativasde las

CCAA’, es la de los órganosde la Cooperativainsertosen ella’, su actuación’, facultades’,

responsabilidades,..,normasa las que acudiremoscuando seaposible y necesariopara

averiguarlas especialidadesde la relación entrela Cooperativay el socio —sin perjuicio

de susrepercusíonesasociativas-,

Debedemostrarsela existenciade un negociode apoderamientoo poder, o en su caso

una ratificación posteriorde lo actuado’, en función del tipo de representaciónque se

adínita. También es importanteaclarar si existe dependenciadel poder respectoa la

relación origen’, cuestiónsobrela que no hay unanimidad.En general pareceadmitirse

que el poder tiene cierta relación con el negocio origen’, excepto en los casosde

1)1 ¿ 1 A CÁMARA ÁLVARI¿Z’, M: ‘LI¶tuíciio sobxe la reptese>utacicitm legal ccx f)erec’luo nuercatutil -‘ cmi Estudios

tcridic;]s en l]om]~enaje Li L)e Castro 1. ‘leenos Madrid 1976, pág. 299 y ss. Distim]etme el autor Icís tres tipos de
represe itaci ó mí en Itmne dimí del t’undam]iemi tu o c¿m usa cmi que t icíle stm omí gen. 1 ¿u 1 ~ev’,la y;> 1 untad dc 1 oís iii tervinientes
“¿u sea cuí nombre propio o ajeno ‘u la orgánica en los stipucstos de ponsouías jt;ridic¿is o colectividades
oreamí izados.

¿u mo ¡Luciomi cutre 1 ¿u ti ooper¿m tito y’ el sucio> mio es una represoim toe i6 a legal porque 1 a 1 egi sí ¿mci ñu> coopenati v¿m mío
prevé o¡ue l¿m rel¿mciómí cutre l¿m tiooperati ‘Yo y el socio sea necesaniamei]to representativa’, ropresemit¿cei~m] leg¿ml sin
a e n¿c 1 el scíc jo mu o> í}oclri ¿í occeden a ¿mí] Li Xiv Ciid¿ u. ‘1 ‘¿u mpoc o se tno la cío tuíu¿u represent¿mcidii oireLumi m cuc - ¿‘un nc]no ¿u
Cooperativa precisa actu~un !i]ooli¿cmito organ¿us.
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oponibilidad frentea tercerosde buena~ Al unargende que teóricamenteno quede

claro cual seala opción correcta’,deberesolversecasopor caso. En las Cooperativasde

viviendas,la pertenenciaa la Cooperativava indisolublementeunida a la representación
e

que a éstase atribuye, razónpor la que no habráapenasningún caso en que ambasno

e

vayanunidas.

Puesto que se admite la representacióndel socio por la Cooperativa’, legitimada —

unilateralmentepara actuar por cuenta de éste’, no se puede hablar de un deber u

obligación de la Cooperativapor la mera representaciónen los asuntosrelativos a la

avivienda, Puedeocurrir que, en virtud de la relaciónjuridica subyacent&9-negocio de

constitución de la Cooperativa-, la Cooperativaesté obligada a realizar contratos
u

representativoscon tercerospor cuentadel socio, lo que significaría que la actuación

a

cooperativaen la promoción y construcciónde viviendases exigible como obligación

insertaen susEstatutos’,normaprimeray esencialde la relacióncooperativa’,que recoge

los derechosy deberesde los sociosy los correlativosde los órganoscooperativos,al
a

margende la relaciónde representación-al ser admitido e inscrito como socio en una

a

<~ RLVI¿RO) 1 li¿RNANI)l¿/. E ea t.AC’1U3/. JI>: ‘‘ltlemi>entos de l)ereclío Civil 1, +il oit, poe. 288. (cuí
pá gui ¿u s ant crí cures ¡ma bi ¿u dcclarado tanbicmi lo ‘Y ií~cul ociu> mi en Inc la relució> ropresemita ti va ‘u’ 1 ¿u reí¿íc ió m] cLutlsa1.
“en uiota a pie ~9). 1 )e stae¿u cí cíO ¡¿1 reí ¿le LOu reí rosen totita es cm’c¿ccl¿u p¿in el pouoler. y” os iuitermi¿i, entro represemí t¿m mile
y represcnt¿íoio. coexistiendo 5 nulo a otra externo entre representante y lencero’, también <reacia pol’ eh poder. l¿sic
¿u tutor se mlíaiii tiesta - ¿iclemnás, ¿u ‘a vor de oítue el poder mí o> tieno emít iol¿ud omí si ini sino simio) cmi ‘u’ iu’toud del mí egne i o
represei]tati vn o ~ del qtíe os uceesonmo.

¿“‘u Asi se muí] iti esto Rl VI ¿Ro 1--IERNANI)l ¿7- respecto ¿u lo nepresem]taciou cmi general - ex> cl ¿cuál isis de ¿u nelociómí

emitro el ropresemitanto y el representado y l¿m immfltmoncia omí ell¿í del contrato cauus¿ml. RIVI¿RO >111¿RNANI )l’¿/. E en
1 .AC Rl37., IL.:’ l-¿ lemneuitos de )erecbo ti’iviIi’’, Vol oit, páe. 278 y ss.’’’]¿l ¡uuxctc’t sc)lc> licibilitcx (ftexo xxo
cíbliga) al rept’esettxatmte, pat-a cicútuicír, It;’ pertnite gestioxucir asmc,utc>s del pocterclatxxe (>‘ep>-esexxtcicio), í’ s;’i’ialcx lc.s
lit’tuites cíe la acrtmiaciótu cixitorizacta, pero ‘udc/a amós. ~
cine ella íe puxecta ser exie’icia etí u-juncí cíe otro tipa cíe rc’laclcitu, cixce Qetuere oíiligac’uo,ucus pata él,.. 7’cida ello
quieto’ decir que la telciciótí repro’setítcitiva sc’ ¡mallo cielirnitacicí pat cicx,o tipcis cío’ >uegc:>c’io.9: ¿‘1 cíe apacieranmiexuicí e
(del que suxtgc? el poder legitinuacta>’ cíe Icí cioció>m >-c’pr;’vemutativa), u> ¿‘1 c:ot,tratc, c’cxm,sal suil>v”cicetixe cx relación
cwigi>>cxt>tc’ cte lcc rejirc’setmtación .1 mctique e>m aluscrcxc’tci qxc;’¡ia iflicigiuidir xi>ic> cic’t mccx c’ió>m t’ept’¿’seti>dltií”o sixí anis

cipayo cjoc’ ma; pc>cic’> del i>i tetescicící, e>; tealictací xmcx sc’ ¡~‘octmícc’, u íci.” coisdis cusí, y o’l pcudíet’ c’s outri>’gacio
¡uc’;’c’ivanme>i xc’ paxc¡ xie lucir” nací t’elcxc’iótu pt’;n-’ia cío’ c’axu/io>uzcí ci cío’ tij>;> dc i>tttcic’tnccl ¿‘ox,’;’ clx mcix;xi.” u’ x’o’í urc’s’exmxci>ufo’, e
cío’ la qne xcii poder sun-ge... la ro’aliciaci es que ícx t-e¡iresetixcició>, se it; (cgt-di en cl o ;‘gc)c’idi gesto>; ‘ir> quío 1;’ sir> ‘e dc’

bose- ‘.“-lmoWc,uumc,’ ouc-xmmxlcmrox Uco¿ u-uds ved-os), cm ,‘,‘c,-udc;omjo’mu(o ¿te scrt”Ic’cdxs, soc’uectid, U rcumu;o-s Oiu’di’=.. íd>s cío> nolcos
o” cl;’bc’x’c’s cic’rx’ u’adc ix ci;’ tcx >vlcxc’íc5>m x¿uptcus¿cxí tc’x xx> ‘cx sc’ lucí llcnx ¿‘ornoeccictas pa>- lcí.s’ cício tu o’guuc’ u; ls’ dcc e clc’li’O (cxci ~‘1
ex’> ‘¿‘xi u>> el ¡xucl¿’t’ cqx; u’ ~xcmcIxcí) ‘u’ ¿‘1 >uegc>c ‘u;> licisic’d u cíe go’.S’t dc ¿ci (c/ u,;’ cxli ligcx;.

e
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Cooperativade viviendas’, la Cooperativay el socio contraen una seriede derechosy

obligaciones’,relativosa la vivienda, contenidosen el negociojurídico de constituciónde

la misma-. El inicio de la relación representativageneralmentecoincidirá con la

¡nscripcióncomo socio. La Cooperativaasumelas instruccionesy limites impuestospor

el socio, quedandovinculadapor la relación de representación.Si la Cooperativano

actúarespectoa la promocióny construcciónde viviendassele puedeexigir que lo haga

sobrela basede la relaciónsubyacente~y una vez asumidala representación’,la ausencia

de actuaciónsólo seria admisible por imposibilidad o por una posible renuncia de la

Cooperativa —sus órganos-. Es importantedeterminara partir de que momento la

representaciónvincula a la Cooperativa.Puededecirseque desdela inscripción del socio

la Cooperativaquedalimitada y sujetaa las instruccionesde la relaciónde representación

-pactadasen la constitucióno adhesióna la misma, y participaciónen la personajurídica-

aunqueno estáobligada a actuar en basea la representación,saJvoque comiencea

actuar en tal sentido, pero si por la relación jurídica subyacente’, el negocio de

constituciónde la Cooperativa,parael que prevé algunaconsecuencía-disolución de la

Cooperativa,art. 70 LC¿ art. 103 LGC- en casode inactividad continuadaen e! tiempo.

La representacióndel socio se ejercitará,sobretodo’, en la relacióncon los tercerosque

actúan en la construcciónde las viviendas: propietario del solar’, constrtíctor’, entidad

financiera’, arquitectos’,empresagestora...La razón básica de la representaciónpor la

Cooperativa’, en esta diversidad y complejidad de relaciones, se encuentraen la

imposibilidad de que cada socio intervenga en la construcción de su vivienda,

materialmenteo en su gestión, especialmentecuando éstano es aislada sino que se

integra en un edificio que se someteráal régimen de propiedadhorizontal, junto con

otros copropíetarmos.No olvidemos que la razón de ser de la existenciade la figura
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cooperativaes el beneficio que se logra con la unión de los interesesde los socios, y la

supresiónde proínotorasu otrasentidadesencargadasde la construcciónde viviendas: a

lo queseafiadequela Cooperativano construyeni vendelas viviendasa los socioscomo
tu

entidadindependientede éstos,ni tampocopuedeidentificarsecon ellos,

e

En materiade representaciónvoluntariase planteatambiénsi es admisible,en la relación

entre la Cooperativay el socio, el carácter innato a la representaciónde que el

representado. aunque haya designado un representante’, pueda otorgar otra
e

representación’, o incluso actuar por sí ejerciendo las facultades cedidas al

representant&>.El citado carácterse cumple respectode la vivienda en abstracto,

pudiendo el socio elegir la fórmula de adquisición que desee o incluso construirla —

materialmenteél mismo, pero no esválido con relacióna la vivienda concretaqueva a

e
lograr inscribiéndose en una Cooperativa determinada. Una vez Inscrito en una

Cooperativael sociopuedesolicitar la bajaen la misína, e incorporarsea otra si lo desea,

pero el objeto de la representaciónno seráel mismo. Sin embargo.puestoque el objeto
e

de la representaciónal ingresar en la Cooperativa es genérico, una vivienda,

concretándosemás adelante’, puede afirmarse que el socio representadopuede O

construirseuna vivienda por si mismoo acudira un tercero’, incluso despuésde ingresar
e

como socIo en una Cooperativa,siempre que la vivienda no se encuentretodavia

individualizaday reservadaa su nombre.La lógica y prácticacooperativatiendenhacia la

individualización o reservade la vivienda en cualquier momento desde la inscripción
e

hasta su adjudicación, preferenteínenteen el inicio’, con lo que pareceobviarseeste

e

problema.Sin embargo,aunqueno sedigaexpresamente’,la realidades que el objetode

la representaciónno estácompletamentedeterminadoa priori, a

e

e
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2.2.1. Clases de representación: directa e indirecta, actuación y eficacia.
Tipo de representación existente entre la Cooperativa y el socio.
Excluidas la representaciónlegal y orgánicaQí como aplicablesa la relación entre la

Cooperativay el socio, y admitiendo la visión doctrinal favorable a la superaciónde la

teoria clásica>1 de la representación’, nos encontrariamosante dos clases de

representaciónvoluntaria posibles, la directay la indirecta93,dentro de un conceptode

representaciónreferido a la legitimación para actuar por cuenta e interés ajeno’, y

considerandoa la vez la independenciarelativadel poderrespectode la relaciónjurídica

subyacente.independenciaque sólo semanifiestaen la actuacióncon tercerosde buena

fe que no puedenser obligadosa conocerdicha relacuon -aunqueno toda la doctrina

estáconforme con lo anterior, y algunos manifíestanque existe una dependenciade

ambasrelaciones-.

En relacióncon las clasesde representaciónvoluntaria,y en razóndel tipo de actuación,

debeestudiarsecual seríaaquellaen la que encajaríael supuestode hecho de nuestra

tesis’, la relación entre la Cooperativay el socio para la promoción y construccióny

u-o/Oil es o¡ oue - - Icí t’e¡3>’;’seci tacioxí cxc> agolcí la,~’ /acmu ltcictes del repc’o’so-c m ¡ciclo - -. (‘ASIA N ‘lo 31 ~l ¿ÑAS,

‘‘1 )o roel]o Civil i¿ panolI - cuí u ¿a u y moral - 1 omol 1, vol - 2”’... oit, ~a~- 86 1
‘“u 1 ‘art iii] ¿35 tullí] i én oto 1 ¿u cxistemíe i ¿u do immi~ u represcí ituciami ;>ngáti iea ole la perscm>¿u ~í¿1 rí di cLm ti oo;]er¿m ti vLu’, cuí> u c¿.u

m’eecu ¡ada cuí los uiorm>]os cooperoti ‘-‘¿us y ‘rut ¿u y base de la roloc oíl oritteu> - qtmo u ecla a 1 ¿u cície tiene 1 omar cm utre ¡¿u
tioopem’a u va y’ el suc jo. ‘u-al tuit¿íri ¿u. poir lo qíue se anal izarámí al gun¿m s de scus mIonno s.

Revi sioíl de la teorio c lás ie ¿u mayan tami aíí>om>te odíni tida, y í i donada cuí la ¿ietu¿m í i dad por DLI¿/. PlCA/O): ‘‘Ja
‘o’.9;’;x uxció>; etc clerec’lm c> pt’i>’acic> ‘‘.. oit. DLV! 1 >LCAZ(3 ‘u’ O 3111.! Á’)N : ‘Sistcín¿i do 1. )orccl]o civil’’. Vol - 1... c’it.

pág. 565.

“>~ Lo doctriím¿u u na’u’;unitan ¿minen te acepto 1 ¿‘u di st imielo mí oit tre a uxíbas - ‘u’ la ca liii coci Cm ole l¿í i íd irecta coulící tipo de
ropm’osent¿ueióu: Luí iciod¿¿ por 1 )I¿ CASiRO 1 lima cte í)ec-ec’lmc> O ‘iu’i1’”., oh’, pág. 125. Admnim ida p¿r Oil ILLO)N
HAI.l.l¿S’t’LROS, A: “’Á-Ia>uciaiario que adiqmcíc ro c,’x tíonubre propio... cii. l)esarrollada por DWY. PICA/O’, 1.: “La
te

1>t’ct’cetxtdwiatx ¿‘o dlerecíma prii’adtc> ... c mt pag 248 y ss. Accptad¿m por: ALBAI.-AI)EJO, M: ‘‘Derecho Civil 1”.
Vol. 2”’.,. oit. DII¿Z PICAZO.) y GIJL.L,ON Sistema de Derecho civil” Vol. 1,.- cii. MONIES PENADES. VE:
“1 )ereebo Civil. ‘orto general’’... oit. pág 91 ‘u ss O)’ CAJ.1,AOULAN, X: ‘‘tiomuipeuidio do [)enoclíoCivil”. ‘lomo

c’it. 1>1 11(3 BRI 11Mb 3: ‘‘tiomi]pelidio do Dcrecl]o Civil”’. Vol. 1... oit. POlIO Fl¿RRIOL, leí> PtJlG J3Rt)’l’A13,
3: ‘‘Ytindornentos dc 1 >aocho Civil’’. ‘lamo 1, vol. 1... oit. 1>1 11(3 1 FERRIO >1,’, 1.: ‘“Manual ole Derecho Civil 11’’....
oit, pág. 675 y ss. Rl VI -MO 1 IIIRNAN ‘352’, Y cii 1 .AC Rl 3/JI.:’’ [¿lemneuítosde 1 )erecbo Civil 1’”, Vol .3”... cix,
pág. 272. Rl ¡LX Sl¿RRAMAI.l¿RA, R: ‘1 )orecho Civil’’, ¡¿1 mOeocio junidico. t 3CM, Madrid 1 98th. SERNA
MIIIZO )N 0), 1 , ‘O ‘umni etc (cxtios cxl O ódligcx O ‘i u” il...’’... oit, ¿unO. 1 259.

N u, acept ¿u q tío í ¿i reptesontoe ¿> u ji] dincc t¿í sea verdodem’¿i reprosommtuci6>: (‘ASIAN ‘¡‘0)1 BENAS .1:1 )enccbo Civil
l¿spanol - común -u lar¿uI - lomo 1. val - 2”... ¿‘mx.

““‘‘1 )ll¿/. PICA/A) y (II ti ION: ‘Sistou>vi del )erecho, civil’’. Vol. 1... cii, p¿ig. 569 y’ ss
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posterior adjudicación de las viviendas. Puede señalarsecomo hecho admitido, en

cualquiercaso, que la Cooperativaactúapor cuentae interésde cadatino de los socios. u

Sin embargo,podríadecirseque lo haceen su propio nombrey no en el de éstos. Los
e

terceroscon los que la Cooperativacontrata-propietario del solar, empresagestora,

- a

constructor,arquitectos,entidadbancaria.,.-’,no conocena los sociosque la forman’, ni

les interesaquienes sean, por lo que contratandirectamentecon la Cooperativa,al

margende que searepresentantede los interesesde los socios. La Cooperativa,aunque

u”
no es propietariade la “masa de gestióneconómica”ni de las viviendas,es considerada

dueña de la obra y parte afectadaen las relacionescontractualescon tercerosy las a

reclamacionesque con ellos se plantean.Por tanto’, “a priori” podríamosdecir que éste
a’

podria serun casode representaciónindirectaen el queno se exteriorizala condición de

representante95,excluyendola representacióndirecta como actuaciónen nombreajeno.

Aunquela conclusiónanteriorsealógica’, la consideraciónde la relación Cooperativa—

mi

sociocomo representaciónindirectapuedeplantearproblemaso desventajas,puestoque

éstaes una creacióndoctrinal9) con perfiles contradictorios.Sin embargo,y en favor de —

estafigura’, no podemosolvidar que sus basesno son exclusivamenteconsideraciones e

doctrinales,y se rige por normasdeterminadascomo las del mandato’, aplicablesa la

ml

representacióndirectae indirectaen lo que seaposiblesegúnla doctrina.

a

La opiniónmanifestada“a priori” favorablea la representaciónindirecta debeser objeto

de un estudiomás profundo,porque la distinción’, teóricamentefácil, entrela actividad
a

representativaen nombrepropio o ajeno, no es tan simple en la práctica. Tampocoes

a

pacífica la opinión respectode quien decide el tipo de actuación,en nombrepropio o

a
13V CAStRO 1 ‘iu’nucm,s cl;’ l);’tec’lmcx O ‘xvi l’’..c’ct, p¿mg 125.

AI.IBAI.AI )l¿jO. M: ‘‘1 )enecl]o, Cjvil 1”’. Vol. 21.. oh, pág. 41.3 y 415. Cita el ¿tutor I¿u otra visión doctrímí¿ul
desfluvorable a comísídem’an lo rcpnesemitacíomi ínoljrceto colíN repu’esotmt¿ícmon. s¿ubre lo base do oíue es tumia
m’epreseu>tLcciomt en sentido eeotiomu3ico. mo tiniohico. lLuuí3poco la jumnspu’udetici¿u es pacilic¿c al respoetcí.

e
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ajeno’, sí el representanteo el representado- En el caso de las Cooperativasde

viviendas’, la elecciónes de los socios’, representados,al ingresarvoluntariamenteen la

Cooperativa.

Ante la dificultad de distinguir la actividadrepresentativaen nombredel representadoo

en nombre propio, la cuestiónesencialpareceser la declaraciónde voluntad de destinar

95

los efectos jurídicos a otro o no ‘, aunque inicialmente no se diga quien es el

representante,circunstanciaidentifucativaque es comúnmenteadmitida en la actualidad.

Analizando la existenciao no de los citadosfactoresen las Cooperativasde viviendas’,

aunqueen ellas los tercerosson conscientesde que la Cooperativaes una persona

juridica, puedenno saberque actúaen representaciónde los socios.No se diceal tercero

quienes el principal, y a ésteno le interesaquien sea.Tampocoquedaclaro sobrequien

recaenlos efectosjurídicos de dicha actividad, nosotrossabemosque recaenen última

instanciasobre el socio, pero los tercerosno. Además, no es fácil determinarsí en

generalfrentea terceros,inicialmente’, recaeríanen la Cooperativa’, que transmitiría su

posesiónal socio e incluso la propiedad’,o directamentesobreéste’, porquela declaración

de voluntad al respectono es clara ni tiene porqué serlo. Debemosrecordarque la

Cooperativarecibe los efectosde la relación con terceros,como dueñade la obra, al

menos nomínalmente. Todos estos datos nos llevarían a la admisión de una

representaciónindirecta, También se plantea la duda de sí la representaciónindirecta

DIEZ. PICAZO) y GIJLION.’”Sisteínade l)erceho civil”. Vol. 1. ‘leeuios, Madrid 1995, pág. 593. Según DPI

PICAZO) y (it JLI.ON lo elección dc l¿; actuación cii nombre propio o alemio es umia facultad del represoíitantc’, por
lo couidicidí, de t¿ul. DE 1 .A CÁMARA ÁI VAREZ’, M: ‘‘Estuciio.u- cte J)et’colmo O ‘ií”i1’’... oit, pág. 67 y ss, liste
atuton estiut]¿u qtíe es el represeíioado el que otorga la posibilidad de acUiar en uiomnbro so;yo o del represemítante.
Añade RIVERO) oítíe so requiere no sólo la conciencia del representando simio taníbiéuí el conocimiento del tercero:
RIVI¿RO 1 ll¿RNANI)l¿/., E Oi] l.ACRIJ’/. JI :‘“l¿lom]ientos de Llereclio Civil 1’’. Vol. 3”’... oit, pág. 286.

1)11 ¿7. 1>1 (‘A/O), 1 .:‘‘ ‘“cc ;ep teso’; u caoidi;; cxc cicreolí c> pt’ivacic> . oit, pág. 24 1 y ss. lían tea cuino pci sil> les lb crore s.
u olee ¡a no ci 6 mí expres¿u ole 1 cor¿mcter moprosentot iyo, 1 ~me\presi ob> cíe o; iii oíl es el prihici pal x’ 1 ¿u cole ¿uci a ole! ¿ etc)

subí-e éste u uío suubre el represent¿um>te - 1 le ellos. opt¿í l)OF la - ‘cc-ni cc it-di;’ í”c ulm¿>u(cxci, ¿‘Np“cxci o.> inmplic”ita, cte clestitiar
lc,.s’ c/ec’ta.s’ jo t’iclic ‘0.0’ 0 c:,t>’c> ~‘ dc’ ¿‘‘cclxiir icc,o e/cotas j’miu ‘idiioc>s ~9ot’cx ¿‘1 dcgetu tc’ (culiecí o> Ixon; iii e), c> b iecu exu la

‘u cci c’c xc ‘cíe u ‘u u lcctm ccxci u-.r;ut’e.xcx ci ínmplíoítcx cío’ l,rcmitcu t’ luís ;‘4’oia.” ¡mi ticlico c.c cíe 1 ccc ‘cx, cm luís di ccuc’gcíc u te.,’. - -

378



exigeo no la existenciade un poderprevio de representación’>”>.La ausenciade poderno

es cuestióndificil de resolveren el supuestode Cooperativasde viviendas’, ya que los

socios’, en el momentode ingresoen la Cooperativa,autorizana éstaparaactuary suelen
‘o

ratificar lo actuadoporella hastaesemomento,

‘o

No hay que confundir la distinciónentre la actuaciónen nombrepropio, o ajeno’, con la

eficaciadirectao indirectade la misma, La eficaciade la representaciónejercidapor la u

Cooperativano es inmediatay automáticasobrelos socios, tratándosemásbien de un
a

caso de representanteque posee,transmiteposteriormentela posesióny reconoce la

propiedadde la vivienda a favor de cadasocio’, lo que nos sitúa en el ámbito de la u

eficaciade la representaciónindirectacomola entiende,entreotros, la jurisprudenciadel
a

TS - Lo dicho nos llevaría a admitir que nos encontramosante una representacuon

a

indirectacon eficaciadirecta’, eficaciaqueanalizaremosmás adelante.En mi opinión’, es

de mayor utilidad prácticaaveriguarlos efectosjurídicos que se producenen la relación ml

representativaentrela Cooperativay el socio’, que ocuparnosde discutir si la actuación

a

AI’’uiííí Lititc)u’ como, RIVERO) 1 ll¿RNANI 31-1/. i)l¿unte¿u cítue so!cu es posib¡e ¡¿u re¡,reseiut¿mcjómí siíu s>dor (uiovocíuu
mi e-oil]plet o ) y 5cm 1)o)st en un pu ti tic ¿mci ami cmi los e-tusos de roprosemita cióui ti im’oet¿m, ‘o> osj cuí 1 ¿u i u pl it-ecl ¿u, ti cíe lía bni ¿u cíe
reicrinso a ¡¿u gest cm de muogoetos o~emuos: RIVERO) 1 ll?RNANI)EZ. E omm l.AC’RtJ/, J.l,:’’l¿lemnontos de 1 )ereelí¿u
tii”íl 1’’. ‘Vol .3’”... oit, pág. 31)0. O)tr¿ís, como ¡‘tilO FERRIO )l .otifl]iamm e\pres¿mrnemite t~uo exaste poder ole
reproseult¿uc ini Oi] lo represe! u t¿mció u i mud ii-oc Lo: Id JI ti VERRIO 31 .. t. em> DI 3103 13 Rl t-IAl 3. J : ‘‘E tumiol¿um,iom mt os do a
1 )erecho ti iy i1’’. ‘¡‘oímí] o 1. yo> 1 - 1--. o-it, pg. 967. Si ¿buí] iti i]iO l¿i m’eprcsomit¿mc ió u i idi roe t¿u tío ~~wcis¿m

poudri orn os e cuí> fundu nio5 con lo gest ió mi cíe leguemus ¿u] outo~ s - ‘lii cubm’¿u s post en jures tic> se re tiem-o ¿u est¿u címesíu;>>:
tít iR) 1 l”IYRIZIOI., 1 ,:‘‘Mouiual de [)orecboCi”il LI’’... oil.

u,, 1311£! PICAZO) y (ji JLI’,O)N: ‘‘Sistema de 1 )ereeho civil’’. Vol. 1. l’ecn¿us, Madrid 1 995 pig (II - -o eficacia

diroei¿u se bas¿u en qome las e;umlsectíouícías ‘u los electos j tinidicos dcfímíi t vos sc procítuceuí ex> la osl’er¿u del
represemit¿molo o primiepal. La doctrina ¿iclmnite qtie acttialuííouitc oíl los stíL)tmeslos de represcu>tacióui indirecta so
prodtmce tum]a actuociómí oíl uiomnbre propio) peno eo>ui otmc¿mei¿m ohrocto, respeeto al representado, aumíquo siuí

est¿u 5 ttm¿mc tu ¿u u - os im]tcrpretaeiommos mospoeto ole la etic¿meia
eo~ cii ~ i ioui 1 re~]reseui toe; o cliree ta 1 L¿uv oh st iíit
directa de La representaeióm] indirecta, que so vonalí en el aportado reltutivo o lo,s electos jtmnidicos de la
represcí imite io ml.

a
515 23— t- l969 (Ar. 2110) coi¿sideram]dos prinlero y segtííído’, 14-Itt-lOSO (Ar. 6920)) l’cuxidomemito de derecho

primero, que se ofladen a los citadas por la mnayori¿u de la doctrino: 27-12-1959, 22-5-1964, 22-1 1-1 965, 26-11-
1 970)... 0 ¿u-u 1 ¿u de 1 989, el ‘1 ‘ni b;a>a1 ¿mlirina q tío ‘‘cxqxí ¿‘lía e.’cí.ot¿‘xc te relcíció>; í’ estcx u’.vl>x’u’scí oía tc>tvzcxoíc5tx POñ’ pci tu e

dcl ‘‘dic >0>1ití ucd u xo’gc>tic , lo:gii í>;idx; u .9 tu ix; c;,t-í”¿’ícc’cu» u ‘cx ccc un; luxo’ Jux’cupiO, 9i>u juc ty’mc id-id’> ci¿” Icí xc ltet’iu>t’ t’elcioiocc ci;’ O
c’x ¿‘x’c’o’ cío?

1 ocoxcídidí fo> ccxl,’;’ niditucid> tatio> 9” nmaxcdtci>c (o’ p>’e>’i5 Icí ‘ti ¿‘1 pci tuti/ii - ficíccí dcl cxxx. 1 7/ 7 dcl O óctigc> c’ii”il..
tu;’>; e lxcgcc u’ xu cicí cxc ‘txic¡c’ic’xm - ‘pu ‘04> idi u; ¿>111 it;;” ‘ - cíe 1 tltc;>coicx tcc 1cm>, djtc¿’ ci u.u ciesu ‘cxc u cc’;’ Icí oíd/luí it u “cx cmxic

1xcisic”ic>o íic,t’ el
tuxcítucicímíí;’; l’~ >1-clic e Lx go’.91ion; cíe ciojucé O í”excciria cx cxlu-fbi; ríe .91 00050 umací 1 luí lou,chící pt’aeus 00cm ¡ ¿‘o 2 u-atusoa lucid-u cx

~‘/¡ucxcc’ctuucuxcic> cíe c’s’x¿’ ml
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esen nombrepropio o ajeno’, cuestióndificil de distinguir en la prácticacooperativa’,y

ello aunqueadmitamosque’, en general,esen nombrepropio.

2.2.2. Duración de la representación.
El inicio de la relaciónde representaciónentrela Cooperativay los socioscomenzaríaen

el momentode constituciónde la primera-escriturapública y redacciónde Estatutos-,

aunquerespectode cadasocio ésteserá el de su ingreso. La relación finaliza con la

adquisiciónde la propiedadde la vivienda por el socio, aunquepuedecontinuarcon la

administraciónde los inunuebles,e incluso sin realizarningunaactividad.Generalmente’,

el ingreso como socio ínarca el inicio, y la entregade la vivienda el fin, tanto de la

relaciónbásicacooperativacomo de la representacióndel socio por la misína, y ello

porque la representaciónse otorga en función de esta relación básicatm<>m’, el negocio

juridico de constitución de la Cooperativa.El comienzoy fin de la relación jurídica

subyacente’, constitución de la Cooperativa, afectan a la relación representativao

apoderamiento’,porel carácterno independientede ambas’,de forma absoluta,exceptosi

los afectadosson terceros de buena fe que desconocíanla primera, lo que ocurre

generalmenteta”. Este es el iter normal y lógico de la relación entrela Cooperativay el

socio, aunquepuedenproducirsecircunstanciasque la modifiquen.

Como circunstanciasmodificativas debemnos referimos a los supuestosde baja o

expulsión de socios de la Cooperativa, que ocasíonancambios imprevistos en el

representado’,y podríanafectara la relacióncon terceros,Ello no ocurreporquehastael

momentode entregade la vivienda y pagototal del precioes indiferenteparael tercero

[suAl~l3A1~AL)EjO, M: “l)erecbo Civil L”. ‘Vo¡. 2”... oix, pág. 395. 1>1 Wi L Vl¿RRI()l -‘ L: ‘‘Manual de Derecho Civil

1’’.. c”it páus. 673.
l)Il¿/ ¡‘¡CA/O) ‘u’ (it 11,0 )N.’’’Sisteuna dc ¡ )crechou cj”il’’. Vcul. 1... cd, pásc. 578 y’ Ss. MO)N’l’l¿S l’l¿NAI)I-iS, ‘VI,:

‘‘1 )ereclío (‘ix” i1. 1 ‘¿unte geute r¿m1... cd, pág. 378 y Ss. Rl‘VI ¿RO 31 LI¿RNANl 317., E en 1 ACRl)!., J ~1.:’’1 ¿¡omentos dc
¡ )enecho tii”il 1’. ‘Vol 3’”... ¿it, ~~ag292.
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quien sea el representado,puesto que él contrató con la Cooperativa. Durante este

periodode tiempo comprendidoentrela inscripción como socio y la adjudicaciónde la tu

vivienda, el tercerono conoce,ni le interesaconocer,al representadoo socio. E] negocio
e

representativosecelebraentrela Cooperativay el tercero, en aplicación de la doctrina

e

sobrela representaciónindirecta. Así seexplicaque hastael momentode la adjudicación

puedasustituirseal socio representadopor otro, como ocurre en los casosde baja o

expulsión.

u

En estossupuestos,la LC —también lo habíaprevisto la LGC’, art. SO y 129- prevéun

a

régimenespecialrespectode las cantidadesaportadaspor el socíoto~, paragarantizarel

e
u u~ uotc ré”unen s

r o mi]¿uxiifmest¿m en deducciones sobre los devolumciomies que pueden aboíí¿unse ¿ml soci;u dtírauite umí
plazo de varios años, añadido a o]ne’, indos;, después de dejan de perlemíecer ¿u a tiooper¿mtiva, eom]tiiiuo obligado
par las contidados ¿upan odas par¿u la adq u> i sici ñu> do 1 ¿í xi vi cuida, dtír¿uuí te tui> p ituzo dot eníi~imí ¿ido. 1 ¿mí el e¿’ so do
viviendas, además. la devolucióuí de lo p¿mgado por ést¿ms, cuí caso> de bojo, se produce cuí el mnomuiexito en oítie cl
socio sea sustituido por otro socio cmi scms derechos y obligaciones’, para evitar que pciodan ocasionanse peí’jouicios ¿u
La Cooperativa y o los ;tnos socios reprosemítados. Aum]quc mio se dice miado de los supuestos de expulsiól], simio
sólo de baja’, se aplic¿u a ambos el régimeuí gemíeral de deducciones en la devoltuciómí dc dichas cantid¿udos e
emítregadas par¿u vivienda, comí algtmiios i]iati¿25.

1 ¿u> 1 ¿u Lev act oía 1 cíe tiootíerativ¿m s’, según el ¿urt - ¡ 7. la boj a puede ser val t;tit¿o’i¿u’, ~ju sti tic¿ud¿u o no. y ob Iig¿utonia ( est¿u
ultimo imícloíid¿u cii el Senado). So xmíooiilie¿mn los ot’ectous oeouíuóníicos scubre lo b¿uja (art. 17), oit el art. 513, oí¿uo m
sólo do luígor o deduecióíu (inemior que la previsto e’’ lo lOiti) ~counasouic,o>um— cím¿uuída la boj¿í xmo es justilicoda y
‘u” u exio p rcd tic id¿u e un imící imp ¡ mí> iomito del peri odoí de L)ontt ¿u nene j ¿u Cii lo Cooperoti “a (el art - Sí .b cíe lo í .0; ti
lounbjéuu liabj¿u provisto osto)s etectos 01> c¿uso de e\poulsi¿umm). Comí rel¿mcjóiu ¿u l¿us ole¿t¿ucciamuos’, el legisl¿mdor dej¿u ole
1 ¿¿oto ¡ ¿u b¿ij ¿u ~ju st iti e¿md¿u - ¿u la o¡tie sólo se re fiere e ami 1 ¿u calilic¿mci 611 ole volmuí> u ¿un ¿u — ¡ a b¿ij ¿u ¿tij g¿mtun ¿u - L)or pérdida
de los retí u mi sito> s t~ tue ole sotunee jo’) cíe 1 1 ‘royect o iii iej ¿ml y’ lomo a duíí jmido cxi el u ex lo o pro bacía ííour el ti o uígneso— - y 1 ¿ ¿

e xptu ¡si 611, rospec.ta dc 1 ¿u o¡ tío so$ lo ¿u funíi¿; ciclo teuíolná 1 cug¿ur por luí ta 1>0v gr¿m ve, oit el art. 1 8—5. 1£ 1 ¿mt - 1
.p¿oruvmto so~go})oto dcl l>ro’ueu o tío I.cv ¿nc tula 1 u; miieuíci ó xi ¿u 1 ¿¿ b¿uj ¿u ob ¡ g¿u tun ¿u: ‘‘O ‘;‘.ocx>’u4 al>lcgcxtc iticilcíetu te ‘ti

c’acuciic’ióxu cte s oídio> ¿‘1 cfi;’ ji id-do; lot” í’ec¡mcis ixc>,9 ;?vigidic>,9 jidíccí pext¿<>cec’o’x’ cx ¡ci O c>cipo’t-ci ti>’;; ‘Y 1 ¿mi el texto>
dcliiii tiy;> ¿u ¡uroíb¿moloi por el ti amigreso so olímíí iii ¿1 este párr¿u fo)’, ¿ml ¿mdiii itirso la emiumí icuido mi’’ 295 dcl pm’op ia Unompoí

¡ ‘~>pc 1 ¿mr oí tío presciodia de oíla’, oí cue la imíe urporul cuí ¡ ¿u poneilcí ¿u dcl Seuíadou coxn o oíl - 1 7.5, ¿u p¿írt ir do ¡a
cuimnieuid;i 1 II (art. 33 cío l¿í ¿ucttu¿mi lOC). E¿ms dcdcíeciamícs cmi c¿uscu dc b¿mja sólo so admiten cmu tmmí e-aso
deu em-ii> i ruda -—mí o por oxpuísi ¿‘u xi. la ella! es ii>O~ p1icable, y el ¡¿. ¿mullo

1 ¿me cm> cl 8 curio1a. cxi v¿mri ¿u s en cmiiimi cmíd¿m s (7,
4<) 62v 1 07)se milenio incluir este teuivm. El art. 89.5 sc remite al 51.3 en las casos ole baj¿m mía jcuslilic¿íd¿m’, p¿¿r¿m l¿u
oLodu¿ceióuí respecto> de l¿us cauíticlados aportadas para ¡os vivíend¿us, comvou roexiibolso precisa la scístittmeióuu por oto;,
soueío: ‘“I.xís ¡¿siatuctos podrá>; prever ex> qxié Odi-90-9 Icí bci¡ci ci;’ Ox; socio> es ¡ustificvcicx 1” Juala 10,9 íestaxutes, Idi e
ciplio-cí ciócí, ¿‘ti la dc’ m’o>lmcoió,u cíe las ocxtxlicíacie,s cotítt’egcíctcis pc>t- el nc ion;> ~O>k7 /huciui eicxx cd paga cío’ lcxo ii m’icociac o”
lc>c’aie.o, di;? las cleciu>ooioxues cx que So’ cm flete el apat-(acla 3 dic?l cic’(u”ouíi;i ,31, Ixasfa mcmu nidixinía del .50% cíe los
pOrc-;’tc tcxjo’s clxi;? ex; ¿‘1 nc isní ci 5;? ¿‘stai, l¿’c’exu. Las ccxxitidta;tc?s ci c¡ ido? .90? cv/lo’>’;’ cl ¡uórc’cxfo cxx; t;?>-ioir, a.s’i oonmc Icís
ccpufl-xciciouie.9 del sc>oia al ocupilcíl social, deberá,; reeuíchotoarse a éste en el ,xum,¡nento e>; que sea sustituid;> en
sus derechos y obligaciones por cutro socio. - -

Réciiiíeui eeuu óxni ecu e ut’u’¿m o tícoc i ¿u —cii el íííomííeí u tu ole ¡a boj a a dcsp oid s dc ést¿m— u a ¿u foct¿u ¿ml nioiiíouit a omm c1cme se
oxít i euíolc p roud cíe ida 1 ¿u lxuj ¿u’, e u í¿uxído el sae jo> tIce 1 ¿ín¿u s tu ‘Yo ituíítm ¿md ¿u la “un dc ¡ ¿u ni smii¿u - unid> O st ioía el ~¡5cmi 1 ¿u 5.
¡ 6—3—1998 ccuincuítoola p;r ‘l’RtIjJl,l .03 ¡‘311-Y. i.J: ‘O ‘ounx¿’xctcxci’dí cx Icí SIN cíe 16—3—19%”’’. euu (‘.Oi’ J.C uiáxí>. 48. pác.
uJuj)9 ‘u- ss. VI ¿<titar se uii>iotstn¿i comihuuiiic cuumt l¿m d>pimijóo tío1 18. euitemucljotiola qlue ‘‘el eoo’xíxui Éíuuu” c’oiuumccuic’ci suc

.S’;’J?uccc’ac’iu¿;x o; íd; O ‘dic>íuc’x’cutii’d; u’.” ~-1ocorid> c’uim’ccc> el .s’cuc”iuu ¿‘¡o’c’cÑcx, 0-uccí ¿‘f¿’c”cou.s- íciouc’ciicixoio “ti olu’t’¿’c’luuu ci;’ luoijci
i”oul;otttciiucí -

e
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cumplimiento del representadoy la protección de terceros. La existencia de los

supuestosde bajay expulsiónno afecta negativamentea Ja consideraciónde la relación

entrela Cooperativay los socioscomo unarepresentaciónpor cuentaajenay en nombre

propio. Podríapensarsequeen los casosde bajay expulsiónseproduceuna revocación

del poder por el representado,aunqueparece que podria haberseexcluido la libre

revocabilidad-bajasjustificadas-,lo que significa queéstano es unaexplicaciónposible.

utul
Además, hay que partir de la idea expresadapor LEÓN ALONSO respectode la

irrevocabilidad del mandato, en base a Ja opinión jurisprudencial que plantea Ja

dependenciade aquel como contenido o ejecución del negocio jurídico bilateral o

plurilateral básicoo principal. De tal forma, extrapolandolo anteriora la situación de

representacióndel socio por la Cooperativa’, en ella el poder de representación,que

puede habersido pactadocomo irrevocable salvo determinadascausas’, dependerádel

negocio plurilateral constitutivo de la Cooperativa. Incluso aunque se admita una

situación de poderrevocablesometido a determinadascondiciones’, se entenderáque es

dependientedel negociojuridico cooperativo’, lo que puedeocasionarsu irrevocabilidad

natural, segúnesteautor. La razón es que’, - ‘permitir la libre revocación de aquél

signi/icaria, obviamente, tanto como admitir sin más la frusíración de esa o/ra re/ación

:5-u - EO )N Al .0 )NS(>. JR.’’’r ‘aoxe>ucat’íos al O ‘cicligo O ‘u’m’c’l..,’”.. cii, art. 1 70)9 ‘u-’ ss, pág. 52<). ¿ti L>ágii]a~ síguiemites,

=26y ss. e ita tít> s upt;est¿u pl ¿uuí te¿mdo ¿¿mito o ¡ ‘15 e-aulo caso> de i rrevue¿mbiIidad míatur¿ul ‘‘III c’at’ci C-¡et >‘o’i’c>c’alul;? del
nuacccictxo:u le cxc’c>cxxpatma c:mccxx;dic> éste cot;.9fitm{ve mcx; cuegacio> /xcx’icíico c,citc~cionuo 1’ .9e ;?stal>lec’e en ix; fo’ré.9 excíuisiucí
di¿?l nícícícícící te 1’ cío> cymcaxucicu nuciciciacíto’ u” nucí; uciafonio> 5;? ecu ccx etc tíatí ícgccciuís ~,Of’ tutu cuicí trci lo aícl¿v’icí,’ ¿?tl cama ci;’

cmi ¿‘cu.~ o ‘lci xc,9 mí lcí.9 sí’ ixcotí tuive o?! ttucitcciato, pm;¿?.9 ex; este (cuso> Ima ccx ño’ u tilizcír la /hc” mi ltcici ,‘¿?i’ac’cctotia si o-ami el!;> so’
l’mcltmo?x’dxtm o, c’citx(t’cictic’etx 101,9 (cccli i>uc>s o/el 00>1“cIlio 05Uclí lec>dto> por Icís poxrte,9... cuí pt’i>uo’cpu’a getm¿?t’dx1 cl;’ Idi
t’u?i’oid’cil> ilicioxdí ci;? lo:u.t po ide tos’, quío cxx; t;?s .9;? 1’o?p utabcí o’s;?ticicil, ,9u1/re ccluc>c’ci,‘9egx4xu Idi cioctritia c’ic?futi/loa, alguítxa.s’

nuiiiga(iotxe.9 ¿‘ti ciel-fas casas; y asi <ex; la quce suiceder, porque cUaxucia 10.9 pad;Oc’o?s tIc> 9e oítorgaxu (anua tíegodo
jumt’idiic”cí acctdltmanxo> ciem’ii’acio cíe la umuíua cro->xmfiaxxzcc, sixco que oluedececm a causa clisticuta, o’c>nio smicecíe cuxatudia se

cvi o’mcnuplicimietita a conca o’onuplenmetu to dio? mcn o’c>tu tía tu J>c’iíxo’i¡ua 1 ootc o’1bici o> ¿‘ci iti(;?xé,9 riel cepresetíPililo’,
u> se ¿“.-cripxcla .vxc/uoix’cíitxaícda sud cltdf’ac¡atx os o’Ío?f’do> j>lcco> O> cl olefc?t’ftc,>tdcclu, ;‘í’;’ícto’í /,cdícro>, e>c(atíc’es Cotí

lUxo? m’ac’ccl> clictací pao’cíaíuaoicc ¿?tb o?l cr¿>txtt’citoi ¡>rixmci¡ucxl, fio?xce quío? o/ura í- toicia ¿‘1 tic’ncíua c’o»i tm’etiicio o:> lucista qmco~
sc>l> reí’etcgcx ¿‘1 c?l’e> u fo ¡>oi 1-o/ti;’ oto? lo> d’c>tu troxtio> se o’oxmo:xclc’a “4>; lci.9 ~1’~tiCi ~ f,cciciccnu o?> mtalo?,9 ci;? fox c’c>íu fc’atao’ióxu, -

canco> eJcunuplc>s se ditací, lcx cx>; oid cíe nualbdldífa ‘u’ ci tt’ecudianm io?>ufo> cío? oíl> ca ‘‘ L>t JI tic ORl ¿‘¡‘Al J .1V unidanietitos dc
¡ )ercebo Civil’’. ‘[‘auno 1!, ‘V¿,l II... cii’, pág. 425. CASlÁN ‘¡‘O )131!ÑAS. J: ‘‘1 )eroeb;, Civil LLsp¿mfiol común y tur¿ml”.
launa IV... o-it, pág.. 561. Sobre esto teím>uu tami,t’uiémi DE 1 .A CÁMARA Á 1 VARE!,. M: ‘‘Li t’m?>’oio’aciOti del

nccuxuoicí lo’> u” ¿1 1> ~c’¿’~’‘ ‘. AAMN- M¿ídni ol 1 ~¿48.p¿ie - 555 y’ ss. En esto toxivu - podni ¿u em-ítem íolense o~ u; e las sup tuesí ¿>5 dc
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‘o;

básicav»’ la sola i’o/nniad unilateral del mandante‘‘, Tambiénpodria tratarsede una

renunciadel representante’,aunqueéstasólo explica los supuestosde expulsióny no los

de baja. Eíi mi opinión, la razón esenciales que la relación básicacooperativay la
a

representaciónse encuentran esencialmenteunidas, siendo la primera básica y

a

fundamentode la segunda’,por lo que la duraciónde aquélla afectaa ésta’, incluso en los
supuestosexcepcionalesde baja o expulsión. Además, incluso aunquenos refiramosa

a

estoscasoscomo supuestosde extinción de la representación’,por revocaciónen casode

a

bajay renunciaen casode expulsión,o por cesede la relaciónjurídica principal conexa—

tu)5

con la que forma un todo indivisible -, el terceroque se sitúa en la posición del socio a

salienteasumetambiénla representaciónde la Cooperativay todassusfunciones,puesto
ml

que sesubrogaen lugardel anterior-los efectosprácticosde aquéllaquedansalvados-.

a
En otros ordenamientosla relacióncooperativaafectatambiéna la representativay a la

transmisiónde la vivienda’, aunquela intermediaciónde la Cooperativadifiere de la visión a

de la representaciónen nuestroordenamiento.En Italia’, en general,la duraciónde las
a

relacionesentrela Cooperativay los sociosse extiendedurantelos períodoso fasesen

los que sedesarrollala actividad cooperativa,la construcciónde la vivienda, pudiendo

finalizar antes, de forma total o parcialmenterespectode algún socio concreto, o
a

continuardespuésde la adquisiciónde la propiedaddc las viviendas-no podemosolvidar

aquela doctrina italianahacehincapiéen la relaciónde la transmisiónde la vivienda con la

transferenciade la participaciónsocialíOd~. Es en “las ( (Joperatil-’as cíe cunstruccion, a

baja cuí La Cooper¿¿tivo corresponoLen ¿u omn¿u revocabilidad llantada ¿ublig¿meionol en qime la revocación del
mnaumdai]te provoe¿u la obligación de indemnizar, u’ev¿eabilidad plauítcodo par el ¿itutor cmi la pág. 61>1 y ss.

¡(¡5 1)1 ¿ ¡ .A CÁMARA ÁL VARI ¿7,. M: ‘Lx rei’ocac’íaxm ct;?l nuatxclcjtc> t”¿’1 jtd)ctc?V ‘‘. AAMN. M¿udrid 1 948. pág. 613 y

ss. t¿mu l¿u tue. 636 y ss so re fiere ¿u ¡ ¿u depon dom te ia dc 1 ¿u x’e 1 aei ¿u mí bá sic¿u ¿u e lee tous de re ‘u-”oc¿ic i ñu> del pool en.
e

¡ ~“ 1 ~¿utn¿íuí sin i sió mí de ¡a vi “’i oiicl¿u - e [unía reí¿mci ñu> mi]títtialj su ea oíl e urs;) - se estí td ja desde otra p ciii to> ole vista, en

rel¿ucióm> comí ¿u trasl’cremiei¿í de ¿u 1)¿mrtieip¿ueiami social y’ ¡os canseeucomienus de ésta. 1 ¡ASSI. A : ‘O ‘oncrcxo’xufcíx’ic> cxl
‘o>dic’e ( ‘ií’il¿’ -, olíretto do lioro Sclilesim>gcr. Arts. 25] 1 ¿u 2548 - 1 )e¡le ixtuprese coouporatjve e ohMIO mntultie

¿css,cnr¿;tniei. (iiuutíu’é ediícune, Milooo 1 988. pág. 568 y ss. ¿mí este semítioluu 1 IASSI ciestoe-¿m, ¿ideuuiás. “¿unos —

pm-aOlcmos : t - ¡ a reí a cio u ca]] el derecho ole prel ¿mci un ¡eco) qtu e tiene el o spírai]t e u sacio> s ab; e ¡o xivjet] da,

e
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donde esta trans/érenc¡a de la participación social representa el medio mas

¡recueníeniente¡¡sudo, ¡tinto a la baja a través del cual los socios transfieren sus

derechosadquiridosso¡nc cl ¡¡¡mach/een c’onst,wc’ciónhaciendoentrar a ¡ni tercero en

la posicion de reservatario, asignatario o propietario definitivo del bien,” La

transferenciade la relaciónmutualistica,de naturalezacontractual’,se configuracomo un

cesiónde contratoposteriory distinta respectoa la cesiónde la cuotasocial; y a falta de

normas estatutariasque regulen tal cesión se aplicarían las reglas de la cesión de

contratos.

También se admitela posibilidad de que el socio causebajao sea expulsadocomo un

caso de extinción de la relación entre la Cooperativay el socio con consecuencuas

respectoa la viviendatO?- queprovocala entradade un nuevosocio’, al sersustituidopor

el aspirantequese encuentreen primerlugar-. Asimismo seextinguela relaciónde socto’,

que es sustituidopor otrot08’, si aquélpierde los requisitosparaserlo en el momentode

reservao de asignación(art. 95 del TU)’, o los requisitosde asignación’,por falta de pago

<art. 103 del TU, no es automáticoel ceserespectode la vivienda), o si no procedea la

,mdxii jtid ¿u cm u Cc>aper¿mti ‘Y-tus s ombvon ci ouiotlas. 2. lo cxi steuíc i¿u frectucíuto ojo ííí¿mmí iobras ospee oíl ¿mt iv¿us ( o vasi ¿Sí> tisc¿m 1
en oste tipo de tr¿uíismuisjou>cs. col> venta real a precios de m]ienc¿mdo ¿munque o l’mcia¡m]eutc lo seo p¿ur oíl valor
tloum]lina ¡ - 3, Lo,s odmnini str¿udores o~ue autoír¡/auí la cesiámí comí lo cície iu]]l]l icitam]]oiito reconocen o~ue el tercero,
eciniple las requmisilos í>ara sen socio. 4. ¡ ‘areco ¿idínitirse qcme la cesióuí de la p¿url icipaciómí social no implica
u íoces¿m rm ¿u ‘u’ ¿mcl tcuui,át i caí miel> lo 1 u cosió mí de la re ¡¿mci ó mí comít r¿ucl tíal par¿u el ¿toce de bus bemieti ci;, s xi] mit ual isti 0;]5-

p oid iou md ¿u o~ oued¿ur el e-edo tite e ¿uí nou cmii tercero) re l¿íe i ¿,uí¿m d;u co,mí lo s¿,e iodod dm r¿uzó mí ole su> pa u-ti cip¿uci ó mt suc i¿il ( cuí
la uiuodido ex> qtíe sea posible oiiclua relacióxí). l-Bstou áltin>o me parece discutible cuí las Cooperativas de vivicuíd¿us,
en Itus qcue el comícouíid;, de la rcl¿meióuí sc,cial corresponde c¿¿si exeLusivauneuite a la relación mnutualistica do
obmemíción de ¡¿u vivioííd¿u pm’evi sta no croo cície la tramisinisión do la vivienda y la dc la p¿mrtieipaeioi] social
puod¿míi ser itidepemídientes. Adeíuíás, cuí general’, piouiso que es dificil mnanteuier esta hipótesis’, que podria choe¿¿r
como el derecho de ¿mspir¿umites y del resto de socios.

~~‘ 01ROSSMO) ami¿mliza cus soptiestos do hoja y oxpalsión del socio (articulo 1 <>3 dcl ‘111 dc 1 938). No ouializa esto

‘,uumtor¿u el scmp¿tosto do Cooperativos de couistruceiómi y si las do Lmnodcueeióíí y trabajo, pcmcsto o
1cme tufmnna que estos

tultim]]o>s casos souí mas graves (relacionados con el ti-abajo cuino mcdi;, de vida) oícue los de la siul]ple pérdida de la
vix’joíída, en e¿msou de expulsiótí do cuna Couopcrativa de consinucciómí. O.ROSSOI)’, P : ‘“1 eocmírolli iíxtecuui xuelle

ovc>ap;?t’citi>’r’ ‘‘. Qoíadeníi di (3 icurispi’cmdomiz¿m eoun,unerciole AO. (iiuffré editoro. Milano 199<.> pág. 75 y ss. En el
c¿u so ole osp tulsini>. ci[tu ¿u Iguuia5 co;ídu;ct¿u s o perfiles eomierotc> s dc 1 ¿u rcgom l¿ue i¿‘u mí eoopor¿ut i va o~ cte pro vocalí 1
ex p umí si ¿‘u u k- scuu u ¿u simiii síu]a sonc iatuOs. 1 ‘Ixítre outrous se clic tíexíl r¿u 1 ¿u ab Iicaejo’> mí de col mbor¿mr comí 1 ¿u suc i ed¿ud - ccuya
,u¿msemíci¿u puede s¿uncíauu¿urso et,uiiO> ixicclmi]plimiuiouit¿u eo,iitm’¿<cttm¿ul [u cuino couuitr¿unjo> ¿ml pníuicipio de bumeuí¿u fe omm
e)octicícun ole! ctuxitrtuto,. l,¿í ouilision ole esítí ¿ueltmtucío’umi provae¿< ¿u oxí)ulsi¿uxi dcl socio,, o~tme a st’ voz tiemie como,
comuseeneuicm¿i cl cose de los reltucicunes cutre ¡¿u Cooperativa y-el socio relativas a los ¿íctix’ici¿uoies de ésÚm.
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ocupaciónde la vivienda en plazo<art. 98)’, y tambiénsi la asignaciónes impugnadapor

vicios’, anulándose’,y en los de muertedel socio. Como observamos,el legisladoritaliano

se ocupade regular la posibilidad de transmisiónde la vivienda, o de los derechossobre
u”

ésta’, teniendo en cuentaslas diversas fasesdel procedimientode adquisición de la

iuu’) e

propiedad,que serán objeto de análisis en el capítulo siguiente - Es interesanteel

planteamientoitaliano de distinguir la transmisión en la participación mutualística-la

actividad cooperativa-de la transmisiónde la participaciónsocial. Sin embargo,ello no

a
pareceaplicable a nuestrasCooperativas’, excepto en los casosen que un socio se

conviertasimplementeen asociadoque participaexclusivamenteen el capital social, o al a

contrario, y ello porque en nuestro ordenamientotodos los socios “usuarios” están
ml

obligadosa participaren la actividadcooperativa.En estesentidohay que destacarlo

afirmado por algunosautorestm en orden a la doble condición de socio y usuario. Esta —

dualidadexpresade forma clarala diversidadde situacionesque integranla Cooperativa:
ml

en la condiciónde socio’, ademásde los derechosy deberesderivadosde dichacondición’,

mlson esencialesy consustancialesa ella el derechoy deberde participaren la Cooperativa

de viviendascomo usuariotmtmt

En Francia la actividad de la cooperativaes la promocióny construcciónde inmuebles

para su distribución’, junto con la gestión y mantenimientode los inmuebles hasta la

~““> VER INI, Nl : - L’clilizicx c’c’atxanc cc-di ;? j>o>po>lcxcv ‘‘ Nouvi ss ixntu Iiigesmuí it tul j¿mmm ou. ~‘oíl- VI. ti‘lEí’ 1 96W pág. 396 y ss
5un espeei ¿ ml monte m mu vedos¿ís ¡¿<5 ~0sibil id¿mde s ole cese dc 1 ¿u cutid1 cióxí ole suc.j¿u, ten ioxido cuí cuten t¿u 1 ¿u luso cmi

qute so euiecuoíítna ros¡]ectu de l¿m aetivid¿ud cuoperativ¿u’, olcie serámí axíoliz¿íol¿us cuí el siguuioí]te capitulo, en qome se
iiitentarái] adaptar éstas a mínestro urdeíiarnieíito.

FAJARDO OiARCIA’, ti-La gostiómí ceumiómica dolo Cooperativa: la responsabilidad de los suemos’ . cmt, pág.
25. Atinn¿c o~cíe ‘“Est¿m doble ec,ndiciñíi do socio y usutario, elon]emito clave del douiom]]inaoiu principio muatualísta, h¿m
sioio eoiisiderado tnadieíouialmneiite por la doctrina más autorizada, cuino ¿u osemícia de la iuistitcmeióui cuopertutiva’,
sim> la cutal es di fU ¡ conícebir el cuoperal ivisilio.’’ L¿u tal sem]tidcu cito a 1,1,031 ~Rl¿OiAl’ lii JRIADO II .0313RJ¿CAl’
1--II) RIAl >03, Mt 1;’’Muicual idad y’ euiipres¿ís cooperativos” - 1 ~osch’,13¿mncelouu¿m 1 990’, ~ 34. [.1,1JIS Y NAVAS, ml

- l’3orecho de Couper¿utivas’’. ‘Fonio 1. Bosch, Lianeelcuna 1 972, pág. 30. Sl-IR RANO> Y SO II .1 31 ¿VIL .1 A, Al): ‘‘1»
O ¿mu fi;’; ‘dc fiucí canco> oo>c’i¿’clcict cxix io?c ‘xci “Y Mi miisteni o ole ‘1 ‘n¿mbtu ou y Segur oltuol 5 oc jti!. 5evi1 l¿u 1 982. rip - 73 ‘Is au¿u
etuestícin puw tcudos ecuuioc-ioio cmi lo ¿íctuualjd¿md. souiuro lo o¡tue no se pt¿uííle¿u tijuignti¿u oltuoltí.

a
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ti2
puestaen fitncmonamíentode una organizacióndistinta , art. L-213-l del Code de la

construction.Se prevéla desapariciónde la Cooperativaal finalizar la construcción’,que

essustituida por otra organizacióndiferente,la propiedadhorizontal posterior iniciada

con la primeraatribucióno venta.No se permitela cesiónvoluntaria uinter vivos a título

onerosode la posicióncooperativadurantela construcción’,segúnexpresael art. L. 213-

II, y ello paraevitar la especulación;y tampocose permitedichacesiónrespectode las

parteso lotes, ni respectodel contratode ventadel tipo que sea(en estadode acabado

futuro o a término). Sin embargo.no se hacereferenciaa la prohibición de cesiones

gratuitas y por causa de muerte. Antes o despuésde la construcción la cesión de

derechossocialeso de los derechossobreel inmueble es libre (aunque,para evitar

especulaciones’,puede sometersea que el precio sea el mismo pagado para su

construcción)1tm”.Podríaplantearseuna regulaciónsimilar para nuestrasCooperativasde

vmviendas’, de libertad en la cesiónde derechossi no ha comenzadola construcción’,

aunquequizásometidaa la sustituciónporotro socio.

¡ EA] ARl.>0> (jARClA, ti. - ‘¡cx go’.9t iott ¿‘o -cutí c5nu ccx ¿lo? Icí ( cuapc’c’at ud: la t’e5¡)o utcscc líilicicicí ci;? los .90d’io>.9 - ... c’;

p¿ig. 8(’u.

SAIN’l’-AI.ARY, (3: “l?épeí’f aire ]3,-lLLO7” L)ruit des suciétés, cuoperatives d’l]abitatiun’, tum]iu LI. l.3alIoz, l>anis
989, pág. 3. Este atutor m¿uuíí tiesta que Ití ra’/dm] de esta 1 imitación os l¿u vol cumítod del legislador a putíen cuí

>

téntiitio a la ¿metividaoi de scm coto erativa después oíuc ést¿í realice su ;ubjetu prii]eipol -

O tino WAI.l¿T, 1’: ‘‘i?épex’tout’e i>,-ILLO/ ‘‘21 )ruit des sociétés, cuoperat ives do com>stnuetiouu’, toma;, LI. 1 )¿¿llu,, l’¿uri
994. pág. <u, que ‘“la socied¿¿d coruperativa es un ea¿;dru junidieou de realizacióuí do cuuía uponaciótí do cumistruccmon

qcíe debo desaparecer después dc la realización de las ventas u atribuciones a los asociados. Sun sociedades cuí
l¿us qcue la dcmrac,óui es en principio relativatnento cofia’, a excenciómí de las suciedades couoperaúvas que se
beneficiamí de uno fmnajiciación l-WM y pr¿uctiean las vemitas a térmimio’, Ci] las que l¿u transferencia de la propiedad
se produce comí el pago integral dcl precio, evomítcualmemite 25 afius después de que imioliceuí los actos do la venta a
téni]inou.

¿u sucíetíad cooperativa de cuuístrmmeeióíí — otnibu;cióm] ascocura l¿u gestiómí y admpiuíistr¿ícíóíi hasta la primera atribución
resí mil ¿ ¿mit o ole 1 ¿u ol i vis jo mi cmi proipi ed¿íd xi] pl i cando la ¿up¿uri ciñu dc 1 ¿u copropiedad o do otro orgai]i¡oció mi O
asoei¿uOioli símid ic¿íl. 1 ¿u, i¿us soeied¿mdos de eom>smrcmcciñui — veíít¿u, lo copropiedad ¿up¿urcee desde el acabado del
ilmacueb le sj ha taubj dcí o níen os ouí>tm “’emito ci] estado tic acabado tu t tuno, o cmmu¿u ven Lm de ixínítiebíe acabado -

<~ WAI III’, t~ : ‘U&
1ue,’tait’u’ l).-iiTh

t/ ‘‘2 l3rujt des soueíétés, t’oouper¿utíves ole couismractuom>. tumi]o] II. l>¿ull¿,z. Boris
úo4, poe. 1 1 ‘1 ‘tui~ poco ~necIo ol y jd¿mnse - eouma o ¿mmi níxí¿í e st e ¿u cmloír, qumo en el caso do l¿u s tiooper¿ut iv¿us de

comí surocei ¿u mu — tu ini bnc ómí lo cosi ñu> será de la p¿mrte o, ¡oto dc¡ scuc jo - mío ole tun ¿u viyj emídtm cuuíerel a.
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Como supuestosde cesede la relación social se regulanespecialmentela dimisión del

socio, subordinadaa la autorizaciónde la AsaínbleaGeneraly permitiendoal quedimite

presentartín nuevo socio’, y la exclusión por motivos serios y legítimos. Respectoa

ambas(att. L.213-l0a 12) se haceuna referenciaespeciala sus efectos’>4si seproducen

antesdel acabadode las viviendas.Se prevénlas consecuenciasque tiene la pérdidade la U’

cualidadde socio sobrelos derechosinmobiliarios, pero no la situación contraria,venta
a

de vivienda y efectossobrela cualidad de socio, quizá porque no es posible que se

a

produzcaitm)al igual que ocurreen nuestropaís. WALET estima que, “mientras en las

sociedadescooperaIiva~de construcción— atribución, la unión en/re derechos sociales

y-’ derechosinmobiliarios es per/ecta, no es- igual en las sociedadescoopera/ivasde

a
construcción- venta”. Esteautorplanteaqueno seregulala dimisión (o expulsiónañado

yo) anteso despuésdel periodode construccióntm~. En esteteína,el legisladorportugués a

ml

¡¡u 5 0mu2c 105
sto s¿ní : lo a scaie iómí de Itus ¿u bí igae ioiles pour los cutros suc ios (Iitu sta o~ u e se¿u roe ma pl ai.atío por otro>) - el

doree lío do noemí> bou Isa do 1 ¿-u s souuíía s ¿upor! ¿ud¿us por él (e um¿uííd¿ e ¡ ti 0mev;> ¿u suc itudo p¿mgcme 1 ¿u s sunatis e-urrespuimdi emites ml
¿u ¡ ¿mm] t críur, 9 e Oi]iO milo sima cuí os seis maosos sigtui ci] tos), ¡ ¿u roso ¡tic i¿un de p ¡cmi;] doncel, o ole 1 cuuitr¿uto do vomí t¿u oto
y jviemída, si éste se produj u.
WA1,1-VI-- 1> : ‘“I?o¿í>ex’taire 1»UN)? ~‘2 ¡ >ro,it des s¿uc iétés. e ooponatives ole comíst rtic ti ¿un, toma o II - 1 3¿u líos, 1 ‘¿un 5 ml

1994. pág. 14.

¡ ¡ “W Al .1V 1’, 1> : ‘ U;>p¿~t-t al cc’ 1), -lUX>! ‘‘y 1 )roit des s¿>e iél és, e¿uuper¿uli ‘ces do cuí]st rouc>i ox> - 1 omm> II - 1 )¿u lic»., lÁuni
994, pág. 14.

Sobre ci toma’, también SAINT—AL .ARY, (‘u 1 ‘‘Répo?b’toire 131fU)?’’ : t>ruit des souciétés, cooupenatives d’tíabítatiom~.
tomo iL. ¡ >¿uilu¿,, l>¿mris 1 989’, pág. 1 9 at’tn]]¿u o~uc, respecto do Itus Coapemati v¿us tío couistrcmecí ñu> — atribuiciouí, cm>
general, l¿u dtmracióm, dopemíderá do l¿m cumíseetíciñu> del objeto social u de la oxtjmieiñm> previa de la Cooperativ¿m por
utr¿us ciretínstancias. La disolución dc la Cooperativa se producirá segtmii l¿us iiona¿us de 1¿u suciedad ecu-a funí,a ha
adoptado. ‘ludo asuci¿udo pcmede retiranse dc ¿u Couper¿utivo y ubteuíer la atribomcióíí cmi propiedad de su loute, su
cumístota el fui> de la cumstrcmceióuí ptmdiemidu tatabiéuí dema¿umid¿mr al Jumes cítie eunst¿ute el ¿mc¿ubodo de l¿>s imin]cmcblos
y se actúo cii conseecmemici¿i(ort. L. 21 3—12). ‘t’aí],bién pomode retirarse despomés de la disolcuciómí, ocelorámidose ésta.
¡ <u di so luciómí de la suc iod¿ud cuouper¿u ti va dc cumístruucció mu — vomit¿u mío a Ibet¿u ¿u 1 ¿u tn¿uu>sn] i si¿ix> oto propiedad de las
‘cuy uond¿us, y- pcuede prodtic irse pour 1 ¿u II egtud¿u del téaííií~ o pw~’j st o> u por dcci si ñu> ole los tu sae itu dOS cmi la As¿umblo¿m
utencí-tul , nxítm 907 o~ cío se consttute. respectc del pnogromuí¿u uí; dc 1 ¿u s serios - el tme¿ub¿u do de lo oubr¿u 9’ 1 tu ¿uprob¿mc i ñu> cío
tas eotemutas definitivas.

Si el a suei¿mdc> no e otmnp le e;umí sus ob Ii g¿mei O] míes, 1 ¿u ti o opor¿uti “’¿u p umede pmc>cotler tu 1 ¿u vexít tu lom7o> sou ole s tus derechos
souei¿mles, ¿mt. 1-. 213—It). Si l¿í tiououpot’¿utiv¿u mio’ etoaplo suis obl¡gat:ioaes. sc rep¿umtirá el ¿uctivo cutre suus ¿msoei¿mdos
seo;un tus umor’mnu¿us ole derecho conlíuí> tuplie¿utulos tul tipu> ole s¿ueied¿utl decido seciumí ¿u fbm,uutu
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prevétambiénla posibilidad de cesaren la relacióncooperativapor bajao expulsión,con

efectossobrelas viviendas117.

En nuestro ordenamientojurídico la relación de representación’,con una duración

generalmentedeterminada,no se ve afectadapor supuestosde cese—baja, expulsión,

muerte- anterioresa la entregade las viviendas, teniendo en cuentaque los terceros

contratancon el representante,la Cooperativa,y que el representadoesnecesariamente

sustituido por otro, Podría proponersela inclusión de las precisionesdel legislador

italiano’, y algunadel francés’, ya referidasen el desarrolloanteriorde su regulación, y

poneren duda la existenciade sancioneselevadasen los casosde bajao expulsión’, que

afectantanto al capitalsocial como a la actividadcooperativa’,y ademásson abonadosal

socioen un plazode tiempo demasiadoprolongado.

2.2.3. Relaciones jurídicas que existen en la representación, y sujetos que
intervienen en ellas.
Una vez planteadoscorno tipos de representaciónlas formas de actuaciónen nombre

propio o ajeno’, y admitiendo que la relación entre la Cooperativay el socio es un

supuestode actuaciónde la Cooperativaen nombrepropio, por cuentae interés del

socio’, vamosa estudiarotrascuestionesde interésen orden a su aplicación al supuesto

cooperativoy la fijación de su contenido.

u ¡ - Poitagmul rcgul¿u las cuestiones de ii]greso, bojo y exelcusiñí> x la disultíción de la tiocupcrativa cuí el Códie;,

Cuoper¿utivo. Dl. 454/80 de 9-Itt. Asi, las diversos situaciouíes de ingreso. baja y oxclusióuí por intraccióuí ole los
tlerecli¿,s y deberes suci¿ulcs, cuí los anticulois 29, 34 y 35 <¿Mitre estos otltin]ous 50 etictiemitran el deber de partieip¿ur
cmi ¡tus ¿metividades cooperativas). Em> materia especifico de viviemídos. el [31.,218/82, necouge la transinisiómí de los
viviemudas, los socios pueoiem tr¿uiisii]itir la viviendo después del pagou total del precio, peno la cooperativa tiemio tul
derecho pretereuite dcírauíte 3tt aiios ex> los cas;>s dc fníamíeiocióíí público’, como asi afunna el articculo 23: ‘ti rticmxlr>
23. l>ec’o?c-iccu uro’ ¿‘retite, 1. los c’ac>perdcfií’ístas pacírcitc tt’atcsnmif ir las u’o’iefcctas cíe scc piapieciací después del pozga
fotcíl cte o;’ putecio. 2. Ecu el caso> cte tt’dcxx9nuisioxu ifutet’ 3’ii’C.9 dio? i-’ivie>udtas c-oxcsfruidas a aciqmcit’ictcxs ca>m

- loco,>;ciacu o>; u pi/u liccí, bu c’aapo?rcctii’ci f;?tcdit’ci ‘00 OtO?r;?0’/i o> pt’efero’ru >0? dci c’cíti fe cmiiita ciclas, oc>ti tactos a partir cte lcx

- leo-lucí cíe 1cm lux ‘if;c e fox o?>; ft-;?gdt cl;’ Icc >‘o’i¿?xcdidi, quco? i»vlc’á ojo’ro’ita t’
1uof’ ¿“1 i’cu lc>t’ tusco ¿tci; u to? o-oc; lucíso? e;; o’l artios mx lo 1,5

cío’ u ‘oto> it duinicí - do>I’>’o?giclc> ¿¡xc ixco-icé 1 OtO? miii ¿“aojo’ u?;; tu? di dlo?f¿?,’rcc itccx t’ cxx; uicx lot;?;oto’ Juu.it’ u> ido?>; del ,\ Iitcistt’o> ole
‘u ‘io’ccclcx, (31,í’c;.o ¡>mil, liccís - ‘ltoícusxuox’f ;‘s 3. los Itstcxtmitos íuactx’cixc fi>’~’’c~’r quuo’ Icí 0’O>Opo?c’di fií’cx toxocí, ioicc tc’xcgcx

dl;?t;’clco í>;’¿j’; ‘¿“xux;’ ¿‘xc c ‘cisc) cío” troxocon;¡Si>; cte ii m’i¿¡cccicis ¡~dí idi o- lic; o’o»usfi]; c’c”inci o u cxciqccisio-icicx tic> lío;¿“a ni ecticíoto>
fi; ox; cc-idi cio ici ix ti/u lic cx. ‘ - MO 3N~1‘O 31.103, 3M ‘‘ L¿’gi.¿lcx o-icé; c’o>o,cuo’t’dx fi ma ecu íd O ‘c:unu cocí icícící occ>’cup;’ci ‘. INI’ 1 5, M¿udnid

¿>93, vio. 10<69.
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Para adínitir la calificación de representacióndebe analizarseen primer lugar sí las

pr

característicasde éstasecumplen en el supuestocooperativo,y si puedendistinguirsela

relación origen’, la relaciónrepresentativay el negociorepresentativo’,y los sujetosque

participanen ellaítm$.

U’

En el casoque seanaliza’, las Cooperativasde viviendas,la relación representativaes la

U”’

que se produce entre la Cooperativa y los socios, actuando la primera como

representantede éstos;y es la relaciónjurídicaque analizarnos,teniendoen cuentasu
u

especialconexióncori la relaciónorigen. La relaciónorigen es el negociode constitución

u

de la cooperativa,una vez excluidas otras posibilidadescomo la gestión de negocios

ajenossin mandato, o el mandato. Los negociosrepresentativosque se celebrancon

tercerosson múltiplesy diversos.Los principalesson: la coi’npraventa’,cesióno permuta

u
del solar, el contrato de obra con la empresaconstmctora’, el arrendamientode los

serviciosde arquitectosy aparejadores,el préstamohipotecariocontratadocon el Banco,

el mandatoo arrendamientode servicios celebradocon la empresagestora - pero
a

puedencelebrarseotros según las necesidadesdel momento y los casosconcretos;y

variar también Ci] otíos supuestos,a ¡os que nos referiremosen otro momento’, en los a

queexisteuna construcciónpor la propia Cooperativa-compranateriales-o una gestion
ml

de la construcciónpor sí misma -contratandoservIciosconcretoscon los profesionales

ml

que puedanrealizarlos-,asi como una gestióngeneraldel objeto de la Cooperativa-por

los órganoscooperativos-,sin acudira empresasgestorasajenas. —

a

¡ ¡ 131 E! 1>1 ti ALt>’, L XLcx f-ept-¿?s;ctx¡acióxc ocx oto?rc?c’l;dx fi>’> lacto> cii, pá¿t. (u 5 y 55: 1 ‘¿u [01(1ciun un gci] p cíede son ami
c;uutmato do mmi¿uímcl¿uto, tntmb¿uj¿u. soeicd¿md, gesti¿uíí de negocios síu> mnand¿uto, cumi¿u sittu¿mcioim] ole eoutituíl¿uriol¿ud’, o tuui¿u
me ¿mci ¿u u] ami liii ¿mr - 1w rOlOoi óíu nopreseul t¿ut iv ti es el con! ¿un tu ole de ‘ccl] Os \ - debemos ol ¿me sim[gemíea ¿uxuoluu uíxí¿u ~)orsoum]tu
¿u e t ñtm cotun repteseuiton te cíe o t [tu.A est o á! ti mmu so ¿u í í i etun cmi gen ertí í ¿ u s lOiti] u 5 oIt?! niam md¿mt u’ rr ser el mmm ui e o

s¿upomesto ole ecumitral;> etun nel¿ieioumm ropresemut¿tlív¿u reguulotio cuí ci Código Civil. í-¡ neocucio represetitatuvo es ¿uo1ttol a
chume se celobr¿u emitre el m’eprcsemut¿uuite. 1)ou[ cuiemuto del represemut¿udo, ‘ceí o ¡Os teu’eeros.

ml
389



Los sujetos entre los que se produce la relación representativason tres’, aunquela

relacuon en si tiene lugar entre el representantey el representado.De una parte la

Cooperativa’, coíno representantetm>9,y cada uno de los socios representadoso

principales>211,y de otra los terceroscon los que secontrata,que puedenser muchosy

variados, vendedor del solar, arquitecto’, constructor’, gestora..- En la relación

representativaentre la Cooperativay los socios debemosreferimosespecialmentea la

tm2tfigura del socto usuario - La Cooperativaactúa a través de sus órganos, cuyas

especialidadesserán planteadasen el capitulo quinto, especialmentedestinado a la

gestión. Los efectosde la posible gestión representativade la Cooperativarecaen’, en

última instancia’, sobrelos socios’, puestoque éstaactúapor cuentade ellos, aunquelo

hagaen nombrepropio.

La relación origen’, el negociojurídico de constituciónde la Cooperativa’,relativamente

independienteaunqueconexocon la representativa,no precisaun estudioa fondo por su

u u”” 1)11 Y?. 1 ‘ICAZ!). 1-: ‘“J.cí r’eprese>utoxcic$>u ex; olexecíca j>rií’ccdla ‘‘ .. - oit, pág. 78—79. Respecto de la posibiliclod de qcme

tiui¿u pox-som]a cmnidica sea nel]nesont¿unte de outra persouía, L)LIiZ l->ICAZO 3 ¿ufirnía o~umo, ¿munoícmo puede ser diticil de
l]¡¿¿xite¿mn, y ello pono¡ome la p0~5O~< j tiridíca ¿uctúa a st; vez mneoliam]te representantes orgomimeos, tío ;]ciede míegarse stu
¿¿diimis jo’> mí - 1-mí t¿u ¡ etus;>. e ouíti tu (u¿m este a cítor, do scí ¿mc taaeió mí rcsp;um]denio el p¿utr la un io de 1 ¿u persotía tun di c¿u - N¿s
exicon ti-tui a;> s - cuí t ¿ u 1 suu p tuesto> dc repre scx>t¿uc i ñu> por persuit¿u j tun ol ica - ¿ml tu tiolían 1 ¿u rol¿uc ini> neí>neseui ttu ti x”¿u citire 1 ¿u
Cuí>pem’tu tu x- u y el soe it>. 1 lot>] tus re st cito> la u p¿ureitic diii e tul 1 aol tícíe s tupotm>e cí mmc 1 ¿u ti ouu~)ertuti v¿u esté reí> no setitod¿u ¿u
som x-ez pon s tus 6 ream~ os - di tic-tul t¿ud o~ ute mio os Ial’, de occuerdo comí l¿u 5 m]ot¿m s dc bu repre sei>t¿ici ñu> argot> ie tu <teorma
mi]Otiisto) puesto que la ¿uctuociómí de los órgaumns y las personas Iisícas qcme los cnc¿mn]tu]i se entiende realiz¿ída p~>~
l¿u porsotu¿m .! tmridic¿u qcme rcpresoíítamí’, y qc¡e actúa por ellos.

1311 Y?, PiCA/O), 1,:’” [cx i’epx’;’secufc;cio3ci cci dtCi’;?c/O> pi-liad’’ . . - cif, pág. 141. Deberemos avenigcmor si íomcdo
u r¿ut a rse cíe iumi e ¿uso> cíe pl tmntí ¡ id¿ud ole poderdamí tos - t

1cme. en op imiió mt ole 131E! Pl (‘A/O) - es posible \ tiene 1 tug¿ur
e no mídou o- tun jtus po rsutit¿s (consuc i os) tu pouder¿um ¿u tui> ~>par¿u qtío las roprescí> te ec>ítí uaít ¿u o scp¿í [¿udamemíte - 1 tu e ¡
suiptiesto dc Oi’uoper¿ut iv¿us tío viviomíol¿ts nuu se produce una nopneseat¿ución pítixal sitm]O Sii]gcultm[, dc ead¿u sucio
respecto cíO ltu C¿uoupcr¿utiva’, lo qute mío obsttu poro oíue síu ejercicio se ne¿mlieo segiun los momentos a Favor de cad¿u
socio o do toudus ellos. Subí-e esta e nestiáuí vo,lverem]>ous al tin¿ul del ¿upartado> relativo> ¿u la represcntacióii, pcuesto
¿~tie pmmede tem]er cuuisecuemicias uiipurtamites.

utu Somjotou que l>a sculnidou olguuías mnuditicociuuíes respecto de l¿m LO4C. Según el ¿urt. 12 dc la 1.02 íuedemí ser: persouías

tisictus tu ~jcmnidic¿us, públictis u privadas y. nuvedosamumento, ‘‘las cc>ncmxfu,ctadl;?s dI;? l>i;?tcu’5< HO >CG de 30—3—1 999-
Cumígreso dolos dipubídus. Serio A’, mí”’ 125-12v l)ictamexi de la Comisión cuí 110)0201 de 24-5-1999. Senado. Serie
A. ni”’ 1 36—e. El texto im]ieí¿ul de este articulo mio sculne uíiuígcmn¿u alteraciómí en sct tramitaciomí etm> el Congreso y

Soa¿utl¿,. Em> l¿ms tiuupe;¿uti vas do vivieumd¿us’, el art. 89 — e» lo limíca dcl actutul t 29. 1— se refiere a las persomí¿ms
lisjets. o- emites p (ibíi cus ¿u cmit idode s su> á míuno dc ¡umer;> ol tic precisen ¿1 loj ¿mm)> iemito p¿mr¿m pensomi¿u 5 tisicas o 1 t>o»i¡05

1 >¿u m’¿ u si - So s cm~ umiinc ¡ ¿u ¿mdx ni situi ox prestu ole ti ooper¿u tu “¿>5 cuí>]o soucicus —pumetíexí cii 1cm]denso immcliii d¿m s cuí ¡ ¿u
espresiótí ‘‘emímiLutíes sin ánimo de lotero’’ — y se cvi t¿u 1 ¡u referencia al taorcauiti 1. So incorp¿uro m>oveolos¿mnetíte o
muceesidimo

1 dc tul¿j ¿uuaientc ptur¿u 1 tus persomitus tisictus depe idi emites de ltu 5 ~O[50)iitus - tmriolictis. oltie piOe~ 5cm>
m’esitlemicj¿u ~ rtu/.¿umu oid trabojou ímaptucst¿u >c> r¿uzoíies ole mao>vilitlatl gooer¿utic¿m l¿ubor¿ul y qtue l¿u lOiti cíe 987 xmo)
teuito cm> cumotita.
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carácterinstrumentalrespectode la adquisiciónde la vivienda por el socio, así como por

su regulaciónexhaustivaen las normascooperativas.Sin embargo,puestoque es la única

reguladaen la LC y en las normasautonómicas,sealudiráa ella en algunosaspectosque

son útiles a los efectosde la representación,teniendoen cuentaque la representaciónes

a
ejecutadapor los órganos cooperativos’,cuyo régimen, facultadesy deberesson los

únicosreguladosen la Ley.

Respectoa los negociosrepresentativosque se celebrancon terceros,propietariodel

solar, constructor,gestora...’, nos referiremosa ellos en el último capítulo de la tesis’,

e
especialmenteel de gestión, especifico y singular en las Cooperativasde viviendas,

aunqueesbozaremoslos problemasprácticosmásacuciantesde todosellos,

2.2.4. Relación representativa. Objeto y contenida. Efectos jurídicos. —

La relación representativadebe tenercomo objetotm22 la actuacióndel representante’,

e

consístenteen una prestaciónde hacerrespectode los asuntosdel representado.La

Cooperativaquedaobligada, entre otras cuestiones,a representaral socio en todo lo
e

relativo a la promoción y construcciónde las viviendasdentro su objeto social como

e

personajuridica —art. 89 LC, 129 LGC-’, ocupándosede la recepciónde las cantidades

aportadaspor los sociosparalas viviendasy posteriormentede la adjudicacióny entrega o

de la viviendaal socio, y actuandofrentea terceros,si es queseacudea ellos.
ml

Se planteala dudade si el objeto de la relaciónrepresentativa’,el asuntodel que se ocupa

a

la cooperativa’,esabsolutamenteajenoa ella misma’, condiciónque pareceexigirseen la

t23’, teniendo en cuenta que, aunque tiene personalidad jurídica

independiente,estáconstituidapor los sociosrepresentados.Pareceque es ajeno’, aunque
ml

1—; ¡ >11 Y!, 1>1 CA/,O3 1 - : ‘‘Lci xo’Iu íescx cx cxci ox; ¿‘xc dl¿?c’t’c-Ico u cío-u u-ciclo> - - c- ¡ u

;-—g’

la ¿¿j en idod es un retjtui sito, oíbjccix”o de ltu t09[C50 mi twa io it.. CO cm nO ¿uf u]ti ¿ u ¡311:! 1> ¡CA/ti. 1 , : ‘‘J.c; c ‘¿‘fu ces;’>; foidio ti u ¿?Ic

oto’; ‘¿‘o ‘lic> íux’i ‘ciclo u cix, P’’P - ~)8.
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no de forma absolutacomo hemos visto con relación al contrato de mandato. Sin

embargo’,a efectosde la representación’,estimamosquepodríabastarla ajenidadrelativa

que existeentreCooperativay socios.

En orden al contenido de la relación representativadeben analizarselos derechosy

deberesde Cooperativay socios.

El estudiode los deberes,y derechosrecíprocos’,se va a plantear,respectode la teoría

de la representaciónen general, para posteriormenterelacionarloscon el supuesto

analizadode Cooperativasde viviendasy las normasde la LC que puedanaplicarse-

algún aspectoesdiferentede la anterior LGC’, pero la esenciaes la misma-, generalesy

especificas-no se analizanlas normas de las CCAA. que son similares a las de la Ley

general’, por razonesde necesariadelimitación del objeto de estudio-. Así lograremos

averiguarlos derechosy deberesexigibles a la Cooperativade viviendasy a los socíos,

segúnla regulacióncooperativaespecífica,y añadira ellos los establecidosen materiade

representaciónporel CC, derechocomúny supletorio. Como veremos’, la aplicación de

este esquemaal supuesto cooperativo, ofrece grandes ventajas para el correcto

funcionamientode la Cooperativa,y la protecciónde los sociosquela integran.

1. Deberes del representante.

1.1. Representación en general.
Segúnla teoríageneralde la representación-extraídassus normas,en parte, del contrato

de mandato-puedeafirmarsela exigenciade ciertosdeberesíÁ4del representante,una vez

asumiday ejercidala representaciónpor el representado.Resumiendola visión de DIEZ

PICAZO’, bajo la idea de “’intuitus personae” y de confianza, los deberes del

representanteson los siguientes: fidelidad, realización de la gestión’, comunicación’,

1311V!, 1’!tiA/O). L .:‘lcx > Vfi rt<oo’ic fcíc’í¿íc el u cluc¿’c ¡u o> pi]> cx ola - ‘ ... o-; f, páoz - II It y’ ss. ‘1 ‘tuma bu éí desturro 1 l¿udos por

1 ,003N Al .0 )N503, iR: ‘‘( ‘c>ncecuxoxc-iots- cxl ( ‘u3uligox O ViiI o-it, ¿mt. ¡71(9 ‘‘ss, p¿g. 2(13 y ss.
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r
custodia de bienes y efectos del representadoy lealtad. La fidelidad implica un

comportamientosegúnla confianzaprevista,y la preferenciadel interésgestionadosobre

los interesesdel gestor. La realizaciónde lo encaruado(art. 1718 CC’, 252 C de c)
pr

suponeuna obligación de actividady de medios’, no de resultado,y debe serefectuada

por el representante’,o porsus dependienteso auxiliares materiales(art. 261 C de c). u’

Antesdel cumplimiento’, la responsabilidadse produciríapoí’ oluisión. Las directricesdel
‘4

desarrollode la gestiónson la legalidad(art. 259 C de c). las instruccionesdel principal

a

(art. 1719 CC’, 254 C de c) y la conductanorma] y usosgeneralesdel tráfico (art. 1719

CC, 1255 C de c). Los deberesde comunicacióncomprendenla información(art. 1720

CC, 260 C de c), consulta(art. 255 y 258 C de c) y la rendiciónde cuentasa los socios.

a

Es especialmenteimportantela rendiciónde cuentasal representado’,insertadentrode

a

los deberesde comunicación.El contenidode estaobligaciónesi)5 rendir cuentas-por

medio de documnentosjustificados-’, entregarel saldo favorableal representadoy liquidar a

las sumas debidas entre representantey representado-sumas y medios puestos a

ml
disposiciónpara el ejercicio de la representación.gastosde lo actuadoy de la propia

rendición-. La obligación de rendición de cuentasdebeentenderseen sentidoaínpliotmió’,

no solo económico,comprendiendotambiénel deberde información sobrela marchade
a

los negocios’, desdeel inicio hastael fin de la representación’,unida a la administración

del objeto social de la Cooperativa,y debefundarseen la realidady no en hipótesis. En ml

caso de incumplimiento de las obligaciones’, doloso o con culpa’, puede exigirse
ml

responsabilidad al representante,con la consiguiente indemnización de daños y

perjuicios. a

a

AI.13A1’,A¡3EJO3. M: ‘l3ereo’l’uo Civil 1’’. vol. 2’”... o-it, p¿ie. -41(1.
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Fambiénse exige la custodiay conservaciónde los bienes efectosdel representado.del

representadoparael terceroo del tercero parael representado(art. 265, 266, 257 C de

c’, y 1183 CC). El deberde lealtad’, que se apoyaen el principio de buenafe (art, >258

CC), presentamúltiples aspectos’, entre los cualesse citan: cumplir con la finalidad

exígida (art. 1724 CC)’, no ocultar al representadolos interesesdel representante’,

prohibición de competencia(art. 288 C de c). retribución del representanteque no

uncluya las ventajaseconómicasdel tercero al representado’,exclusividad si se pacta,

deberde secreto,prohibición de la autocontratación,prohibición de la comnprade bienes

del representado...

Puestoque admitimos la ifinción representativade la Cooperativarespectodel socio’,

deberemosanalizarsi la propia regulación cooperativa’,de viviendasy general’, exige

algunode los deberescitadosa la Cooperativacomno representantedel socio’, en defecto

de la cual se aplicarán los citados deberescorrespondientesa la representaciónen

general.

¡.2. Ley de Cooperativas de 1999.
La ret~ulaciónactual de las Cooperativasno se ocupade la relación representatíva’,nm

siquierade forína genérica’,porqueno la tieneen cuenta:y muchomenosde los derechos

y deberesde los sujetos que intervienen en ella’, limitándose a regular la relación

originaria de constitución de la Cooperativay su contenido en general, derechosy

deberesde los socios,y, de forma dispersa’,los deberesde representaciónde los órganos

de la Cooperativa(ConsejoRector, Interventores).Estos deberesde representaciónde

los órganos’, básicos en la estructura de la Cooperativa constituida y en su

fttncionamientocomo personajurídica, puedenaplicarsea la relaciónrepresentativade la

l.IYO3N Al 03N50. IRgO c>ncxecíxcxícotu cxl O ‘oidligdu (‘ii-II ccx, ¿mrt. 171)”> y ss. páu. 235 y s& ¡IERNANI3I&-t

MO 3I4IYNO 3A’’’(’ocíííu:cuccxíiuu.v cxl O ‘uídliguu O ‘uuil a ¿urt. 1716. ¡71 Y y (725. tomí]ou II. Mimuisterio de tísticití. M¿uclniol
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Cooperativarespectode los socios. Son normasgeneralesde organizacióninteí’na para

todas las clasesde cooperativas’,incluidas las de viviendas’, aunquepara cadatipo de

Cooperativasla propia LC prevéalgunasnormasespecificas.Al igual que ocurre en la
pr

regulacióngeneral’, los escasosarticulos referentesa Cooperativasde viviendasno se

u’

ocupande la función de representaciónen la construccióny transmisiónde la vivienda,

por lo que serán aplicables a las mismas las normas generalesde organización

cooperativa’, así como, a efectosinterpretativosde las anterioresy supletoriamente,las
e

generalesdel CC sobrerepresentacuon.

e

A. Normas específicasde Cooperativastic viviendas.

Dentro de las normasespecificasde Cooperativasde viviendas’, artículos 89 a 92 de la
ml

LC ‘-similares a los art. 129 a 132 de la LGC-’, y con relación a la actuaciónde los

órganos de la Cooperativa, pueden destacarselos siguientes aspectos’, poniéndolos —

siempreen relacióncon los deberesgeneralesde todo representante.

l. En materiadel cumplimientode la gestión o de lo encargado’,dentro de la legalidad’,
a

instruccionesdel principal y usos generalesdel tráfico, puedecitarse’, aunquesea

excesívamentegenérico’, la concreción del objeto social de la Cooperativa’, —

consistenteen “a,~oc-iar a peils’oitas que precisen alo¡am¡enlo y o loca/es...
a

e-di//codones e fxsla/acíofle,s’ con¡p/erneniaí’ías “, para cuyo cumplimiento

a

desarrollaránlas actividadesy trabajosnecesarios(artículo89.10 y 20 -el art. 129.1

de la LGC sereferíaa “procurar a sussociosviviendasy o locales...). Esteobjeto

social puede servir como limite interno en la relación representativaentre la

ml

Cooperativay los socios’, que en casode serviolentadoconlíeva la responsabilidad

de los órganos cooperativosque actuaron. Según las normas generalesde la

ml
1993’, p¿io. 1543.
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representacióncivil’, y las específicasde las cooperativas’,art. 32. 1 LC -art. 53 LGC-

relativasal ConsejoRector,que seránanalizadasmásadelante’,así como la opinión

doctrinaly jurisprudencialactual’, la concrecióny limites estatutariosdel objetosocial

no tienenefectosfrentea terceros,lo que no afectaráa límites legalesimperativos,o

frentea tercerosqueactúenprobadamentede malafe.

La obligaciónde realizaciónde lo encargado’,exigible a la Cooperativapor el contratode

constituciónde la misma’, es de actividad’, no de resultadotm27’,lo que no impide que su

uncumplimientotengaconsecuencias,no reguladastotalmenteen la LC’, pero aplicables

segúnla teoríageneralde obligaciones.El incumplimiento de la Cooperativarespectodel

socio puedeserde varios tipos’, previo o inicial, posteriordurantela vida cooperativa,

defectuosoy moratorio.

La Ley de Cooperativasprevé que el incumplimiento continuadodurantemás de dos

años’, incumplimiento definitivo y moratorio que deviene incumplimiento absoluto es’,

desde el punto de vista de la organizacióncooperativa,causa de disolución de la

Cooperativa(art. 70~ LC. 103 LGC). En estecaso,la propia Ley 0ptaporla resolución

o extinción del contratocooperativoy de todarelaciónentrela Cooperativay el socio y’,

aunqueno se refiera a ello, seriaexigible a la Cooperativa-a sus órganoso a la empresa

gestoracontratada-una indemnizaciónpor los dañosy perjuicios causadosen caso de

negligenciao dolo’, en basea la teoríageneralde obligaciones,

Debe noe¿,rdarse, c;imno ¿utirmna 1)1112. PICA/O)’, que según itís regias del tiC, art. 1718. 1726 y 1729, cl

matund¿utarioi ¿,blig¿udo a rcali¡ar cilla actividad dc gestiámí y no de resultado, responde según l¿u diligemícia exigible’,
pO[ dolo y coulía, o~uue podrámí moderar los tribcm¿ules. 1)11 Y!. PICAZO. 1.: ‘“l’uudamncíitus de Dereebo Civil
l>atnimaoui]ial. loumaou II. tiivit¿us Madrid 1 996, páe. 583.

¡ 20 ‘‘,¡ >~‘ 76. o cxií.ocxs cl;’ la cli.s’o>luícia;;. 1. ¡‘cx soc’ieclcxcl O ‘o>; >po’i’cxti, ‘cx -se dlc.s’alí’;?c ‘ci: 01 ] >0.>; Idi parcxlisac’ici>u c>

cxci o-tu “icícicí cl;’ lo u.u oc’gdx; 10>-o sc>c’iale,s’ cl;; 10>1 fo? cias’ cucas si>; ccx miso> juistifio-cicící. cío’ ccxl nco,cic> d¡lio? inupo iGl, ilito’ smi

- lix;cíouiccxnc ju¡; Oto> Se iu] clcree eNI)r05¿uiaom ite el e cutí] p liii] ‘Oil t O iiipo)5 ib le cxi el p uuuít u 1 Y del miii sm o’ artie a lo: ‘‘.. Par
¡o-; uxiu¡¡ u is-ul” litIo]cl cío? vox o - uxx>upliciciu’ictou.
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e.

El incumplimiento de la actividad de gestiónprevio al desarrollode dicha actividad -

pr

socmos inscritos, apodancapital social y esperanla constíucci~nque nuncacomIenza-

debetenerunasconsecuencíasmenoresque el incumplimiento quetiene lugar durantela
u

vida cooperativa-construcciónparalizadasinedie-, aunqueen amboscasosseríaexigible

e

la resolucióndel contrato’, ya que no es posibleobligar al cumplimiento de lo pactado’,

con devoluciónde lo aportadopor cualquierconcepto’, capital social y aportaciónpara

vívíendas,así como intereses’,si ha habido culpao dolo, en conceptode indemnización
a

por dañosy perjuicios. Además’, como manífiestaLEÓN ALONSOm2Q, en los casosde

cumplimientoparcial’, ésteobliga a los representados’,socios’, en la cuantíay condiciones a

actuadas,circunstanciaque se une a la responsabilidadde la gestión cooperativa
a

defectuosade los órganoso empresagestora,por los resultadoslesivoscausadosen los

socios’, quetambiénrespondenen los casosde desistimientojustificadoque ocasioneuna —

desventajaa los socios,y en los casosde incumplimiento.
ml

Si el cumplimientoesdefectuoso,siempreque no seade tal entidadque se equipareal

mncumplimiento e implique la resolucion,podrá exigirse el cumplimiento debido’, y la

indemnizaciónpor dañosy perjuiciossi ha habido doloo negligencia. —

En caso de mora’, podrápretenderseel cumplimiento y la indemnizaciónpor dañosy —

perjuicios.En el supuestocooperativo,segúnla regulacióngeneral,debemosdistinguirla
a

mora que tiene lugar duranteun plazo máximo de 2 años’, de la que superaésteque,

comoya hemosvisto, seequiparaal incumplimnientodefinitivo. ml

Todoslos supuestoscitadosconllevanla exigenciade responsabilidada los órganosde la

Cooperativa’,como responsablesde la gestión’, salvo que éstase hayaencargadoa una
a

¡2’” l.liO)N Al .0 3N503,JR:’’O’oxnu¿’ícfc;c’cots’ oíl O ‘¿digo> <‘¡íd. -- cxx, ¿utmt 1 “¡(9 y s-~. ru~ 26” \ ss 1 ‘sto autior Luce

reí ereuicí¿u tul etumi]pliíumioxltc) p¿mm’ci¿ul. olesistixaiemmto iumsuitic¿uolou ‘‘tít iuio:tittm>¡>litmiiietitou oíd eomutr¿utuu ole ua¿umio¡¿ut¿i. etux’ous
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empresagestora’, en cuyo caso estaresponderádel cumplimiento de la gestiónen los

términosexpresados.La función representativade la Cooperativasólo la obliga a actuar

unavez admitida e iniciada la actividadrepresentativa.no antes,lo que excluyeel deber

de cumplimientoprevio basadoen la representación-aunqueesexigible por la relación

cooperativaorigen-, Durante la vida cooperativael resto de incumplimientosproducen

los efectoscitados’, optándosepor la resolucióndel contratoy la indemnizacióndedaños

y perjuicios si el cumplimientono es posible.

En cualquiercasoen la representaciónen si’, al tratarsede una obligaciónde actividad’, es

más frecuenteel cumplimientodefectuosoo nioratorio que el incumplimientototal’, que

ademásseríadificil de probaral exigirsela inactividadal margende los resultados.

Ademásde los supuestosde incumplimiento que generanla responsabilidadde los que

actúanpor la Cooperativa’,hay otros supuestosen que tambiénsurgeuna responsabilidad

externa. Nos referimos a la responsabilidadde la Cooperativa’, y de los socios

representados’,respectode los contratoscelebradoscon tercerospara la consecucióndel

objeto social’, de las viviendas.En cadanegociojurídico que tengalugar con terceros.

contratos de obra’, arrendamientode servicios’, compraventa..-‘, deberá analizarseel

cumplimiento de la Cooperativay terceros’, y de los socios representados.No es

equiparableel incumplimiento de la Cooperativa,sus órganos’, que no cumple con los

terceros’,del de los sociosque no paganel costede su vivienda. La responsabilidadpor

mncumplimientode la Cooperativase exigeexternaunentepor tercerosa ésta,o de forma

interna por los socios a los órganosde gestión defectuosa,La responsabilidadpor

íncumpliínientodel socio correspondea la Cooperativaen todo caso,y a los tercerossi

aquél ha recibido el objeto del contrato celebradocon éste, o si la Cooperativase ha

cm iterio~ 5dm> tuplietubles, jnmítou ¿u los del olereclio ole ¿ublmuncuones. ‘u la rel,ucíoumí mepresetut¿utiv’¿u bos¿mol¿u eím el eoxítm’tut¿u
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e,

disuelto.En algún casopuedeexigirseresponsabilidadde gestión a la empresaencargada

de la mnmsma,

2. Al hilo del deberde comunicación,debe prestarseespecialatencióna la rendición de mo

qjj~ni~ medianteuna auditoria’, en algunos supuestosque la Ley contemplaen el

artículo 91 i 30 LC —art. 131 LGC-, y que afectanen la prácticaa la mayor partede

casos de Cooperativasde viviendas. Con la intervención de auditores, sujetos

externos’, se lograun examenínásimparcial de las cuentas,que influye positivamente
ml

en la actuaciónde la Cooperativarespectode los socios. Entreestossupuestosse

a

recogeuno interesanteque puedeaplicarsea la contrataciónde unaempresagestora’,

sí la Cooperativaha otorgadopoderessobrela gestiónempresariala personasfisicas

o jurídicas, distintas de los miembrosdel ConsejoRector —se suprimeen la nueva
a

Ley la referenciaal Director-. En materiade representacióncivil en generalse prevé

la rendiciónde cuentasa los representados—socios-no a sujetosexternos—auditores- ml

pero respecto de las Cooperativas la rendición de cuentas ofrece ambas
a

posibilidades’, con una regulación más amplia del deberde comunicación;así se

umponeuna informacióngeneral a los socios (derechosde información’, consultay ml

rendiciónde cuentas>,la rendiciónde cuentasa los interventoresy a agentesexternos
a

en algunoscasos(auditoria). Este deberde comunicaciónafectaa los órganosque

a

conformanla estructuracooperativa’,y esexigible tanto por ser órganode la persona

jurídica’, como por la relaciónrepresentativaentrela Cooperativay los socios que —

de cumistitiución do It; Cooperativa.
ti cf, 91. 7. Las (‘o> o>pcrcoflías cíe ,‘ñ’ienctas, acotes preseímtax Icís c,ceímfccs cociojales, parc> su aprobación a ¡cm

tscxtim1> lo?di ( ;;?icOfctl. otel>;?iaf O sdurno?t;?rIas ci ci noii faxicí, ;?iu bis’ ;‘J¿?id’id’iO>.O eco ii;c)flm ico>s o?ic 07mO;? .5’;? lt’odImtzc’cc colgmaxo cío’

10)/O sicTxic;?i;te.s sOOt>oio?stoi.s< .4) Quío? lot ( oopo?f’c] fi> ‘di iu’i;gci ¿u ¡ii-u ud Odio»;, ;?i mc >0’ >“ i>’io?dOdIct.O 1 Id>c -ales 00cm xc mini ‘tu

supo’; ion - ci .30. B) ( ocxIqol u?fa cj00;? so?cx ¿?I >0 cifcc¿?ru> 01;? 1,1” u’ u?lidldtS y tu icctI¿?.5’ ¿“0l I»’0>Ol0 u cdi; u; u, O - u cx; colo cc>iie.upc>cootoic cx
oIi.uiinicís’ - /hs’;¡.s, ci c’xtcxncíuu .5’;? cci;istxic}’cii0 ¿‘fi cusfico toxs’ julo ucj ml o?5 quío’ c -oxcisfí (ml”duí;, ci ollec - (cus’;?col,;miau iccís, /uiOif;O0it’io>i t¿?5

o lIl¿’f’;?i; f¿’.o. O ‘1 Oto? Ido O ‘c>du
1,ei’o t ji-co juco> ‘ci o ito>i’gcxdíoi juciclo”; ‘os ueícx (cíoos’ cx lo-o ges fi u (ci ;‘»qu o-es-cociox 1 ci ¡íers-c:uíccos l~siccís- u>

joí ‘ucíic’cxs’. clistic cfcts oto? luís tui j;<oio lo ucis del O a;1,0¿yo u I?o’c fcu, lo 1 .0; ti so rete ni tu toma bi ¿luí al 1 )i rector—. 1)) 0 moconctu u lo u
u’o’í’o’ctdx lu.o 1 st oxicí fcos di lo, cxc - ti ¿‘foto’ Icí .1 .sYxnu lO l¿?dt O ¿‘ccoo cxl. -
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implica un deberde comunicaciónen general. Su análisis debe completarsecon lo

quedigamosrespectode lasnormasgeneralesde la LC.

El cumplimiento del deberde someterlas cuentasde la Cooperativade viviendas’, antes

de su aprobación’,a una auditoriase rige por la normageneraldel art.
62tm.3> LC —art. 69

LGC-’, a consecuencíade la remisióndel 91.2” —art. 13 1.2-. En estamateriase elimina

la referenciadel apartadosextodel citado artículo 69>~~ en que se habíanprevisto varías

solucionesal incumplimiento del deber,ya que si las cuentaseranaprobadasporacuerdo

de la Asambleasin previo informe de los auditoreso revisoresde cuentas’,el acuerdoera

umpugnablepor los caucesprevistosen el articulo 52, En caso de que los auditoresno

seannombrados’,o no acepteno renuncien’,seacudiráal Registrode Cooperativas— no

al juezcomo en la LGC- que puededesignara la personaque la realizarápor cuentade

la Cooperativa.Se planteala dudade queocurriráen casode cuentasescandalosasque

provoquenel rechazode los auditoresa otorgardichacalificación’, cuestionesque la LC

no resuelve’, salvo medianteel recursogeneral de los socios de impugnaciónde los

acuerdosde la Asambleapor lesión de sus derechos(o por ser contrariosa la Ley o

Estatutos,causasque no son víableseíi estecaso). La LC elimina la prohibición de que

ocupen funciones de auditoríapersonasque hayan deseírupeflado-durante los últimos

¡ ¡ ‘ ‘. [xx 62. 1. /.cx,s Su íd’; o’oicxol;’,s O ‘aoiju¿’i-co fi>’a,9 u ‘eicdlrcouc ccl, ligoxcícis ci aioctitcxu- 5‘0.5’ 0-mi ecu icís con mico les lo’l u c>f¿ ii-nt;’ cl;’
ge”:io;, eic Idi fouc»cx 5” cxi lo>.v 5,t/>;tO,9t 035 ¡íf’ei”isf a o?» lot L;?y ¿1;? vi nctitciiia O /30»’ dOc> lqtmti¿’x’ cifí ‘a u> O>iflidO b¿?gdO 1.,., cos’u
cm ucico, c- míciucclo u Icí ;‘stcch lezo-cix; .s mis Ls tcit mi to>s ci lo:; ctc’ui ¿‘uct¿~ Ico ,-1 s-anclu l;’a (;etc¿’f’co 1. 2.5 j Icí (‘?ccupo?rci fila xc ox ¿‘sta
uiho

1jgaclcx cx oxujo/jicir sos c’n;?iifus a,ínccle.s, el ojícca por cienta cte lc>s socias ¡‘oc/col ocx/jo’jtar del Registro> cte
O ‘oicupuxvtivcís ojo;;’, ciatí ccxrgo a íd saciectací, í;an,br;? mii; amictifa & La oiesigcxacicicí cte las sí udjtcuu-o’s ccx u-u’¿?spcidtuce
o; Lx vIscínu Ii (¿‘cx.3. 0 naxícta u; o jo uhiera ixono lo ucicto)... j>aotu’áxm p edlif’ col Registra cte O acopeico foco.>’ qne xiouuxul>re cx mxci
ciii’titr>ut - -

¡32 ‘1’ 1 rt, 91.2.”;> oíbstauxte lo> establu?o-idto> eui el apartacicí ato feriar, será cíe apliccociól;, eh coalquier caso, a este
prec’epfox lo> recogida cii la presenfe Lev soxtre esta níaterido - Se elimnimia l¿m referencia expresa al artictulo que
neoti la los toxa¿is dc aciditorilí. coimumo hacia ¡¿u LGC -

- tít. ~j9. ~-1uictjtc>xicx ;vt’to?iflcx. 1. O cocícoclo, luí es tablezccíxo lcí Lev ( art - 131 1.0 ¡ti > o.u Idus L’.s-tcí tui las’ ci la ciomí ente ¡dx

- - .s’.:xuuclx I¿?di O ‘¿‘O eucx1, bis dm00?»fci,s’ cxii Octíl?.>’ o/eh o?,’aii Sei- l”¿?r,/ld’didldx2c fo it- ¡xc?u’.souu;cx.s lisio -dos o> Jul riclicas cijecidos dx Ido
O <:2011 ¿‘ca fi u ‘ci.. 6. 0 cococodbo u loo O c>c>po’rco fii’co, cl;” cxcuteu-¿tc> co>;; Icí ¿?stdol, lecicící ¿?O ¿‘1 t u~fuc ex-o> 1 cl; ;?.oto? axtic:’ci lo:i, o?ste
u cío ligoxctcx ci 5oxfu;¿’tu?r las cmi ex; fcos cxx; cocí Ie.o u o ci tmtclitcxxicx ;?.vfeflici, Idi dO~i’O ihci ciaui cl;’ bis’ xii i.snmci.s ¡‘ocr loo .‘isan;Ix l¿?do
t’ 4-; c¿’í’cx 1 sc’x; o’/ ¡xi ‘¿‘í”ic u o’; ,/oxx’rcco’ 00;? (<i/O ce u’ usco Oc?.>’ 5’;? “di ‘do puogiccíl> le jo cxx lo os dcx ti d’¿?5 pi c)d’u’5dO ll?.O ~i’e u ‘cs-lo),s’ ;‘cu el cío-y ic’ mo lo;
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cuatro años- labores de administración’, confianza o asesoramientorespectode la

Cooperativa—incluidasen el art. 69.2 LGCtm]~.

Dentro del deberde lealtad se exige, en el artículo 89.6 LCmí5 -art. 129.6 LGC-, la pr-

necesidadde exclusividadde los miembrosdel Consejorespectode otrasCooperativas.
e

Estasolución espositiva’, aunquedebieraestaracotupafiadade una regulaciónparalela

del deberde competenciacon la actividadde la Cooperativa’, con relación al supuesto ‘4

frecuentede miembrosdel Consejoque trabajanparala empresagestoraque administra
a.

la Cooperativa-el deberde no competirseregulaen generalrespectode los sociosde la

aCooperativaen el art. 152,fLC (en la LCJC tambiénse incorporabaa la condiciónde

socio del art. 29 y como obligacióngeneraldel 34 LGC). No debieraadmitirseque se

a

produzcaestadualidadde cargos’,quepuedeprovocarunacolisión entrelos interesesde

a

la Cooperativay los de la gestora.Tampocose hacereferenciaen tal sentido’, en matería

de viviendas’, a la prohibición de autocontrataciónde los miembros de órganos ml

cooperativosconsigo mismos -como socios y como órganos-,ni a la exigenciade no
a

ocultarlos interesesdel representante’,aunqueambosdeberesles seránexigibles como

socioscooperativos-así se recogeen las normasgeneralesde la LC-. Al igual que en e

otras cuestiones el deber de exclusividad afecta a la actuación de los órganos
a

cooperativosy, consecuentemente’,a la relación de la Cooperativacon el socio. El

incumplimiento de la exclusividad de los órganos cooperativos llevaría consigo la

destituciónde la personaen cuestión.Lo actuadopor él seráválido en la mayoríade los
a

52,s cuí peujuicia cte poder salicitotría del Juezdefjisfrif o>, q;íe cxu-o/enctrci Ico u-ecilizacio5uo cte lcí aciclixcoricí exten;co y,
¿uxí smi caso, ctesigxíax’ci la peu-sabca que haya cte o’/ectuctu’lco, ~xcurcuexifa cte Icí O cio/>ei’cltl 500. —

‘<1 rl. 69.2. Pu; tiixigúux caso pactrci ser ucalizacta Icí >‘¿?u’cuojd’cociauo cl;’ bis <mocitas par persacoco. que cteseumpeñe cx

bod?t’co dto?seoxipecocicldx o?il bis ú Ilioncis c’uicoluo> año>s Jiuesto,v cl;? coctoixicí istrdic:ióx; cx fuciciací ;?s cío? do.sesoranci¿?il fo> o> cte

c”cux?l’xaxlzco ex; loo O oxcx¡u;?u-cxtiva. Iconojuoco> ¡>o>ctx’ci s;’r u’edoboZcid/nc ¡‘ocr qoii;’uc /¿iuwoe dc b;dO¿”a fc>iiac/a /xcxt’t¿? dtu?l p;?tlsauidol
cío? lot cxcis’nicc c”cu O’1 ix lAcio Ox ~ ‘cío> cío’ t it’»ijoc> Ii ¡ /001 biS’ bOu’i’.5’O ixodlS’ cj mo;’ c’5’to’xc ¡‘Ocmi iSdO/O O?i cx Igulícco cl;’ las

líxol;¡lx íc’íoíxces’ ofutí? bci Jures-exc (e ley” o?,otcxlu l;o’o? íucí u-co luís’ ncc o’x’>”o’ii fo> c’e5.
¡ u’;. 89. 6’. .\-ícigcc;ccx ¡oexts’oxuocx /uoc/x’oi cI;’vecnpo’xYcx u’ ‘son;ucícohí ¿“oxu,u ¿“ucí u ¿‘1 cccxgux cl;’ ccc ¡en;lx u-ox club O ‘cuxosojo> b?¿?o’toxu’ ;?i; ml

ucuci.O cl; ocucco O c>o>ju¿’c co toco ¿lo’ vii ‘io’xiclcxs’. --
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casos’, exceptoque sepruebeque incumplió otros debereslegaleso estatutarios’,según

disponee! art. 37.1 tm3Ox LC —se suprime la referenciaa que el acuerdoen que participó

lesionaba’, en su beneficio, los interesesde la Cooperativa,en cuyo caso su actuacton

podia impugnarseparalograr su anulación,segúnestabaprevistoen el art. 66 LGCtÓ?~.

En materiade representaciónen generalseentiendeque’, en el supuestode un abusode

poder’, por no actuar en defensadel interésque se debe proteger,se puedenproducir

como consecuenciasmiS: la exigenciade responsabilidadal representante’,la revocación

del poder y la iunpugnabilidaddel negociorepresentativocelebradocon tercero que no

actúa de buenafe. Estasconsecuenciaspuedenasuniirseperfectamenteen el supuesto

cooperativo’, lo que amplia lo previstoen la LC; aunquela que planteamás dificultades

es la última’, relativaa la impugnabilidadde los negocioscelebradoscon tercerosque

conocíanla ilicitud de la actuación’,conociunientoque deberáprobarsenecesariamente.

3. También se regula’, en las Cooperativas de viviendas’, una norma especiftca’,

restrictiva’, sobrela ausenciade remuneraciónde los consejerostm39.Estaopción no es

excesivamentefavorableparala buenamarchade la Cooperativa,puestoque puede

provocarque los consejerosse beneficienindirectae indebidamentede las ventajas

que recaen sobre la Cooperativa. No puede eludirse que la ocupación y

conocumíentosque exigela representaciónde la Cooperativa’,al margende la gestión

¡ ‘‘<leí. 37. 1. />oc/ccin ser tfxtficdgicao/c>s- luis ofdueu’dl¿5 o/el O ‘cíxoseja R;?d-to>r cju;’ 5;? cS’Ouosicl¿?u’o’(x ixU/o>5 O ;i,,tl¿oh/o’s eux ¿el
pícizox cte cias noeses o ox; noes, t’espú’ctivanmexote, desde so, actcipcióxm. --

‘>2’1<lx’t. 66. Iuxípugxoacián cíe las acnerotas del (‘oxosejo Rector, 1. I>aclráuo ser inopmígcmaciossegm’am las cmox-noas y

cl;’uitra cíe Idos flo>205 ;?stablecicios eum este artico/o las aco4et’olcis del (‘ax;se,’du Rectoir cf;;;? sea;; c’o>xotu’arias a la Ley”,
ojo; e so’ o:upoxcogoxux cx lcus lostato>toxs, o> b¿?siouo ¿?xc, eum lo o’umelic’io cíe miuo a ci >Ocxu’i cus sooios ox asociados, los aol;?fe .5’0’s cío? loo

O o:xo>cx;?x’atim’do ‘. 1 Ymí el caso citado’, el ¿ucuendo> adopt¿udo ~O[ el Consejo con imítenvomíciáuu de tun niicrnbro tIllO >10
etoaple cl deber dc exc¡ousivid¿íd

1]odrá ser antulado pon lesiouuar los imítereses eooíperativos’, y mío por oponerse ¿u
1 cus 1 Y st ¿mt cdcus o ser couítr¿u ni o ¿u 1 ¿u Lev - p cíe st o quío est¿us souuí c-¿uuisas di st muí u tus.

~“ Al 1-tU-A¡ 31-Yj O), M: ‘1 )erocho ti u vil 1’’. V01. 2””.. cii. pá2. 4~32.

- ‘; lux - 89. 6. .. - 1.-o is tío iecxu Ii ros’ cío’ 1 0 ‘o.>; oso ‘jo Ro’c - c o>t’ u’; u ucio gui; o-ox/Ocx í ocuoluyu,o ji;’ u-o-ib ¡o’ 1’;?»;mcc ‘¿‘o-co 00 d>xoo?s o.

’

c’oíuctm i¿?c usdod’ u auces í)oc’ ¿‘1 clo’s’encluo?flo.x ;i¿’l oacgo> sic; Ji¿? h7tmi idto.x ci;’ .5’;; dfo?u’¿”ob;u’ 00 5ox’ todo roto/ox ci;’ las ecos’fcxs c¡mi e ¿‘1
o/;’5¿’flclxu’x?ox 0O’;?l cdtt’go> lO?Ot o>x’o go; mt’.
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de la misma, puede requerir que alguno de los consejeros,o el Presidente’, sean

personas profesionalmente dedicadas a ello’, siempre que quede clara la

obligatoriedad del deber de fidelidad y de la primacía de los intereses del

representadoparael representante.Estaprofesionalidadpodriachocarcon el deber

de exclusividadcitado, por lo que surge la duda de cual de ellas debe prevalecer, pr

Ante esteproblemaexistendosopciones.Si seadmite la exclusividadsefavorecerá
a

la existenciadeárganoscooperativossin dedicacióna ello -cuyo cargo se limita sólo

a la Cooperativaa la que pertenecen-y sin retribución’, lo quefacilita la contratación u’

de empresasgestorasencargadasde la gestión cooperativa. Esta solución será
u’

positiva siempreque se controle la gestiónexterna. Si seopta por la retribución y

a

profesionalizaciónde la gestiónhay que olvidarsede la exclusividadentendidacomo
no competenciay como forma de evitar conflictos de intereses’, aunque podría a

mantenersela exclusividadde los órganosde la Cooperativano retribuidos’,junto a la

a
profesionalización y retribución de la empresa gestora encargada de la

administración.Esta última opción no evita conflictos de interesesrespectode la e

empresagestoradedicadaa gestión de cooperativasy promoción propia. Parece
ml

preferible mantenerla ausenciade remuneraciónde los órganoscooperativosy stm

exclusividad’, y el recursoa eínpresasgestorasajenas’, y ello porque así es más fácil

delimitar los interesesde cadauno y evitar conflictos.
a

Si los consejeroshan percibidoretribucióno remuneraciónpor su cargo’, incumpliéndose
a

la prohibiciónde la misma’, esincierto lo que debahacerla Cooperativaporquela Ley no

lo prevé; por supuestocesaríala retribución, e incluso podríanquedarobligados a la ml

restitución’, total o parcial’, de lo cobrado indebidamente’, en concepto de daños y
a

perjuicioscausadosa los socios’, sí se demuestraque conocíanestaprohibición o que no

a
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podian desconoceríaempleandola diligencia minima exigible por su cargo’, es decir’, si

actuaronsin diligencia o con mala fe. En estecaso la responsabilidadse regirápor lo

dispuestoparalos administradoresde las SA como disponeel art. 43 LC —segúnla LGC,

art, 64 y 65, podíancesaren sus cargos’, serdestituidospor acuerdode la Asamblea

General-.Dejamosconstanciade nuestrodesacuerdocon la remisión a las normasde la

SA y el ‘olvido” de normascooperativasespecíficas.

No existeningunanormaen materiade Cooperativasde viviendasque se refiera a otros

deberesinherentesa la representación’,como la fidelidad (confianza)’, lealtad(principio

de buenafe) e informaciónen general,Por ello debeestudiarsela normativacooperativa

genera!aunqueincluso’, en defectode ésta’, (os citadosdeberesseríanexigibles en basea

la teoríageneralde la representaclon.

Ji Normas generalessobreCooperativas.

Unavezexpuestaslas normasque la LC ofrece enmateriade viviendascon relacióna la

actividad y deberesde los órganosde la Cooperativa,aplicablesa la relación entrela

Cooperativay los socios’, vamosa analizarde las normasgeneralessobreCooperativas

que también serefieren a dichascuestiones’,pero de forma más amplia’, contemplando

algunode los deberesno incluidos en materiade viviendas,

Con relación a los órganosencargadosde la representaciónde la Cooperativa’, debe

prestarseespecialatenciónal Conseio Rector y sus miembros’, por ser el órgano de

representaciónpor excelencia, así denominadoen el art. 32.1 de la LC: “órgano

colegiado de gobierno, al que coi-responde, al menos, la alta gestión, la superv¡síon de

directivos y la representac¡on de la Cooperativa,con siqeciona la Ley, a los Statuíos
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pr,

y a la po/doc-a gene/al 1/fra/a ¡)o1’ la Asamblea General0 —siínilar al artículo 53. u-tu

eLGC-. El citado artículo es esencial porque establecetambién la extensión de la

representacióny las facultades y limitaciones del Consejo Rector, que pueden mo

encuadrarsedentrodel deberde cumplimientode lo encargado,y seránanalizadosmás

e
adelante. La representaciónlegal de la Cooperativa correspondeal Presidenteo

Vicepresidentedel ConsejoRector’, quelo serátambiénde la Cooperativa’,segúndispone a

el articulo 32.2 LC —el artículo 54.1 de la LGC sólo se referíaal Presidente-.
a

La LC permite la inclusión de directivos y de Director o gerente’, con facultadesde

- -It arepresentación.Sin embargo’, la LC actual’, a diferenciade la antertor . sólo se refiere’,

142en el art. 32.3 ‘, a su nombraínientopor el Consejo, su tbnción ole representación’,y la
a

ínscripciónen el Registrode Cooperativassi setrata de un poder pernanente(la figura
a

del Director se incorporaal art. 32.3 del texto final —referenciaomitida en el Proyecto

ml

O -loo - ‘cio-gaxca cte gobierna ges/bm y repu’esexotctciciux cl;? Icí O ‘c>aperatiu’a, ccii; soO,Wcicixc cx ía Jet’. cx las’ Rs’taíutoi.o y’ ot Idi

J>d>lif ida gc’xoeo’colfijcocla par la ‘Jsanob,lecí Óextercol’’.

¡ >~Nu se reptí la el ámabi tu de dicha represemitaciámí Colino l]aci¿u la 1 .(W. al íui’ex’er que mío podio exceder del tráfico
ouxiprcs¿uni¿ul urdimíario, establceiéíuduse cma¿u pruliíbu ciátm] ospoeilic¿m respecto a olcten]iiuiod¿us cuesíioumes. Seguí> ¡¿u
¡ .CC - esta t’mumra. prevista cix los 1 Ystato;tos, x acordt;da por ¡a As¿on~blea - Orto re¿ulfl]eote cutí reptesewt¿mte del
C’oxmisejo Rectour’, imlcoti]p¿utib¡c cotí el e¿urgou ole eooutsejoro. tul tlute SC ¿up¡ie¿ub¿umi ¡tus ixie¿ip¿ueid¿uoles.
muieouiípotibiliol¿udes x’ eoait]ietos ole imiteresos ole los tmaiemíibros del tiotmtseíou.

.0 0’:’’,¡ cx. 66< 7 Si lo os Es-ucotoí fcos’ loo preí’o’uc, bco ~-1oconobobo?cx O b¿’xc¿-t’co 1¡x<xc/t’oi cocco/ o/co u’ ¡cx ¿“xistu?uoo-lot ¿‘xc lo; O o>dxpo?i’cxll u “00

0/;? ccc; 1 )iu’ecfoou’ ca/o Icos cQxc’nílcictes cíO/o? 1;o bxocbiiet’ooxc sic/o> q/pf~Qu’ictcx,oexc loo o’scrifoct’cxdt§Jjpd/ec’. 2. O’oox’x’o?.s’poxocc/;? dxl
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000> u u’ u u 000 1>00<’ cioui O?i’OtOO omm loopocucio u jiucmc- uuicis ¿te (ox uuu ccoo1 u le (¿os sOlito <o cl;’ 1 0 ‘u uuu Se> ox. ¡ci it ouom (u u-cm <u ¡cuíOcx 5” c’c,s ¿ ¿leí
1)1;‘ec-fcxr cbu’lx ~‘;-~ oxcs’c-x’iboius¿? ccx ¿‘1 Ruogi,s-trcx o/o? O oxoop;’c-oít ¡u ‘cf-o cfOo?, ox bdl u “isíco cío> bco c’cxx’x’es¡xcuxcctiu’xc fu? o’5c’x’il;Ot’dl

p milo lio-cí, fx’cxuos’o”c-ibuir-ci Icis laco,llcodi;?/O’ c’ooo/¿’x-iclas.3. j.c, ¿‘s’is’feixo’iox cío? 7 )iu-u>d-lc>x’ d?xo loo 0 000 xpu>x’oitim’cx cccx oixoct,/,o ‘00 xc;

cli.’ox; loor;’ bis’ o’oicxmjuetex; olcis u” - foco ltdxdtu?,s’ del O c>cx,s-;?jo> /?o?0’tm>(’, iii ;?.Vo’loi¿’;’ la i’¿?.5’/00 oi,oc,b>ilicicxot Oíd? -50.5’ nciu?oxtlu (‘00.9 ml

j$’ecuo; ¿o loo 000Ji¿ YO Fimo, ¡‘roo,m (e cx ¡cus -o oocio>s y” as <ocicoctois y f>’;ouo O o? a loo/O eu’o’o’c-ouo. ¡-¿os lo cocíOocl;os o-ox; e tucícos cxl
1 )ic-’ec’to:u/’ .s’¿box ,ío>ctu’ciux cx Iccícozca’ oíl u-cilio-ox ¿¡oc;»u’;’so>x’ibol cxrcii,oaí’iox t” ¿?iO 00 ixoccúxo c’cO5’c> tococtuáxo oxlarooittc;? las ci;’: cx)

J’úior bcx.o dlir;?clrices geot;?rale.o o/u? cto’luac’icicx eco lot g;’sliuiux cíe ícx O o>oíp;?u’colii’d4, CoJí; .5’UJ¿?d’iOiO ci loo jialiticco gecuu~u’cxl —
;‘.s’tabi/ec’íoico eco íoo <1 s’ctcuobí lo’cx (i;?cí;ít’cíl. /1) 21 o-a;; fc-al J>¿’0’ffldOOOo?O0 tu’ ~“ cío fu/cfO cío? Ico g¿’s’tio5xo ;‘uhoJiu’o?5000’ial. O. ~) l-’r;~s;?uctau’
o; la .‘lscxní1, l;?O Gecucoro,1 loo u’o?utmdid’ioic 010? ocmi cuotas, loo pro>poi¿~s ¡a cico impíoOcoc’iouo y” cosiguFao”cc5oí ci;? testo liados y ¡cl

,X-Ienocux’ia o’xpiicatiu’a de bcí gesficico o/el egeu-cio’c’oí eccxxíc¡noiocx. /3) Soxlicitar Ico scíspexo.oic$xo cje ¡ocogas o la quiebí-oz. 4.
Kl íliru?cldxr, qoce clehec’ci u’ecolozcxr sus fncxc-,oicces <coco bco cJiligeOOdioi ci;’ ccc; ard/¿?xxcxdtdu gesto»’,.. ‘‘ Se li¿ubi¿m previstcu cm;
el ¿¿portado 4”’ dc este articulo’, qume su actuaei;Sui se realízorio cO/O Idi djiliQ;?cxccdo cíe ti’; Ot’d/;?ixc,c/a gestor ‘it,; leal
i’o?yr;?.5’u?uofo’oO0 1;?, u-;?spcxxodt;’rá fro?xcfo? cx loo O ocupe/-ato‘ox cte <oicxlqocioc- p¿’rjuici¿ O ojUO’ d’aol.s’¿? cx Icos ix; t;’ro’.s’e,o cl;’ loo 00; isoxocí

¡0000’ lucí luco’ pu-u tOo’ctioloO dolo i o (cilio, cm cg’Iíge; u o- ox, ¿oNo.- ¿so> <‘mm smi/O fi u ¿uu / co; ;t;>S 00 oil’o 0’d dO u cte (ox/O o noú?l ¿‘5 e ¡O I/O 0<1< <0” u>! ¿‘5

c~c(u> /011b0000’c/ O ‘¿?O ibOicbo O ol¿’l O cxcx.s’;?box Rec’íuxxc ¡do/colO ¡eco x’¿os-¡uo xc;; le,-ci o” 1 J)io ‘u¡c’fu oc’ íuo’xzs’o >; cd; bccc¿’xxlu-’, - fuco!;’ cx loo/O OdOd’iOx.5’ ‘

/, ‘o?;cx;’ cx fo’ ¡ocio 0.5’, /00/u loi.c c;cfois c¡ui;’ l;s 000(0ccx ¿ tlu’o’c’fco foco/of;? 00/o’ /105’¿‘.9 o/cO ¿‘5/09 - -

- xc ¿‘o/uo”o’icxb xx ooxcbo,’cox’ u - ce ‘‘u xc’dtO - cxl go”(’u’(o lo” 000/0 c’o’0’ /0 xx 0100;’ x’u’b00 ‘;‘.ou’co /0; xci 00 loo O ‘o xo

0oo¿-’c yo/lo‘ox. LI
‘1-hf. <7.3. .. u-e

o fox/gb oxtiexo to-x ocx ichIlo -a cluico a x’¿o>’cxd’oxc - ¡rico o/e lo-os ~uoxolec‘os’ cl;’ geox o
1oc o u clic’u’o’o’ icho o’; xxx ccxx ‘ci o ‘t¿’c’ lo’; iccoxo; ex; fu .s’;’

oc u’s’c’t’¡ lo ¡xc; ¿“o 0>1 Regis-to ‘ox ci;’ S’coc’ieolooc/o’.s’ O ‘o xoíp;’u’cxlií “cio. -
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inícial de 1998 a la que nos referiremosen el capítulo quinto-’, cuya actuaciónno se

regula de forma detalladacomo ofrecía la LGC). El Consejo Rector puede también

apoderara cualquierpersona’,tercero,en cuyo casolas facultadesde éstaserán las que

seestablezcanen el poder’, segúndisponeel art.
323t43 de la LC -art. 54.2 LGC-.

Centrándonosen los deberesdel representante’,la Cooperativa’,referidosa estosórganos

con facultadesde representacióny a las personasfisicas que actúan por ellos’, y

aplicándolos a la relación Cooperativa — socio, podemos realizar las siguientes

afirmaciones:

1. No se prevé la observanciadel deberde fidelidad reflejado en el comportamiento

segúnla confianzaprevistay la primacíadel interésde los sociosrepresentadossobre

el interésde la Coo erativa’, representadapor susórganos.En basea la teoríageneral

de la representaciónse aplicaestedeberrespectodel interésde los sociosen general’,

contrapuestoal interésde la Cooperativa.

De la Ley actualde Cooperativaspuedendeducirseimplicitamente’,al igual que ocurría

con la LGC de 1987’, los deberesde fidelidad respectode los sociosen general,en el art.

152.f (sin modificacionesdesdecl Proyecto inicial) —art. 34.e LGC-. Además’, en la

nueva LC, el deber de fidelidad se encuentraimplícito en las incompatibilidadesy

conflictos de interesesde los órganoscooperativosen los art. 41 y 42 LCt
4I (que se

analizaráncon relaciónal deberde lealtad);eliminándose’,en el art. 43 LC, la exigencia

¡ ‘~ - II xx. 32 3. lcd O ccc;seo Rector íuoctroi <cucojetir apaolex’anoi;?cildts’, cosi c’o>xxocu /uuuuc;kl;’r ox smi c’eu’acaciouo, cx c’noxlqmcier

1.00’; ‘sí.;; col, dcct”dO.s’ - foxo-mcí (000100 ce/u x’¿ts ¿‘xc fox fil ‘005 cío? ge/O fioiuu o> oiiu’¿¡c’c’icuxo .5’;’ ¿‘stcx bolucu?f’oOíi o’x; bco c’/Ocu’if 0(00 ci;’ pc>;tu?tt -
~1‘¿uuiibi ¿mí ox st cuí t u dic líou deber el Coxnsej cx —s u ¡u cíe st¿os de inc;um np¿ut ib u í i d¿moles. e ¿onO ieto s ole imitoreses ~-

cuíuipom’t ¿ mía iemito di í i gemíte y leal dc a ¡g ounos o’u rganoxs e coco¡uc [¿mts’oos y stus como see acule i¿u s cuí los ¿u rt - 62. 63’, 64 1 (3 ti —

e tmuterx”euit¿xresr íuerou nox cl l)ircetoxr (art 60<4 [OC).
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expresade un comportamientodiligentey leal de los consejeros’,queessustituidapor la

remisión a lo dispuestoparalos administradoresde las SA>5-

Es especialmenteimportanteque se admitay cumplala primacíadel interésde los socios pr

-objetoy fin de la Cooperativa’,art. 89.1>- respectodel interésdel gestor’, órganosde la
u

Cooperativay empresasajenas’, como expresióndel deber de fidelidad’, principio no

expresadorespecto de las Cooperativas’, pero aplicable en base a la teoría de la

representación.El deber de fidelidad y sus expresiones,implícitas en la regulación
a

cooperativa,es exigible tanto a la Cooperativaque representay gestionalos interesesde

sussocios’, como a aquellaque ostentasimplementela representación’,siendogestionada a

por una empresaajena. En tal sentido’, y aplicandolas reglasgeneralessobrefidelidad, ml

con relación a la utilización por el gestorpara usospropios de las cantidadesaportadas

a
por los socios’, con violación de los deberesde fidelidad y confianza,resultala obligación

de indemnizar a éstos paracompensarla ventaja que él obtiene y ellos no’, asi como

indemnizarel posibledaño probadopor el perjudicado’, segúndisponeel art. 1724 del
a

-IdCC ~. En estecaso’, puede llegarse incluso a la responsabilidadpenal del gestor’, por

apropiaciónindebida,alzamientode bieneso falsedadm7. a

a

¡ ‘O st¿u re ‘eremieio 1cm e maodi 1’i cad¿u cmi el ti ami tiresoo, uisediouuí te cmimilicítola ¡ram> soceiouí ¿ml cm u loo nc ¡ ¿u ti ‘-¿o ¿ml ejercicio ole la

¿mecí ¿‘un tic re spons¿ibu í u ol¿ ud. maodi fmcac u áíi 01 cíe no aI’ectá o 1 ¿u míoxcoloso [emisión ¿u 1 ¿u 1 .SA ju¿ui’a oletcmii n¿ur la
respouísabi [id¿tddc tioítísejeros e uustervetxlores ( bu 1 13 dc III. 231 dc (‘1 - v¿uscu.o y 357 dc 03. Socialista pretendían ml
niomutemier ¡¿u retrulación de l¿m Lti’C para evitar reu,ímsíommos ¿u tu 1.S& 1 tu ¡77 x- ¡78 ole ti.ti¿uiuania pretcmidi¿u
oh st imíuicuir ¡cus can g¿os retribuidos, cali remoi siómí o Icís SA’, de los gratuuutos’, c;umx tui sisteua ¿u simni 1 ¿un ¿u la ¿uctuma 1 1 .0.1(7,
y cícme la acción de respouisabilid¿ud dcteríuiioi¿uo’o o desí ilcución). izuí el Semíado se preseuitol Ití eamuiieuiol¿u 5
;uropomiieoido tui eouxteuíido similar al dc la 1 lIC y evit¿umído la reuni sióuí a l¿u l’,SN siux opio haxo prosperado. ml

umu” Asi lo intcqureta LIK3N Al ,ONSO, 3 It “O ‘o>xucexofcx cios al (cicliga (¿oil cit, art. 170>9 y ss, pág .3 15.

-~ la una Soria de los supuestos en cíuc se plante; u 1 ¿u rcspomi saNIi ol¿ud ~uemí¿u1 dc ¡ ox s 6 ng¿uuio 5 ge stoxres ole 1 ¿u la

Couox¡uer¿uciva’, gemíeralmaente cl íxresidemíte, la razáuí es la ¿upropi¿mciómí indebida, ¿ulzomiemíto ole bieuies ¿o luí sed¿md -
Al acunos u mc> prosperan por fluí t¿u dc pro ebas, Intutá mudase cmi al gúm u e¿us¿o de de ‘ce toos cii la ccoo t¿ubi í idad MIS 27— 1 1 —

99 (Ar. 8569). 25—4-1991 (Ar. 2953)’, 22-1 1—1990 (Ar. 9079). 23-2-1988 (Ar. 1241 ), o por o~oe oc trata dc tuso
licito cix i 1 siti existir tun ¿u tmproop u ¿íci do iii debi obu de t’ouídous cooperoti vos pour no btu benI¿os de st iuí¿udcos ¡cus gestores ¿u

tuso propio - ¿tuoo
1tte st a uso sodobido’, por mnal¿t gestión’. SUS 3—90—19901 (¿Nr. 7644). 21—1(0—1988 (¿Nr. 8377). 3>0—5-

997 (Ar. 42~)7), 2—7—1993 tAn. 5(0u) ] f ¿mi este t’ultímao e¿mso,. cl 5 flmecus¿u. cuí el Iiu,udtuuixeumto ole derecho etutumio>,
cíe el eooii Ira ¡ Y’ seecí u iii u cnt o> de l¿u ¿u ctumae- i¿omm de 1 ¿os ¿‘o m’a¿u míos ccoo> íoer¿uti “os debe re¿uli¿uurse por ¡cus oum’2¿uuuos

emtc¿ut’g¿utloos ¿mí electo. y ¿u ooes>ion oit este c¿usou t’tmnilule eoumu el liii social cíe ¡¿u O’ooper¿utis’a.
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2. Los deberesde comunícactóndel representantese manifiestanampliamenteen las

- - tm4t4

normasgeneralesde Cooperativas’,que contemplantanto el deberde informacion
como el de consultay el de rendiciónde cuentas

.

El deberde comunicación’, cuya expresiónes la información’, consultay rendición de

cuentas’,es objeto de desarrolloen la Ley actual. El deberde información del socio se

íncluye en el art. 16.3 y
4t4i de la LC’, en términos similaresal art. 36150 LGC (referido

como derechoen el art. 35 LGC)’, incluyéndoseel derechoa copiade Estatutos,accesoa

Luí otros scmpuescos si se pnodcmee cuna apropiación indebida’, por el l’resideuite. Asi, cuí el supuesto de la Sf8 23-2-
1991 (¡Nr. ¡40>5), ftttidamaentous de derechou primero, sexto y sé;utimu>o. Bis este c¿us;u’, ci Presidetíte’, imieurnieiid;o en
Luí sedad cuí docouiaemítou uimoncalí tul s’ aprop maei ¿‘u mí indebida, gira leínu s dc e¿uimibi o iii ci lameuí te’, íío ¿u utéuítí cas ni
,ítuoni¡ad¿us pon la .1 unta Rectora de la Cuuoperati va’, falsit’mcamídox ¿us fírrntus, letras qome scm¡uooiami tumí beoefmciou
pacriucmouuii¿ul ¿u su Livor y al dcl eounscríícton. ‘tamabiémí sc estiumió ¿upno;uiaeióui iuídebid¿u cuí el casco de lo MiS 2 ¡ —2—
1 991 (Ar. 1336), itmndamnento dc doreebo áuíico. Ac1ui, el Pmosudentc’, otitoní-zado ;u¿uro imíscnibir lo Cooperativa,
dispone del dimiera aportado por los socios para coma1ur¿ur el sol¿mn, par¿m tumití comapro ícrsouíal. Tamabiéuí ea 515 19—
6-1997 (An. 4849).

Con neltución tu lo nosp¿nsabilidod pouíal de las persoíi¿ms tisicas qcme encaman los orgaflos coaperati v¿os Y la civil
subsidiaria de la Cooperativa’, cuí ocasiomies se admite ésta, Se ha planteadou ante el ‘15 un caso dc socio fundadoir
e iuítervetítor de cueuítas de la cooperativa, empleado también de la empresa gestora encargada do la
adiaiuiistraeián’, ¿ul que se exige responsabilidad penal poxr estafa y apropiación imídebida de fondos dc la
tiooperativ¿u aportados por los socios para sus viviendas, y falsedad al imaitar la linao del l>residemíte de la
Caapoíati vtu. 1’] Tributoal uaantiene l¿m respouisabilid¿ud civil directa qute se exige al cónviuge del imítenvemuton’, o~cíe
util izó el diuiero, y tu civil scibsidiani¿m de lo Coopen¿mtiva puesto quío ‘‘el aqni couociuxococtoo occoccio> respoc;scolole po~coal.
e eco ccxx; fc-coloco eco mi coco si! ncíc’iciuo cíe seruicia e;i ícx d;,u;? coqucé1./O;? ltmox lícclxco po> jo?; u d”icxlnco?c; fe .scmu ¿?t ¡cío> cx loo l>OS 11>10?

ictiec’m-’;’cfc”ic%’o o/o’
1 c’¿<spcxttscxhbo-.’ <‘6—ib stdb?siciioff’icí, O/O? u/ttieft ,‘c-o’dcio¡ o> cíe/ola c’c’cibxic’ ctc’dletfes e ixtsftwc’cicttes ‘‘: S ¡5

21— t —1 993 lAr. ¡484)’, t’umoolamnemitos de derecho pí-imaero. scgtuuíd¿u y tercero.

u? 5o2 luí VIti ‘1’ ti 1 it JI., lA - E ‘‘‘LI cl¿?i’c?O’bOd> ¿loo icufcurcx;coc’iaxo ct;?l ,9o>oUcu o?xo lcx O ‘c>o/xo?c’a fi mc; - ‘, A socí ¿mcm aulo s’,

‘tu uícl¿uc iomíes s- ti ¿uouluerot i v¿is - ti ¿udernos cíe Doncel>col cidi ci tul. 1996. ti ti 10J. pác. ¡ 8 1 - el derecí, o de i u> ‘una ¿ue.u ¿un
atc e t¿u ¿u t¿oolas ¡tus t’oníaas tIc ¿u gromp¿ie iones >‘o,1tul ¿mr i ¿u s de pcnsomí¿u s, e omacu es el etí so e oooperat u ‘-¿u q líe coloca por sul
reguultueioun cuí ¿u lurolui¿u 1.0 it’.

¡ uY 1 ¡ Proyecto miicial dc 1 998 se referia a este derecho dcl socio oto fonaa general y oscumota’, limaitado a la copia dc

Los ac uíeroloos de A s¿mmb 1 c¿í s del ti oussejo o; ¡ce le a ‘celen mdi sidcmalma en te y o lo presemítaeióm> de las cuentas dcl
cj em-e icioí tuiqes de l¿u ¿u

1urobaeiómi cuí Asamblea.

l.oxs uzflmpos ¡u¿mrltumuien Itmnios VO Oil en d oída esí tu ned¿ucci 6 u> oíume tiuííito el deneehcu de iíut’ooníms¿uci ón. Y ¿u en 1 tus clima i en d¿us
1 ¿u t ot¿u Iidad cli scmxt u das cuí el 1>1 culo (1.3 iario) dc Scsi ouíes del ti ou ugroso de los 13 u ¡uu¡t¿mdos. Pl culo Sosi óui mi lun,. 1 G(u -

u>’’ 2>32. 1 Ot—t 2— ¡ 998, íuár. ¡ t>876 y ss), la plax¡te¿m cl (4. Socialist¿í —ca pág. 1 >9>02—, loo quío es rebatid;, 1>04 ci Ci.
¡
0;opuultur’, qtme so retiene a su enmutienda sobre lo cutestiómí ¿umapliaodo este derecho —cmi pág. 1 t>9t>5—. Las eníríiemidas

paneitules amnpliamodo el couíteujido de este derecho somí admaitidos: 148 dc ti. Canaria’, 376 dcl O. Socialista, 294
dcl 0>. Popular y lO») do IT.). Fox el Senado se presentan las eainieímda,s 38 y 39 relativas al derecho de
mmmt’onaación, ¿udmniciémidose timabas pon la l>oncmicia y íuon el Dietamaemí de lo tionuisiómi cuí W)CG dc 24-5—1 999.
Semuodo. Serie A, n”’ 136-e.

¡50 Como expresión del derecho dc im,forrnoción y comiso>Ita se ptmedcn citan los apartad;us siguientes del amI. 36 lfuC:

- Referido al olerech¿o de iuítbnuuoaeión según la lev, l-7statcitas o Asamíiblea: 2. Respouís¿mbilizo al Couísejo Rector
dc ci ume c¿uoltu socio, rccib¿m e api tu dc 1 st¿mtc;tos ~ Regí ¿uníeuíto u mitoníou dc 1 ¿u ti ;oupor¿it iv¿u: 1 A funao ci libre ¿ucceso de
los s¿ucious a ¡cus librcos, de loos etuales pcucdem> s¿uiicitar c;upi¿m: 4,6 y 7• Pno¡uone It; solicilcud de ¿ícl¿unoeióo de l¿u
si toma ciómí ecom, ámíí c¿u cíe e¿uola souci o cotí 1 ¿u (‘¿otopera ti v¿u. ¿usi cuino> ¿mcl orac.i autos sobre e tutu ¡ ¿~ umier ¿u spec t¿x de ii
uaart’ti¿u ole ¿u tiouo

1oem’¿Éiv¿u. (7am, neltueio)uí ¿ml derecho, ole nemidiciáui de coeuít¿us, el puumot; 5 prevé la ¡uousibilidad ole
ex¿umumcum tic tus comeumuos del c;ere¿eiou eo’¿ommcimuuicoo cine varan ¿u ser ¿¡prob¿ud¿us cuí As¿uumubletu.
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libros y acuerdosde Asambleay Consejo, examende documentosque se sometana

Asaínblea’,ampliaciónde informaciónsobreorden del día, la marchade la Cooperativa,o

cualquierotra inforínación necesariat5tm- La rendición de cuentasprevistaa favor de la
u.

Asambleaseregulaen el art. 21.2 de la LC, que mantienela linea generaldel art. 42.3

mo

LGC, aunquela deliberacióny acuerdode estosasuntosno secalifica expresamentede
preceptivo’, bajo penade nulidad como hacía la LGC, sino que el 21 ‘<~~ conte¡npla’, en

e

general’, el carácterindelegablede los asuntosen que el acuerdode la Asambleaes

a
preceptivo. Tambiénse prestaatencióna la rendiciónde cuentasa los interventores’,en

los artículos38 y 39 de la LC, a los que seinforma sobrela marchaeconómicade la u

Cooperativaparasu fiscalización—art. 67 y 68 LGC- y a la auditoriade cuentasen el 62’,
u

estosdosúltimos —intervencióny auditoria- en términosmásescuetosque la LGC15> -en

estaInateria la Ley estableceuna normaespecíficaparalas Cooperativasde viviendas,el

artículo91 ya citado-.
a

a

¡ ¡ 5 cgtui 1 ¿u 1 .C - el oleroclíox de iii fonaoei 6 mí puede ej crei ttursc ccoo turnio ¿u lo tonevisto) cuí 1 ¿u 1 -cy’, Est¿ut uit oos tu imiel tusco
cuí A s¿umabl ea segá mí el art. 16. 3 - LI clereebco de mí l’oíu uí¿ue u comí con>turco de tuuí¿u ¿u bí gcueio) mí cíe resumí O cudoí dcl Comíscj o a
Rector rc’~iuccto oíd s¿ucico. tíne debe tiucilitanle los lYst¿utumtos y Roclamacmít¿ís de réeiimictm imíterm>oo (l(u 3 o) 1 1 saei¿i
ticulo It locul mcl cte mcccsc, a detenaimí ¿udos libros dc ¡ ¿u Ceo ucr¿ut u vcm, o si comaco ¿u pcu sibili d¿ucl de

1ucdir copio cíe lo
tuccieroios cinc íc ufectemí, ¿urt. 1 6.3.b xc. ¡tu c,rdemo tu otr¿m pcusible in t’onmi¿uciómí. c~tie puede ser solie Lid u ~¿)[ cl u;uCi ci
¿ml Co usego Ree í oon’, sc cío comen t pu ¡a ¿leí cur¿uci óí u dc stí íuosic i 6 mí eeuu ómai e¿u den t ‘¿o dc 1cm (7 oooperat i‘-¿u ami ¡ (u 3

unoa í u s ole uní o)rma¿uc u ~ cuí» luí tu se emíccmeuítrauo las de ¿os a¡u¿urt¿mdous 1 6.3. cl y’ e, o; tic ¿molía itcuí oític sc luí cstc 1 u
mí unirmeu oíl s¿ol mcm tadcm. poor lucío> soue i¿u, so> tune 1 ¿u míiarclm¿u ole ¡ tu ti ooper¿u ti“’¿u - cus tuntíos del cortlomí del di u a cd ma mime ¡os

cuclarcucuouues uxecosarnus: la uustormaecouu que couxsidcrcux tíecesaria cas determiuxaclo isómero do socios.
52 El a pci rt¿mdoo 3 dcl art. 2 1 mico cxistio cii el textox u ni e icí 1 dc 1 998’, y ha sido frumío dc tin¿u cmi> icoda tram u sacci omí¿ul cuí

cl Oi7o>ngresco a lo enmietida parcial It) 5 dc It). que plauíteatucm dotar a la As¿utablea de uílavor coumu 1ro> 1 e-oumnou 6no¿mno
soober¿uui tu - Ni mog iii> grupo ptmrl ¿uacmit¿inicu ree ¡011>0 1 ¿u c¿u Ii fuccuei Comí cte ¡tus comes) iouíes del ¿upauta do, segiumícíou e omno
lurecoíotiv¿ms de la Asamiible¿u’, bajo pella dc nuiidcud. a

¡ 1.a redacción dc ambos couítroles es mo>ás csecíec¿u y maeuios efectiva que la 1.0 iC dc 1987.

Sc penaite o~cme oms teucio dc bus imoterventores seomí expertos indepcuíolieuítcs’, cuí cl art. 32.3 —iticluuido por enmienda ml

tram>saceiouíal a la 174 dc C. tiamoani¿u y 3)31 dcl O. Popular-. lo cuetuoeiómu de ceuosuna cíe ¡os uuitervemmtores, si mío es
temoid¿u en cuemíta’, uíoo da lugar cm ¿u imaptígmicubilidad del acomerdo de ¿uprobaciómí de etment¿ms. Seuúmmi el art. 39.2 dcl
1 >royect o 1 ¿u comusura es turevi ¿u ¿u 1 ¿u comivoc¿utouri ¿u ole A s¿umable¿u pcux¿u cuprcubtur os come mít¿u S’, 0011 yuca tun ¿u o] tíO de;ucmido
cíe bu cmi> i síu mí del u mil’om’íuic u del t mamí securso del pl cuto p¿írcí rccu ti ,curl oo —por loo c~tíe mío es o x¿uet cutí>cm>tc oob í igcmtoori ¿o—. í -: ¡ a
¡uní. 39.1. prevé 1cm at¡seuieicu ole ectisourcm íuor los imitens-euutorcs cuí bis ecusos de ciuiditconio cíe cuxemítas oid ¿urt. 62 oId
1
0rooycc tcu - ti”comí reí cíe io, mí ¿ u 1 tu ¿u oid itun tu ole e tícmítcus mico so e cuí itcumipí ¿muí bis 5 tuptuesto s e spec iii cus cíe it mc omm>pcut ib iiiolcud

del ¿uctuitíl uu).2 lOiti. mo’ los uaemíeu¿omícs cuí conteututíto tic suu cucitítuciouí. l-7uí cuatí de cucuclitoricu míos rcuííít¿íaoos ¿u tu a
dicho cus Los íuot¿us t 3t) y 131 -

a
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Co no se deducede todo lo anterior, el deber de comunicación de la Cooperativa

respectode los soctos,desarrolladocon relacióna los órganoscooperativos’,es uno de

los másampliamentereguladosen la LC’, con tres “frentesde acción”, la informaciónde

los sociosy la rendición de cuentasdirecta’, a éstos’, en AsambleaGeneralordinaria’, la

rendiciónde cuentasantelos Interventoresy la verificaciónde las mismaspor un servicio

de auditoriaen los casosen que asi se establezca.De éstos.el que afectadirectamentea

la relación representativaentre el socio y la Cooperativaes el primero’, el derechode

información’, aunquelos demáscontribuyen a él y a un correcto ffincionamientode la

Cooperativa.El órgano obligado a proporcionara los socios el citado derechoes el

Consejo Rector’, órgano de representacióny administración de la Cooperativa’, y su

obligación se mantiene al margen de que administre este órgano o contrate a una

empresa gestora. El incumplimiento del deber de información provoca’, como

consecuencia’,la posibilidad de impugnaciónde acuerdosnulos y anulables,previstaen la

LC enel art. 31 por remisión del 16.4.

Según PAZ CANALEJO el derechode informacióncontempladoen el art. 35.1 c) LGC

—su estudioes anterior a la entradaen vigor de la LC’, pero puedeaplícarsea ésta-esen

sí mísmo una obligación de resultadot5, puesto que el socio debe recibir esta

información; y la información que los órganosestán obligadosa proporcionarlees la

necesariarespectode los derechosy obligacionesde los socios. Dicha necesariedad’,

segúnel autor, viene determinadapor la Ley’, el Estatuto o la Asamblea’, e incluso en

algún casopor los socios (art. 36 5’, 6 y 7), pudiendoel Consejonegarseporquepeligren

los legítimos interesesde la Cooperativa.Opina PAZ CANALEJOm5Squeel derechode

¡ [‘A!, CANAl .1-JO) cuí lA! CANAi.l:ft3. >4 VICIN ¡ Ciii ti lA 1’ uxocoo’uofoxcoux.s’ cx loo J,;’s” O ?euueudxl ole
ouci

1oo’;’ootii’oc/O ‘Y ‘horno, XX vol. 2”t cii, pímo. 4to.

‘> l”A/, CAN,Aii-:JO, >4. VICI:N’l’ CI LElIA. U. ‘‘<‘oxnu;’xuccxx-ias ox loo Les’ O iexco’c’oxl cíe (uxcu/uoox’dxfií’¿o/O ‘Y ‘i’o,ao XX, s’c,l.
2’:.. o-ii, pie 173 y 194 ‘SS.
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información del socio cooperativorespectodel Consejo Rector’, reguladoen la LGC’,

tienelos siguientescaracteres:función básicay autónomade otrosderechos’,información

económicay de todo tipo’, con plazosy garantíasjurídicasdeterminadas,y los siguientes

límites: la necesariedadde éste respectode los derechosy deberesdel socio’, la

aconstituciónde falta gravepor interferenciaen la administraciónde la Cooperativay la
obligación de secreto,deducidostodos ellos de la LGC, así como la buenafe y la

sc

prohibicióndel abusode derecho,ambosprevistosen el art. 7 del CC —puedeadmitirse

•u

la extensiónde estoslimites a la LC-.

3. Con relación al deberde realizaciónde lo encargado’,son los órganoscooperativos, u

en concreto el Consejo Rector’, los que quedan obligados a ello, Cuando la
a

administracióny representacióncoincidanserá dificil separarlos derechosy deberes

la

de cadauna’, pero cuandoel Consejosólo ostentela representación’,por delegación
de la gestión en un tercero’, el debercorrespondienteserá el de realizaciónde la

actividad de representación. La representación abarcará “todos los actos-

la

cont’ernieíilesa la misma”’, por lo queseráuna representaciónmásbien general’, que

recaesobreun objeto determinado,las actividadesparala obtenciónde vivienda. —

Con relación al deberde realizaciónde lo encargado—obligación de actividad por la a

representacióny de resultadosobre la basedel negociojurídico de constituciónde la

ml
Cooperativa-la Ley actual prevé la vis atractivadel (‘onsejo Rectoren el art.132.1 en

relacióncon el 21 - Qcx —salvo las legalespreceptivase indelegablesde la Asambleasegún

lo dispuestoen el art, 21.3-’, y la representación“con su/celánala Ley, a los Estatutosy

u?u” Y¿í borcx”tst¿í de i¿m mausmao turnia cmi ci texto uííiei¿mí dcl Provecto cmi 1 9~)8

~1¡o-o - 32. 1: ... 0 ‘0>00 ‘¿-‘s/>oxccd/o’ cOl O’ ‘ouxcse;’ou R;¡o’f o Oc - cucixo fOx/O - /¿tc’,Oltctdl;?/O 000.0 ;‘/Otc’xc 0’u¡.5’O’ ‘u’oocico.s- /oo>; - 1. ;‘t’ 0:0 Juco;’ lo x.s- l].s fatcotas cx ml

u xx c-ox,s u ux-goixo 0.0.0 .s’ouo’oco 1c,s u” u’; u -on ocx/O-o> cxc-oxx’olcxx’ loo [xxcod/Í/?coídio ix; 0/;’ Lo/co ff0 fox.’¿ o-Foco; cobo> o ‘cícc,sisfcx ¿“o coxocob, ico ci;’
cíciucoi ci lico cl;’;; Ox-ox díc?l Oct o-no cuco> nc mix; c’c~xoo 1. ‘‘‘‘:1 uF. 2 1 - SS lo o viso incluí~ o; ~~~¿‘u-cuí fijo; u’ui lo; jucutí cio-o; gexc;’x-cx ¡ ole lo;
O ‘a~up~ox‘o; ho-co u’ pcxclu-ci obc?í ucí tic- síu/u ce c”oocxbc¡cí i¿’i o xtxc> ¿onocoxc> cío ico t¿’u’;”.s- lo>~ ‘dx loo occi/Ofxcol. .Oi;’acJuO;’ q;O¿’ 0.0 cOsto’ ¿‘cl el
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a la pol¡tíca general fi/ada por la Asamblea General” ‘ —términos idénticosa la LGC,

art. 53. II 5t que abarca“todos los acto,v relacionados con law actii-’idades que integren

el obefo social de la Cooperativa, sin que surtan efectos frente a terceros las

hmilaciones queen cuantoa ellospudieran contener los l’¾tatutos1’9 “ —según la LGC:

todos los asuntos-.La LC’, en el art. 43’, no se refiere a la diligencia previstaen la

realizacióndel encargo—exigida en el art. 64 LGC- sino a la que correspondaa los

administradoresde las SA. Las limitaciones impuestas a los órganosno afectan a

terceros’,como disponeel art. 32. 1, excepto las legalesa las cualesno serefiere. Según

disponeel art. 32.2 de la LC’, tambiénse ve afectadoporestedeberde realizaciónde lo

encargado el Presidentedel Consejo, y en su caso el vicepresidente (inclusión

60)’, que ostentanla representaciónlegal de la Cooperativadentro de “las

/hcultades que les atribuyan los Estatutos y las concretas que para su ejecución

í-esulten de los acucí-dos de la Asamblea General o del Consejo Rector’ —en el art. 54

LGC se sometíasu actuación’,únicamente,a los acuerdosde Ja Asambleay el Consejo-.

El excesoen las facultadesatribuidasno puede alegarsetampoco frente a tercerosde

o u u’ol¿’xo ¿leí clic; - p xc> cofto c’cxnco’co xc’ />uxd/f’do Oc 0,0100 u’ dOdmco’c’d/c 05 dlx lugoitoxcuos ecu nuco fe u-ocx.’- c¡ mu;? es’ fco 1;?;” cm o.x o’oicF/Oo clo?ce
o-o:xruu/>e O o’; ccoo, o?XOltmisi loo cl;’ ¿ itt’, u 6ugaxo ¿u ‘ucio-ico 1. -

¡ O Yo lones”i st mí dc 1cm mí> ismíoo forma cuí el texto> i miici ¿u 1 dei 1 >rooveeto’, cm> 1 998.

¡ ILmo el cumí icuuiuu 53. 1 se establee a la vis cutrcíctiva dcl tiomiscju que octtmcu cciii tudcus las fluctultades mío reservados pon

1cm 1 ev ¿ulos 1? stcut tulos ¿u cutros ¿o rgcunos — sc;l vcu lo establecido cm> el ¿irtíccii;, 43 - 1 0 re s;ucet u ¿mci cíe toidus bus cu scmmo tou

pr¿uto icus tío 1cm ti00 percut i“¿u - ¿muí mío~ uue sean do 1cm coulípelemie u a de los oot rus u rgcmmios s oci¿ules’, loadráuí son ¿ob jctco cíe
cieb¿ute x’ ¿u e ouerdco dc 1 cu A scumi>blecu O iculercí 1—. Li mo> i suííoo curt u e ¿u lo 53 ima

1o0;ii ¿u al ti comí se’j o el deber do e uuuí>íol un u emít¿o
de Icí gestic)ii seus¿uuí lo cucar g¿odo x ccunoíolieuidu comí 1cm leg¿;lidad’, la noprescuítcmciómí dc cm Cou1oerativcu ‘=oum
so¡ec”ioio ci lot Leo”. bu-u Lstoofixfos vía Jxolitio-ox geumercol fijoicia pu,’ lo; “1 sanmloleco ‘‘, coxmíou directrices de desarrollo. Li
Presidente del Cuuiscjou, repnescmitaíítc legcul de la Cooperativa debia ajustonse cmi sum cuetuaciómí representativa a
los ¿ucuerdos de 1cm Asaoí>blea y dcl Cunscj¿o Rector’, artietulo 54.1. Sc iuíopumsia al Consejo Rector la obligación de
desen>pefícur cl c¿mrgou ‘‘0000; la co’i/iuecoeia de mac ourc/ecmaco’a ogesfar y Fico u’e,uxe,uec;fcoco fe leal” (art. 64>. lo qcmc implica
uuuícu ecumícltíeto uíconrícul en la nccmlizacio’om> de lo etícargodo’, segómí bis tusos geuierculos del tráfico, Respecto ¿u
;uusibilidad do oí ume rescultaseuí afecuidos los terceros opte actúan con la Cuoxperativa, las liímt¿mcioum>es imaticiestas a
¡tus fl;eomltades repnescnt¿utivas mío sumo válidas frente o terceros, excepto que secuul mííaterias de couí>petcmíeia legcu! de
btu Astuuíoble:m seguí> jorevisiótí dcl curt. 43.2””, cmi ¡¿u liuíecí sobre limites e imístr;uceiomíes de la dcoctrino gemoenal de icu
‘epneseuittueiómi. En este semítidox debe decirse quío sól;> 1cm Lev es directriz ccoo efectos imitemos x extonius’, n>ienmtros

o1cue ¡o~ í-:su¿uíumroos s iou pooiítie¿u gemucu’al tie(meui melev¿uuuei¿m iuitenía.

Rotlcut’eic’uic iclémític¿u ¿u ci del textcí imuici¿ml del l
0noyect¿o cuí 1998.

¡ “‘o Yo icic¡uu¿dou cmi el I”ros-cc-loo dc >998 cmi ¡os míuismuíous térímmiumus.
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buenafe, sin perjuicio de la responsabilidadinterna frente a la Cooperativa.En este

sentido debe distinguirse la representaciónlegal lícita del Presidenteen orden a

decisioneso acuerdosdel Consejo Rector’, o al cumplimiento de los acuerdosde la
0’

Asamblea,en los casosen que éstesea necesario’,de la actuaciónexcesivae ilícita del

Presidente’,o del Consejo Rectoren supuestosque no les es permitido’, por requerírse

acuerdoexpresode la Asamblea’,o acuerdodel Consejoinexistente.A estosefectos’, la
u

actuación del Presidentecontradiciendo dichos acuerdos no afecta a los terceros’,

exceptoque se pruebeque actuaronde mala fe, o en aquelloscasosen que contradiga 0

una normalegal. Incluso en esteúltimo caso el TSíÓt ha llegado a no admitir efectos
a”

sobretercerosde buenafe.

e

No se hacereferenciaa la obligaciónde actividad,no de resultado,del representante’,la

Cooperativa’, inserta dentro del deber de realización de lo encargado.Aquí hay que e

distinguir la relaciónrepresentativaqueobligaríaa dichaactividad’, de la relación origen
la

de constituciónde la Cooperativa’,en la que la consecuciónde la vivienda, objeto social

a

de la misma’, podríaentendersecomo una >bligación de resultadotm0’2. En baseal negocio

jurídico cooperativoel derechoa la participaciónen la actividadcooperativasurgedesde

el instante en que el socio ingresa en la Cooperativa.exístíendo. en ese momento
a

también’, un deber reciproco exigible de la Cooperativacomo personajuridica’, y los

organosque actúanpor ella. El incumplimientode estedeberpor la Cooperativapodría a

ser exigible’, y no sólo acarrearla posible disolución o descalificaciónde ésta sino

a

¡ o> Como nelcuciátí ¿u loccílos comooem’cialcs dc la Cuopercutivo: S’lS 30~12,1)93 <Ar. 9912). fouuidcuuooemitus dc derecho

1oromaeno a ouetavo. Respecto cíe prést¿umíou loipotecario: SF5 27-9—1995 (Ar. 6453). 1-in ¿uníbus ecusos, lo actuado coíu
terceros lOO[ ci Comiscj¿o Rector y cl ¡xrosiolemite. es vál idox por trcít¿urse de tereer¿os de bcmemía te. Refoucuiei¿m mm>¿is
¿uioíplia en mocotcí ¿u 1oie 233.

ml
¡““2. Sc pcmcde ¿mli nuocur lo cutí ten un, mí o soS loo par srm couíí sidercu ci ámi eoon>cu uj croo soxc ial cuí el ¿urt. 89. 1 - u locor ser cuí

doreetoou y deber del socio>’, siuoo ;oorqc;c su tío se couisugctc este resulttud¿u so disco! verá lo Couootoer¿ut i v¿u. segútí loo
1oro~’isto en cl art. 70). cus ccuuísecumcmíci¿us ¿leí iiicumuip¡imaiemitou tic luís tieberes ciltuctuos bou sid¿o ¿un¿u¡iz.cmdcus comí
ccl tuco 015 tu 1 cus ti t)o;oercutivos cje. vis-iousdcu s - usootcm 1 28. la
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también la responsabilidad interna de los órganos o gestores encargados’, y la

correspondienteindemnizaciónde los dañosy perjuicioscausadosa los socios. Si el que

incumplesusdeberesesel socio’, podrásersancionadoo incluso expulsadoo causarbaja

obligatoriaen la Cooperativa’,aunqueno quedaexentode cumplir con las obligaciones

económicascon la Cooperativahasta ese momento; de igual modo’, también la

Cooperativa’, sus órganos,podrásersancionadapor incumplimiento. Respectode estas

consecuencias’,ya hemos dicho que la suerte del negociojurídico cooperativoorigen

tieneconsecuenciassobrela función representativade la Cooperativarespectodel socto.

4. No seobservaningunanormacooperativaquehagareferenciaal deberde custodiay

conservación de los efectos entregados por el principal’, aunque la mera

consideraciónde la situación como un caso de representaciónhace posible su

exigencia’, por aplicación de las normas generales. En materia de viviendas

protegidas’,el RealDecreto2028/1995de 22 de diciembre, por el que seestablecen

las condiciones de accesoa la financiación cualificada estatal de viviendas de

protección oficial promovidas por cooperativasde viviendas y comunidadesde

propietariosal amparode los planesestatalesde vivienda’, ha desarrolladoel deberde

custodiacomo una obligación de los órganoscooperativoso de la empresaque

gestionela cooperativa.Así’, el articulo 1. ldÚ’< prevé la garantíade las cantidades

entregadaspor los socios a cuenta del coste de las viviendas. Esta norma’,

especialínentesensiblea algunos casoscooperativosfraudulentos’, se refiere a las

u u~u ‘‘,-I fO. 1. 1. 1.00.0 0 ‘oxoperatií”cos o/e ,‘ií’iecxdas pc’ufFo>farcxs cte ,‘ivi;?cxdlas o/e Juc’outeo-cióIo ox’,Iic’iool olesticoaclas a miso; joxopicí

Juafo; ox/ut¿’c;ex’ ficmcixoc’icocio$xo c-mxalificaclcx estatal al arnpcox’cu o/e Icos lílcocoes LstcofaI¿’,’c cíe i’iviexccla, clelxercixc comp/ii;

O ;d/¿?oxoccS O/O? ImOS’ [‘u”qFoi’Oitd>.S’cxpíic’cxb lo?.s’ ¿‘sfdxl,lec’iclo>s ¿‘xc las- cx cínumdis cxj>o’oxluato>cicxs dc? o/dolo u-Os plan o?.S’, Idos siga cecí to’s

c”accclic’ioucco’s — .. cl) O cicicodla loo co 00/ud?; ‘ox fil-co J)o?c’o’iludt cío’ lux.s .oc>cio>s, ci /ioOx’t,f- cl;’ loo o -cx lific’cic’iu>xc pc’cui’isic>xooil cíe

oh“io’ccc/oo.o cl;’ /xx’dxto?o’d’iac u cficcco1, cl;; ccxxx f;’ Ido c”o>cc.s fiocco -icixc, ccxc uO co/actes ccxc fid” i
1>cidlcts cx c’uxo’xo fo; cío’

1 cobO;’ cl;’ Ido
o-o u’i;?ccdlox o/;?lu mofo’> goxícoxo hirco c- las o -i fac/cc,9 ccxc; tic/cmcleo. -

lev 4/1 999 ole 3>0—3 dc Coo¡uerativas de la tiomuoamiidod de Madrid recoge esta utoramititm, cutre ootras. demítro de las
dcurcumltu¿us cstcutomtcunías dcl círí. 1 17.
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VPO’, aunquesus normasdeberíanseraplicadasa cuakíuiertipo de Cooperativasde

viviendas’, de protección oficial o en régimen de vivienda libre’, como pretendeen

parteel Proyectode Ley de ordenaciónde la edificación de 15-3-1999u o» El citado
e

RD será analizadomás detenidamenteen relación con la actividad de la empresa

gestoraen el capítuloquinto.

5. Son muchaslas expresionesdel deberde lealtad del representante’,entrelas cuales e’

podríancitarselas siguientes.

La Ley de Cooperativasactual incluye la prohibición de competenciade todos los socios

a
en el art. 161—aunqueseelimina la prohibición de todo socio de actuarcomo empresario

o símilar’, previstaen el art. 29 LGC155-. El posibleconflicto de interesesdel socio con la u

Cooperativa’,que da lugar a la privación del derechode voto de éste’, se mantieneen la
e,

tOSO,
Ley en el art, 26 -ya previstoen el art.

47,4m67 LGC-. Tambiénse regulanlas normas

del conflicto de interesesde consejeros’,interventoresy parientesde éstosen el art. 42t68 la’

de la Ley’, que establecela calificaciónde anulablesy no nulos -como la LGC- los actos
U’

realizadossin la autorizaciónde la Asamblew seelimina la referenciaal Director’, y a los

e,
¡ u ~ Comirro-’,co tic ¡¿os dm1ucmt¿mclcos Vi lecisl¿mttmncu, serie A. niun,. 1 fu3—i: 1 )ispousic’ic’umí ¿udiciomícul scgdund¿u. ‘‘loo

/x;?t’o-eJxo’ioucx cl;’ ccxx; O io/adlo?.s- coco O id”ipoxdlcos O?~ u loo ¿‘ol,Gocxc”iacx ~ c’ lo>s lof’o>nodxto.uc’¿’.o o> g¿?s fo> cm.” Se c’Fobx’iccc FO?dlidOiFt;’ OVO

.deg mio-o-u c¡mc e icmcl exImí; idu? ~‘1icoc’cxnoJ>licuuiecFfc> o/el c-oucxtx’oxtoí ;~xo - A xo~xuox cx; ccilcígoí ox bu clisjo ,ce,otox ;?j loo /o?i” ,5 7 5 968 cl;’ 27—
7o¿-xl’,;” pex’c;’pc’icico o/u’ ozono hio/cocic’.í- cccxx ioiíococ/cx.o o-co loo oc xco.s’t; -u’oo ‘¡u); u ~‘ u “¿‘x coco cíe í” ií”ic’xxc/cís. 1.) lo-loco Ieu -- u”
c/i.0/>u>S ¡cicucces o-outxxjul;’cucexx tdOx’i cx>- ,‘c¿? cx¡>lio”cxx’cixx mW o? 1 ozo.ocu cl;’ ii’ ‘i¿’xcclco.o ococí lco.s- .s- igu u i¿?xO f¿?S no cxc/I/;c’coo ‘icxco cus’: cx) íco
;?x/>ce’ccic/di cccxxnxoo fu’ u-co Seta O/u ciplio-oxo-co>;; cm loo pc’c>oucouc” oc F cl;’ hoxcico 0-Icos;? cío’ mil’ iecxoia.s-, mccc ‘luso> cx bus qole So’ x’o?oi lio’;’xc
oJO o-éginu ¿?xc dI;? 00>000 micO icídodí o/o’ ¡oxo)fuio?tcO O ‘ic>.S o> soc’io?o/codl o’c>oupefc;h Fico - - . - “ mu

¡u”5 Ato - 29 ci tcud¿o cuí u 01cm 29 í-: liii> imi¿udoo cuí ci 1 rodee too imii cicuí dc 1998. moco es o bj el ¿u dc emomn iemodas e mí su trcm o, itcuc io’x mm

cm’ el Cumigreso y Scmo¿uciu.
mu

Se tmatcu tiel artie cml ox 26’, ¿u pantad¿os 7 y 8, c1tme cicj¿u cuí uíocumí¿os de cus 11stcu t ditox 5 los sum1otLcstos cm u ci tío el sucio debe
abstenerse dc votar por cumiflietox de iíítercses, aumoqae obliga ¿u ¿uqcíél los tu imoelcuir cuí todo cosol i¿os previstos cuí icu
LSRi - (romisióm> cm lo 31<1. ¿uduí>itida por l¿u aceíotaeióím dc icus euím,iieuodas 158 ~ 1 59 dc ti .Ccuuionia). Su euuítemíidu
qc;cda limitado> ¿mi 268. por ¿uceptaciómí dc cíuioienda cm> ci Semíado: Dictamnetí dc 1cm tiumaisiómo cm> BOCtiu dc 24-5- SI

¡999. Senado. Serie A, n”’ 136-e.
u u os sum1otmcstus cmi bus que se prudtmcc diclocí situmación son’, segtimo l>A/. CANAlEJa. ciopuolius cío tície exista

u m’eoxmío íocut u bi ¡ i ticícl cíe itíteresos, moco d cucí Iidcuci, cmi ¡cus cj cíe so t m’¿u te dc 1cm respcun scu toi í iticucí tic
1 suc io> ecoma o tcí 1 o coomtíoo la

íom oníbruo del tito mísej o, o e uuomidco el scue i cx celobuno e comotrtu los clist iii t oos de s di cue ti di citucí eduojoe [culod”¿u eOil l¿u ommtidcu cl.
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asuntosque ocasionanel conflicto- deudas’, asunciónde éstas’, prestaciónde fianzas’,

t~arantías’,avales,préstamosy otrasanálogas’,que se regulabanen el art. 63 de la LOCrOSO

(estosproblemasno deberíanexistir en la relaciónentrela Cooperativay los socios’, para

cuyosinteresesseconstituyela personajurídica). En el art. 41u710 de la Ley tambiénse

observan los casos de incompatibilidadesrespecto del Consejo’, Interventores y

>71parientes -recogiendoel contenidodel art. 62 LGC- aunquereferidosexclusivamentea

miembros del Consejo e Interventores (y sus parientes). Estas incompatibilidades

impiden la eleccióncomo consejero’,y provocanla destitucióndel socioque lo seaya’, e

inclusoperínitenla exigenciade responsabilidadporconducta“desleal”’, segúndisponeel

art. 41.4 LC. Se establecetambién la incompatibilidadde los cargos de miembro del

Consejo, miembrodel comité de recursose interventorentresi’, y de cualquierade ellos

en más de tres Cooperativas-en estetema, respectode las Cooperativasde viviendas’,se

¡~ - ‘Art, 63: 1. Será /ureciso la pc’eu’ia amítarizacic»x de la AsanFhlecm (iexmerco/, cu,acocla la O’ o>operativcx bxuluic’rox o/e

oulxlígcíc’su? (0)0 c-miabcpiier nuienobro> d;¡l O ‘oxcusejo> Rector e icmten-e,ofcxres a o’occ el lhreoztcur 0 cM»; 0h00 cíe SF15
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’
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aplicaráel artículo 89,60’, más restrictivo’, que sólo lo admite en una Cooperativa-.El

deberde secretodel ConsejoRector-citado expresamenteen el art 64~72 de la LGC- no e

seíncluyeen la Ley, que seremite a las reglasde los administradoresde las SA en su

articulo43, que lo incorporanen el 127.2 del TRLSA (aunquesi escontempladocomo

deberde los sociosen el art, l5.2.ct~ -art. 34.2.dm?Ñde la LGC). —

Tanto por aplicacióndirecta de las normasgeneralesde Cooperativasy específicasde u

Cooperativasde viviendas’, relativasal Ñncionamientode éstasy sus órganos’,como la
a

supletoria de las normas civiles generales sobre representación’,deben estimarse

e

aplicables a la Cooperativalos deberescitados al inicio de este apartado’, fidelidad,

obligaciónde actividadrespectode lo encargado’,comunicación’,custodiay conservación
e

de bienesy lealtad...Mientras en materiade viviendasseprestaespecialatencióna la

a

comunicación interna y externa’, a la lealtad y exclusividad de los consejerosy a la

ausenciade remuneración’, en las normas generalesse desarrollan ampliamentelos

deberesde comunicacióne información’, el cumplimiento de la gestión y el deber de
a

lealtad-incompatibilidades’,y deberde secreto-.

a

II. Deberes del representado.

1. Representaciónen general. a
A juicio de DIEZ PICAZO’

75 los deberesrecíprocosdel representado,sobrela basede la

teoríageneralde la representación,se concretanen7 facilitar los mediosnecesariospara a

el cumplimiento de la gestión -mediantela provisión de fondos’, art. 1728 CC’, y la
a

~ Al tiumise;u Rector sc le imapouao la obligaeiómo de - ‘guaco/aP ocorefo, soulux’;’ bus o/citas qmuu- h¿?i;gcocc o’cc;’dioJee

d’o>ci/?clc?cxc’¡cm 1, cx mico cíes-poeoto cl;? (Coco c’ Cxx .imOS ¡coto (io>io ‘5’ - ‘. ml

¡ ( fl~O0 co/ox c’ sc’c’r;>fa salore oíquu?l¡c>s 005 mccx 0008 1’ ¿laxas 0/;? ¡ox (‘“u>oo/>erc> 00102 00040 o/Huí ¡gua ci¿Su í> mu Co/co 5W iyoich ccx> o. ¡cus
ixo to?; -e-o o?.u’ .s-ao”icx lev lic’ito:xs. - -

Com»co ¿ut’uníocu PA! CANAI,íiJO), cml iatcr¡unetar este artietulo, la Ley mí;> exige tun sceretou getiencul. sum>ou sólo el ciume —

tulecte tui [oerjcu¿eioucíe ¿os ‘imitereses soueutuics’’. 1:1 ineuumapliim>ieiito do este deber será diticil do s¿umíciuuícur, p¿mesto

qcuc cleberci demacostr¿urse e!
1oerjucieiou c¿uuuscudou x- el sujeto c¡cme lot pt-¿uí-ooe¿u: l”A/. CANAIILIO). >4. ViO’l’N’i’ Cl It ti 1K

~‘1‘0>00; CíO hdtx’io>S 00 bcO l.¿@i’ O;¿’io¿‘ccx lobo’ O’ ouo)/uu?coi110 ‘cí.o ‘Y ‘1 ‘o tío o XX.v col. 2’”... o-co - t~> g. 1 25 a
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entregade los documentos’, bienes y efectos necesarios-’, retribuir la gestión -con

interpretaciónamplia del art. 1711 CC para favorecerla aplicación de la regla de la

remuneración-y deiar indemneal gestor-pagandolos anticiposo gastosque ha suplido’,

y los dañosy perjuicios que se le han ocasionadoal margendel resultadoobtenido, así

como asumirlas obligacionesaceptadasporel representante-,

2. Ley de Cooperativasdc 1999.

A. Normasespecificasde Cooperativasde í’iviendas

En la regulaciónactualde las Cooperativasde viviendasseconcretanalgunosde estos

deberes’, cuyo contenido no ha sufrido ninguna enmienda ni modificación en la

tramitaciónde la LC. Con relacióna los deberesdel representado’,el art. 89.61~<> de la

Ley actual ‘se refiere a la ausenciade retribución de los miembros del Consejo y la

compensaciónde gastosen las Cooperativasde viviendas —redacciónidéntica al art.

129.6 de la LGC-. Estanormaespecíficaexcluye la aplicacióndel articulo40 de la LC’,

general y referido a consejerose interventores—cuyo contenidoes similar al art. 59

LGC-. Estedeberdel socio respectode la Cooperativarepresentantesurgea favor de

susórganos.La ausenciade remuneraciónpuedeser peligrosaparala efectivadefensade

los interesesde los socios, salvo quela gestiónse encarguea una empresaajenaen cuyo

casola remuneractonse realizaráa favor de la misma. Existen problemasrespectode la

admisióno no de la remuneración,ya tratadosen el apartadoanterior’, con relación a los

deberesdel representante.

En otros países’, como Francia177, actualmentese pone en duda la ausencia de

remuneraciónde los órganoscooperativoso del terceroencargadode la gestión’, aunque

INI L/. 1 ‘1 ti A/.O) - 1 j - ‘loo c’¿’prc’s;~io fcxo’ic’>xo o?xx ol¿?cec’IFO> ¡orim’cíd/uu ... oit, pc’ug - 1 22 y ss.

¡ \%~ mu¿otcu cm pie 1 39.

oso n t1<lAY, uo ‘‘l?épu’ciuíixv 1 hL/OX ‘:1 )roit des sociétés, c-cuopercutives, tcouao II. l)¿mll¿o¿., l0cunis 199>>. pág. 8 y
comí el ¿mci 6 mí ¿u 1 tu rení timo eracic’u mi cíe 1 co s tudía i mii stmtu d¿>nes dc o ti u¿uíoencut i it;. li¿ux o¡ oc decir c¡oc pose o lía berse
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históricamenteno se contemplarala remuneración.No dice nada la LC en materiade

vívíendasrespectode la facilitación de los mediosparala representación. t

Ji NormasgeneralessobreCooperativas.

Centrándonosen las normas generalesde la LE debe destacarselo siguiente. Con

a

relacióna la retribución’,hemosplanteadola remuneracióndel Consejosegúnpreveanlos

Estatutoso por decisiónde la Asambleaen el art. 4O~~x —art. 59 LGC
t7>- normaque no

a

se aplica a las Cooperativasde viviendas por la especialidaddel artículo 89.60’, que

mantieneque en ningún caso podrá preversela remuneraciónen éstas’, aunquesí el

resarcimientode los dañoscausados-. —

En las normasgeneralesde la LC no se contemplaexpresaínenteningúndeberrelativo a

e

la relación representativaentre ambos’, y la retribución de la gestióny el pago de los

a

gastosde éstano son incluiblesen las aportacionesal capital social’, que si se contemplan

como deberdel socio. Como aspectodel deberde facilitar los medios al representante

parael cumplimientode la gestiónse contemplaen la Ley actual’, art. 15.2.bi>t el deber
la

generalde participaciónen las actividadescooperativas—art 34.c LOE-, cuestiónque ya

ha sido analizadaen el capitulosegundocon relacióna la actividadcooperativa’,y en el a

art. 1 5.2.e. el cumplimiento de las obligacioneseconómicasque le correspondan.Al
la

respectoalgún autor afirma queno es precisaunadeterminactonabsolutade los medios’,

_____ _______________________ ___________________ e
excluido el e;oste del iii temía edicmnio. 1cm d;oe tnimvi olucl¿u q cíe 1cm ¿mcm uucu e u comí de los ;ori meros cleb¿u ser 00 mío í’eííouumíercu dci -

- ‘radie ioumoo 1 maen te se cox mis idercibo q uto mío debi ci ser rezatumie rcmd¿u - ¿u tuio~uíe íooostenio Inocuo te sc lo culo¡ cm ntecmolo cu d cudcu ¿ml
rosíoectou. en lo¿u se ci c¡ue ¡ cm ‘‘gest i 6 mí cu¿oíoercmti iii, ct;dtu vez mmi s estocei ¿mli ¡¿u ¿1cm exige couio oc temo cicí ~‘tiemío pu’’ - la

¡ - Y 1 ti. 40. Las b:,ítafufas
1xac/rácc pro?m’o?f’ quío? bus’ o’aix. e/Cias tíos icct¿’il’¿?xofo> ec?u’ ccc> soucio)s /Oo?ecihcm; F cY?f cobo conuco o?S

ccc c’rovco caso> ox’ebuec-o¡cc u?.sfa/i/e(er el so’stencc o’ [cusczc’icei-o’cu parcí /~<> rías ¡ucír la ¡fsanob,b¿-co, o/elxiecoco’a .l?goíc’ar (¿oc/co
elbcí Ccc loo ixoecíxorico cocxmtcul. Lxx cualquier o-as-ox. lo>.’- (o>icse/ex’ou.s c’ loro ccxx O?c’i’ecxfuires 5Ci’OiO c’dxfcFp¿’cFscio/as o/o? bus gcost cus

0/000? lo?5 curigixo o? s mo faociclic. - -

¡ ~“‘ ‘‘.1 it ..~9. Lo>s Lotcot cotox.s- ox, ¿‘xc SF0 dl¿?/Co ‘dcx, bco ,1 sorno lo beco <J¿’í;e> ‘col, Ixo oc/eolio co-u- igucocí c’ o-Cric muxco?x’co ciduxo es cx lo os ox; iexccbxx’cxs

ob;’1 O’ ouic~ejc o R;’c’tcor q Fíe x-o’alio”o?i; tdfl’¿’OOS o/o? gesdiolco o/ií’o’c’toi, dccc’ cxc> 1uc Od/idocO bcjco iS;’ ¿‘ix /iixxc’iaxc o/o’ bus r¿?.iFclfoxoldx.u’
COchO OficiO ‘005’ O/?b o4¿rol o-lot soucico 1. lix; o-coco lo¡cc i¿?e o’co.icu Su’í’ctxo (conF/OC; usocol cts’ cl;? los gasOcxs quco’ be,o o xcigixou’ 5;; ficoo-id»;. - -

¡ “‘,- lío - 13. 2. bu 1. <~.s’ 5’uOO’idt.5’ esfol; u culo bigucocboos o; o u»o¡> lii’ lo os ¿leloeces- b¿’gcc bus ¿-“ es-fox tuixcicicís’: o”) /uax’O id-iludoi’ ¿‘iO boo.v
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bastandoque sea relativao determinable de jornuz clara e ixwqun-’oc’a”’5’ Y Así ocurre

en las Cooperativasde viviendas’, en que la participación de cada socio no viene

determinadaen los Estatutos’, siendo determinableposteriormentesegún el tipo de

víviendaadjudicadaa cadauno, circunstanciaque se coneretade forma absolutaen el

momentode adjudicacióny entregade la misma.

A diferenciade los deberesde la Cooperativacomo representante’,incompletosen la

regulacióncooperativapor lo que se aplica la teoría generalde la representación,los

deberesde los sociosrepresentadospuedenextraersede la propia LC’, sin necesidadde

acudira las normasgeneralesde la representación,

III. Forma de la representación.
La representaciónrequiereuna simple declaraciónde voluntad del representadodirigida

al representante,En este caso podría aplicarse la regla general sobre la forma en el

mandato’, la libertad’, llegando a ser expresoo tácito -art. 1710 del CC-. Sin embargo

cuando se apoderapara cuestionesrelativas a la construccióny transmisión de un

mnmueble’, las partes podrían exigirse o cormupelersea otorgar el poder en escritura

pública, según el art. 1250.50 del CC. En el caso de Cooperativasde viviendas’, la

solución que parece más válida seria admitir como forma el negocio jurídico de

constituciónde la Cooperativao contratosocial’, manifestadoen la escriturapública de

constitucióníS?de la mismaen la que se insertansusEstatutos.Estenegocioes el origen

de la personajurídica -relacióncooperativasubyacente-’,y de la representacióndel socio

por la Cooperativa183.De tal forma, se produce la representaciónrespectode la

¡ O ¡ PA>’. CANAl .100.) cuí PA>’. CANALI>LJO, >4 - vICENE Cli 1 LíA, 1: -‘O onceicdacicus cx lo> L¿’í” cAecoercol o/e

“cxcxcxo’rox tio‘c;s - Y ‘¡‘oía co XX - í”o,1. 2”’... oit, luí g - 1 23 -

ILI cmrt. It> l.C regalcu el cuuitenido dc ¡cm cseniturcm joO’mbiictu cíe constitucióuí —Art. -4 lOiti—.

1>1 fíO> 1 IILRR¡Oi,, 1 .:‘‘Mcmnt¡cm¡ de Derecho Civil II’... oit,
1oág. 673. Se refiere el cututor ¿u ‘“ba.í esfcofcctcus cl;? mixccí

/xef’ooxc mox ¡mii‘icliodo (cxc’gFi mcco’io fo a,f .3 7 0 ‘0.’) - - coma ¿oc) ni gemí dcl 1oooder de reloresen t ¿mci óo -
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promocióny construcciónde las viviendasde los socioscon baseen la admisiónde “lax

¿xcui~-’idadc’s e¡npresc¡riolc’s a deswrnllor j>o>’ lii < ‘oope’ra/Iva ½‘~‘~ insertas en los

Estatutos.La fórmulacitadaencuentrasu lógica en que, aunquenosotrosdistingamosen

teoría la representaciónde la relaciónorigen’, en la prácticaéstassedanunidaspudiendo

u,
servírseambasrelacionesde la Inisma forma, el negocio asociativo. En la prácticaes

dificil mantenerun momentoúnico de emisión de las declaracionesde voluntad puesto

que,en muchoscasos’,el moínentode inscripcióncomo socio, en que éstese adhierea la
a

Cooperativay todo lo que ella conlíeva,esposteriora la constituciónde la Cooperativa’,

aunqueen estecaso su declaraciónde voluntad seríaunaratificaciónde lo realizado, —

Debe deterí-ninarsesi el poderconcedidoa la Cooperativaesespecialo general,segúnse

trate de un asunto o un conjunto de éstos —art. 1712 CC-’, y si es expresoo tácito’,

e
teniendo en cuenta que si se apoderarespectode actos de riguroso doíninio’, de

disposición’, se requiere un poder expreso’, según el artículo 1713 del CC (norma —

iínperativa). El supuestocooperativoque se analizarespondea la idea de un poder
e

especial. para un asunto determinado’, apoderamientorespecto de varios actos en

í’elación con un único objeto o asunto del socio, la viviendat55 Al seí’ especial, las —

facultades que comprende son más amplias por la claridad y precisión de la
e

especialidad’56.El poderesexpresopor contemplaractosde dominio en relacióncon la

actividadempresarialde la Cooperativapara el logro del fin social. Dicho fin social

e
lt.l.e I,C -Art. 12.4 l>Gti-.

u os Ciretuuistane icí s q tic ole fimo en el poden especial seciumí 1)1 EX 101 CA/O>, 1 , “La ro?pc’u?s¿?io foxo’; cix; ¿?iO c/c?re(bo o> /uc’ií’oxo/o o’’

04, pág. 174.

¡O”’ LILO)N AlONSO’, IR: ‘“(“cucxoex c(cxx’ios alO ‘o3c/igcx (‘imuil,,. - -. .. o’if, orO. 1 7t>9 y os’, pág. ¡(>3. Sogámí este ¿mutor, cusí se

experimxíomitcu cío 1cm reculidad scocial’, y cspcciculmoíeíute si las túcuultcides uturgcudcís lo s;omí ¿imaph alucio te. Segómí el
autor - - - ¡cm cm; milo mu o’ i Ño cte ¡ci gue.s tío» u cíe mu cm cx u> “00Cm cus cm ¿?g’ao” <os, comí u> tutu? ea lFOi¿?;i fo? estato (eco’ o? 1 cx cf u; (mu 1 712, /Omi COjo? la
bb¿?goxi’ ox cccxc, ‘o? cfi u - mocO ti;ax;c/OOt ox ico icico Ini¿‘xc Fe ;“s’jx¿’oiool, cocol 00F;’cco u.u 008 ¿ 0-0>1cc-cío id/o u, u’; u cutí’;> (cxc; g¿?cc¿’xox 1 cm Ocixo 0 c’1 q tiC

hildi.5 dcxxx O o-e 0< miO? bco u’cf c’¿?iuocmc/oo cliligo”cccicí o/el cuuooico/cix c fe 1~’ bu milo íeo-ox bbo?i ‘oto/ox ox ¡u c’o?o isoxí ccxi; tal cl;> foxíí;” y’ fcuicu ti diciSdí

ex/ocx cc-u-ti u “lo/cocí, ccxvi o/e ¡curnucí 100>010 icxco (cclx >0;’ olifid; - lo; cccxx col-oc bu’zot u - ‘1 ci xccxcu?x-oi ¿‘,‘c¿xc’f o o o/u” oxc’f cus’ O”u>tco/xx’¿’iF5’iu ‘05 o/o’1 e
cito;; cc/co/ox o’\tO¿?O”idt 1 quío? eSfOtíhO> O”; un/tice; Fc/o u, lo> ojo;’, ohIo i“iOOiO;’i fo”, ¿ix bco /uc’c¡c’f id-co xc hzcx bus’ IIxxx it¿’.s’ 0/;? lo> icuso> bito>. -
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legalmenteprevistorespectoa las Cooperativasde viviendas,en el art. 89. 1 y 2. precísa

que éstas se dedican a 1. procurar a sus suc/os i’ií-’ienda y’ o /oca/es.. 2. Las

Cooperativas- de viviendas podrán adquirir, parcelary urbanizar terrenos y, en generai,

desarrollar emuitas actividades’>’ trabajos seaíi necesarios para el cumplimiento de su

objeto social” —redacción similar al art. 129. 1 y 2 LGC-. Admitiendo la opinión de

LEÓN ALONSOm8?’, en interpretaciónde los articulos 1712 y 1713 del CC’, podria

entenderseque el poderque el socio otorgaa la Cooperativaes especialpor referirsea

un solo asunto’, su vivienda, general en sus términos comprendiendo actos de

administraciónLtodo lo necesarioparael cumplimientodel objeto social,aunqueexpreso

respectode ciertasfacultadesde disposición’, que se concretanen la normaque regulala

materia -adquisición de terrenos’, enajenaciónde locales a terceros...-.En esta linea’,

pienso que aunqueen general no sea preciso una enumeraciónde las facultadesde

disposiciónpermitidas’,bastandounaautorizacióngeneral’, la concesiónde poderexpreso

respectode algunossupuestosde disposición—adquisiciónde terrenos,adjudicaciónde

las viviendas a los socios-no iínplica la extensiónde éste a otros actos o facultades

dispositivas -transacciones’, hipotecasit5. renuncia a derechos’, pago de préstamos,

¡ hl LO>4 Al .0 )NSO ) 4k:’ 0 ‘acicexotacicus cxl O ‘bo/igudo O ‘imil cíO, ¿urS. 1709 y-’ ss, juág - it>6 y Ss: Maíidtm loo gemíercul -

e stoeei cuí - cuí ténio 1 101s uzeuíer¿m les co cxjore so>. 1 LI cmcítoor esti ma¿u clume el míoauídcutou especial es cmoí ¿mdi ti cíe ecuiaprende tui coco
vcmríos uíegcoeícos ti-cío te cml geuíencí 1 qc;e se retiene cm tood cos loo s del mioandcua te’, miii entrcus citio el expreso, recí tui ere umuícu
estoeeiol ccíaii tieacióuí íocon estor lig¿udu cm cuetos ole di spusiciámí treate cuí establecido cuí téuoioimíos geacrales que se
refiere cm cuetos dc administración. ‘ludos ellos deben iuotcrpretorse restnictivomuueoíte’, segíimo la volumítod del
uooaadante manitestada ¿u priori o por los bechos posteriores’, íoág. 116 y Ss: actos de duspusicióuí y cuctus de
admaiuoistraciómo. respecto a los que afirma que los actos de disposición’, todos cuqcíel]ous que moíudifiqueíí grave y
scustaociahmaouote lo calidad

1ootriíuíouoial del níauidonte, mío precisomí cuuía euícnííer¿mcióuí exbatmstivcm. sunco qcme basta
coomi qtue se 1orevecu la ‘acuitad de dis1uosieióii. ideas eNtnaid¿us dc lEO 1>4 ALONSO),J:’O’ o>ncexotac’icus ab O ‘¿digo>
O ‘ií’iI ‘Y curt. 1 ‘it>9 ‘y s.s. tomo ti. Mimíisterio de Jtusticio, Madrid 993, ~oág.1534 y ss.

~ ver sis 27-9-1995 (Ar. 6453). cmi nota a 1oie 233. ea que se afirmo que la biputeca sobre la flaca requiere
ouctoni zaeióíu dc 1cm Asamblea. 1-Luí otro saíoc:esto. 1cm octcíociómí del Presidente de lo Cuuloerotivo qae voade bis
ten-cucos dc 1cm ti coopcr¿utix’¿u, atíturizado maedicutite ¡oouder geuíencul de compro y votuto de bienes íour cietiercímí del
ti consej mo ‘y u tu, dc 1cm A 5cm ni b ¡ecu Oi euíer¿u 1, se e st i ma ¿u xciii tl¿u ~OOh[ser neprescí utcuííte legal ole 1 ¿u (‘coupen¿mti y ¿u según 1 tu
leí. Sic cuetutución tamabiduí loo es 10cm holuor sid;o natiticcmdcu por Icí tioco1oer¿utivcu’, cml nícureen de cítie ncu b cibiese
,uuutouni/<ucioui lores-id pcurcm cuco: 515 17—4—1996 SAr. 290u2). fiínclcmnietitous de tiereelooo pniiner¿o y sogummídco.
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‘u

aceptaciónde letrasde ~ que precisarianun nuevopoderexpreso,susceptible

de concesiónpor la Asaínblea General de la Cooperativa, órgano de expresión y r

formaciónde la voluntad de los sociosduranteel períodode fUncionamientode ésta.La
u,

propia LC así lo entiende’, en el art. 21’, estableciendomateriasque son competencia

exclusiva de la Asambleacon carácterindelegable—y no bajo pena de nulidad como

disponíael art, 43 LGC-.

a

IV. Extensión del poder y limites.
a

En general’, el contenido del poder puede estar predeterminado ~. En el

supuestocooperativono puedenconfi,tndirse dos aspectosde aquél. De una parte’, el e

contenido’,con relacióna los asuntosque comprende’,en éstecaso la representacióndel
e

socio por la Cooperativaen la adquisiciónde la vivienda’, determinadopor la propia

personajuridica y su objeto social’, y que se configura.como hemosvisto’, coíno poder

especial, general en sus términos y expreso respecto de algunas facultades de
e

disposición. Y’, de otra, el contenido o extensiónde la representaciónen si’, ejercitada

la
frente a terceros’,que parcialmentese recogeen las normasrelativasa la representación

or”anicade la Cooperativa’,el ConsejoRector’, órganode representaciónde ésta-del que a

se afirma que abarcatodos los asuntosconcernientesa la misma (art. 32.1 LC>’, y cuyo

ml
representantelegal es el Presidenteo el Vicepresidente—la referenciaa esteúltimo es

novedosarespectodel art. 53.2 LGC-. ml

La extensióndel poderse recogeen la LC’, en las normassobrela actuacióny fUnciones

e

de los órganosde la Cooperativa’,así como en los Estatutosde cadaCooperativa’,pero

la

SiM 3—12—1984 (Ar. 61>22), cuuísiclerc;nd¿o segcumídco - Se cuíídouícu cm la Coupoí’ati vcu íour el iíío1oago de ietrcms de

ccuaíbi 00 ¿mc eíutcu dcu s por scu Pro si dciile. 1>1cm mítecmduo reccírso ¿uit e el ‘1,5, éste est i mcm cxistemí te tun titiseouí soure-i ¿o boasivto
moccesania’, puest¿u ci cte deloicumí hcuber siclo deuncundados los 1

0resideíítes qcme cuetc¡cmromí excediéndose de stus ml
focal lades - No emítra cío e¡ rondo dci astunto por lo e~’ee1oci ómí ci cuda. La acebotación ole letras de camabi o precisa
¿utmtconizcmci¿omi especial locmrcí t

1cíe sed ~‘álidcm,y x’imieulo cm 1cm tiooou1oertutix-ci.

e
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debe interpretarsea la luz de la teoríade la representación.La teoría general de la

representaciónentiende’, en materiade extensióndel poder’, que ni las limitacionesni las

- ‘Ii -

instmccíones impuestasal representantepuedenalegarseantetercerosde buenafe -

quelas desconocían’,aunqueno actuarande forma diligente-’, salvoque se tratede límites

legales,En relacióna las personasjurídicas seadmiteel principio de capacidadgeneralo

ultra vires ‘>~ Aplicando estos principios a la representaciónde la Cooperativa’, la

extralimitaciónde sus representantesorgánicosen su actuación-Presidenteque actúasin

existir acuerdodel Consejoo de la Asambleaen asuntosque lo precisaban.o en basea

acuerdosdel Consejoque son competencialegal imperativa de la Asamblea-’, no son

oponiblesa terceros’,exceptoque sepruebela ma]afe de éstos’,que los conocían.

No podránoponersea tercerosde buenafe las instruccionesque los sociosimpongana

la Cooperativa’,aunquela actuaciónIbera de las mismasgenereresponsabilidadde ésta

frentea los socios.

Ademásde la aplicaciónde esteprincipio general’, la LC prevé,en el art. 32.1 en relación

con el 21.2 y 3’, que los límites estatutariosimpuestosa la actuaciónde los órganosno

afectena terceros—la LGC sereferíaa ello en el art. 53.2’, y en materiasde competencia

legal de la AsambleaGeneral,sujetasa nulidad en el art. 43 20 LGC-. En la actuacióndel

oruanode representación’,el Consejofrentea terceros-por si o por medio del Presidente

o Vicepresidente-’,se producela repercusiónde lo actuadosobreel socio’, aunqueexceda

de los límites impuestos’,exceptolímites legales. La previsión de la LE es similar a los

¡ 1 )11L/i 1 ‘SCA/O, 1 tic x’epro’sen/oscioin Cxi dIo?x’Cc’/xci pí’io’csolcx ‘‘ - - - c’u, pág. 171 y ss’, y 189 y ss soubre bonitos del

1ooder e imístm’uceioíies del priticipal -

¡ ‘“ ¡ 1,110 )N AlO }NSO) ia¿umo ti eno o; mmc ¡cms iuíst ruucc iomie o se clesti mícíuí ¿ml retorosemot¿umíte, ma icnt n¿u s t~cíe los ji ma i tos scomí p¿mr¿u

toreercus. IlION AlONSO ). I:’’(’cxcucecotcmc’iots- col t ‘cid/iga O ‘611’’: tun>. 171>9 y os. tonu¿o II. Ministeriou de iuslmcm¿m,
M¿udnicl 1 993, pág. 1537.

¡“¡2 } - CAí, ¡ .A(‘ml LAN’, X : -‘/.oi p¿¡ clvcuccoo /Fof’idlI o-co cxc> luto-ccx tiuco ti/ocx cosao-ioocioxo. O coco ce/oxox-u’ geicu?; -cx l¿?.o ‘‘. A sooci ¿mci cumoes -

f’tundcueioouies x C’couboer¿utixcus. tiuucidenios cíe Derecho, Icídicicul. 1 99(u tiCi’J, pc”m¿. 1 u)
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u’

límites admitidos por la doctrina con relación a la representación.En estamateria es

precisoaclararque’, aunquelas normasde la representacióncivil contemplanun ámbito y

extensiónde poder susceptiblede limitacionescon efectosfrente a terceros(en algunos
u,

casosse admiteque si el representanteno cumplelas limitacionesprevistasen el poder o

u,

actúasin poder’, puedequedarobligado él y no el representado’,salvo que ratifique lo
actuado193)’, la influencia de la doctrina mercantil y la tendenciade protección a los

tercerosde buena fe y de la seguridadjurídica’, lleva a aceptarsus criterios, que el

Tribunal Supremoproclama’, respectode la inoponibilidad frentea tercerosde ninguna

limitación’, ni tan siquierainscrita en el Registro’, exceptoen los casosde limites legaleso la

de que se pruebeque el terceroactuó de mala fe porque conocía’, o debiaconocer’, las

limitaciones. Unicamenteson limites legalesa la actuaciónde los representantesde la

mO-O mlCooperativala necesidadde acuerdode la AsambleaGeneralen algunascuestiones

aunqueincluso en algunoscasosconcretosde límites legalesse restringenlos efectos
la

sobretercerosafectadossólo si se pruebasu mala fe. y ello para la protección de la

seguridadjurídica —

la

a””> IliON Al ,ONSO.JI{.’’<’o>oxcecotcox’iuíscol O ‘obligo> O ‘im”ib oit, ¿mrt. ¡‘709 y ~ ~oc~ 1—12 y ss: Sólom se cmduiíitemt

e cuni;o Iimílites ¡os técmo iecu s, eco ma uníiecídcos ¿ml u nandcut¿u rio ‘y cm tereeroms - ti tucu ¡q cmi en oF no í imili te itíteolo> o imm strumcci omm-mes
mico cuteeta a terceros. Icí ¿mctcmcieióui oxeediémmd;ose do los limaites ¿udíaitidos mí¿u ¿ufcet¿m cm terceros. mii viuicuicí cml e
macumídcm t¿mri u, si sutoucso tomo e cimalo1 miii emítoo miiáo veuí 1 ojosoo locurcí ci muicímidan te. Si el e tunopiiimiicnt cm moco fi me u mícís
“cmi ta

1¿us;x - nesbuoui cíe el tuco u uclcmtcuni o tren te ¿ml toree roo -

¡ “u- u Li art - 2 1 .2 a tiraía 01cm e - Loo -1 saccíbo beco clo’lib~ eí’oíí’ci c” foufcccxx’di a coi¿>í’cbc>s so>
1> ce lo os -Sigmí lucí t;’.u’ cx “cccx fcos: - .. - iiimcm utucus

nc cl 2 1 - 3 comilimí O tcm c¡uo - “Ico c’00n9’0o?to?ccd’icO o/o> loo --¡ can;1> loca (‘eco¿‘tal sal,“e bo>s cocto>u’ ¿‘cF que sol cOO’Ft¿’f’c/o> mt5’
¡xi-¿’c”¿?joti u ‘o> Cío l’wf cccl cío’ coo>x’iucox legoxí ch ¿>5 fox? FI faxico fleco;? 0>00 i’cOd’t;?i’ oiodbm?/Cgah lo’, 000 ¡ lux 00dlOi ;?lbdIu’ c’adiFpc’fCco ducís d/tt¿’

jou Cc/ohio s;’c’ c/¿’legcícicx.v o>co ;?l ( ;PiipcO O ‘ao>p;’,-cot lo ‘o> x’o?gcibcoo/o ¿cxc u?b st t’f lo-mí bco 78 0/;? esta AocI”. -‘

ml
So refenic¿ el c;rt.53.2 1 (‘mC? a los limites togales u

1ooíxilolos a terceros (los del art. 43.2)’. ‘it ,‘t. 43, 0 ‘acom¡uemenmcm’ cm,
lico ocho/ch o-as-ox So?ta tuf’¿?o’o’tuti i-co ;?b ao’co¿’c’o/o cío’ la ~-1voxcodo bo?a O hOlO ¿‘ccxl, bucocco jíexcoz O/O? xx cilio/cocí, joarco los si~oiiCcolcus
coctois: a) xoouc-cohrcxcxolexofo> u>’ fo?Vcxc’coo’iouxc o/e bus cxoieí’xohras ci¿?l O ‘ocíseja Rec’fo>r e o/el O ‘ancitoi o/e Recuctoos e cíe bus
lxoxecve,ofo>res ‘y I.iquidcooioí’e.u’. 13) lixcínoecí de loo geu-iic”xco scucucíl, cq>x’o>bcxc’icbco doc las c’u¿?iotas axcuales >“ cíe fox

oio’stx’ibxoíeio>co o/e exceo/ecotes cx inopuxaouic$xc o/e peco/id/as. ( ‘) íLivxcml,lecinoiex;tu cíe couu?i’as apac’tcocioí;oes’ aluligatac’c’as e
oío’rcocolizac’icico o/e la,v copax’fac’icucoes. 1)) Iinoisiobí; o/e aluligcícioxoev, 1!) /cfo>c/ific’acióic cíe bus lisfoixutas’ sociales. 1’)
1’ ccsicicc , o’.s’c’F’sic>co 1’ d/i.s’c>lFco’ioic o/O> loo ío’o>o’io>olac/. O’ to Li;cy;?cFac”iouco ch o’¿?.vhico o/o’ íoí lincpce-vot /uoOt c-ccoolq Fi io’c’ titulo, o> o/o’

ox Igucococo ~.ucx;‘f;’ cl;’ ¿‘bbox Ofl<;? vccfxouiOgcx cío c>o/Uic’ctc’iooct .ooiotooicd’icm 1 ¿?x c bci o’sti’uo of mi 1-a ocohixo hoccid-co, ¿oc ‘goxco izott cuco o> luxo o’io>cFcx 1 ml
o/e bco O ‘oxo:xí uo’x’oot 6-co. JI) O ‘t’Cooo’io)xc cl;? utioco O ‘u xo>/hu?i’ctti u ‘dx cl;? u¿’gmtxod/u> ox xc bici ‘ichí’ gui-cocí;> 000/o’ cccx o ‘o oxcSo>i’c’ic>, 00 000//O ;?5 10>10 00

bc>,o ccc lucío cxv. 1y - - l1ux ‘cu/odxc’ic$co u> xxu o>o/,/”ic’coo-lo ño ¡bol l?;’gbcxrccoxx fox lío1;’; ‘HOu~1~’ bco 0 cxc u1h¿’x mx fi u-ox. 3. 7 >tccu A io”xc .s-¿’c’ci /3c’u’o’e/uf ii-u>

el dcc’obo’ e;¡u> cío’ ¡oc ,-l,ocm combo (ccu O cc?<Oo? o-cuí fuom u-dm o?S todo bo?c ‘0:0’ bou ¡ o;xli; 1001 go’; u c’c’OO 1 cío’ 1cm 0 <Oc m¡uo?f’cc 1 ii”OO, 005 u’ d”oofcuo.u ¡ucm ccx tuocbo os la

bou’ codO cus ¿cxc c~oc e cí.s-i lo> ¿‘stotbu bezoco occoco x coíx’xcuoo boguco 1 cx ¿‘sf0 fxc foxfico. -
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Una cuestióndudosarespectoa la representacióndel sociopor la Cooperativaesqueno

obstantela existenciade poderdesdesu constitución’, en algunoscasosseproduceuna

ratificación de lo actuadopor cadasocio en el momentode inscripción como tal’, que

puede ser bastanteposterior. La admisión y producciónde efectosjurídicos de las

relacionespreviasseproducen’,respectodel socio inscrito’, por la admisióne inclusión de

éstedentro de la personajurídica’, unida a un apoderamientode la Cooperativaparael

futuro’, junto a la ratificación tácitat95 de los negociosrepresentativosya celebradospor

éstaa través de sus órganoscooperativos-como serían la compra de solar’, tratos o

contratoscelebradoscon constructora’, arquitectos’, gestora...-’, ratificación que tiene

efectos retroactivos. Se observa’, en el supuesto cooperativo más frecuente en la

actualidad’,que la representación,generalmenteindirecta’, esadmitida por los sociosque

así lo manifiestanen el momento en que se inscribencomo tales en la Cooperativa’,

ratificandotambiénlo actuadohastaentonces.Estacircunstanciarara vez se pondráen

90<conocimientodel tercero y ello porque se presumeque la inscripción de los socíos

otorgandopoder a la Cooperativaimplica necesariamenteuna ratificación de los actos

previosya que quiereningresaren ella (y generalmentees asi’, y en caso contrarioya no

se trataría de una ratificación); y porque la actuación posterior de la Cooperativa

demuestratácitamenteestehecho.Los negociosrepresentativosprevios a la inscripción

“>7se entiendencelebradospor representantey representadocon efectosparael último y

precísansu ratificación’, aunque sea tácita. Al ser una ratificación que concierne a

múltiples sujetos’, podríaexigirseque la realicentodos los sociosparaque produzcasus

~ Al DALAI )ILM)’, M: ‘“l’)ercciíu ti ivi 1 1”. Vol. 2?. cid, pág. 41>5 - Asi admomite lo ductrimía la natifleaciómo tácita xla

retroactivid¿ud de sc;s etbctus.

1 Luí u op imo ió mí cíe 1)111/. l~ ItiA/O 3, el ccumí ¿oc ini icí u Lo del tcmccrco
1mu’covcuccu 1 ¿u o roodcmee u ¿u mí de 1m1 cm ucos o ‘cebo s do ¡tu

ncmt u tic cm citutu. 1)11 ¡ 1
01tiA/O 3, 1 <‘‘loo x ‘e¡h coco ‘cm tooc’im5x u mccx o/ocx ocícco ~uu-lo ‘oxo/co oit, ~ocmg- 235.

AIHAI ABIJO. M: ‘‘1 )erecliou Civil 1’’. vcul. 2”’... oid, p¿ug. 41>8.
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r
efectos’,como así manifiestaDIEZ P¡CAZOmI aunqueen el supuestocooperativo,dicha

ratificación múltiple es sucesiva’,y no se exige que haya sido realizadapor todos. No

olvidemosque la regulacióncooperativapresumedicha ratificación tácita en el propio
u,

ingresocomo socto—sí no estáde acuerdocon lo actuado’, nadiele obliga a ingresaren la

Cooperativa-.No sedicenadaen la LC respectode la ratificación del socio, incorporado

tardíamentea la Cooperativa’,aunqueaquellava implícita en la inscripción como socioy

asunciónde los derechosy obligacionescorrespondientes.

a

Otro tipo de ratificaciónesla previstaen el articulo9 de la LC —art. 10 LGC-’, queregula

el períodode Cooperativaen constitución,aunqueéstese refiere a la ratificación por la

Cooperativade lo actuadopor susórganospreviamentea su inscripción en el Registro.
ml

La ratificación se producirá tanto de forma expresacomo tácita’, por actos de la

e

Cooperativaqueimpliquen aceptación-así seve enalgunossupuestosque se planteanen

la jurisprudencia;el simple hechode aprobaren AsambleaGeneralel pago del solar’, o

los honorariosde arquitectosconlíevala ratificaciónde lo actuadocon ellostOOO~. Antes de

a

la ratificación de lo actuadopor la Cooperativa,la reglaque rige es la responsabilidad

solidaria de los participantes.Sin embargo’, desde que los socios ratifican, los actos —

ratificadosson asumidospor la Cooperativa,quequedaobligadaa cumplirlos.
e

La doctrinamercantilistaítu}semuestraa favor de considerarestasituaciónde ratificación

ml
de actospor la Cooperativacomo una aceptaciónde una gestiónde negociosy no una

representación.En cualquier caso’, ya se admita la interpretación de las sociedades

a
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mercantiles’,en las que directamentese inspirala regulacióncooperativa,ya se trate de

una ratificación en materiade representación.los efectosson similares’, por lo que esta

cuestiónno deberíaserobjeto de mayor discusión’, especialmentecuandoestáregulada

en la LC’, con el contenidoqueveremosen el capituloquinto.

V. Responsabilídad del representante.
CHU.LIÁ)u>m mantiene que’, en las operacionesde la Cooperativacon terceros’, la

responsabilidades de la propia Cooperativa (con su patrilionio’, responsabilidad

contractual’, y la extracontractualdel art, 1911 del CC). Dentro de los tres tipos de

responsabilidad’,limitada’, ilimitadao suplementadade los socios’, la LC, en su art.

-art. 71 LGC- optapor la responsabilidadlimitada de los socios -lo aportadoal capital

social-. La LGC estableciaademásla posibilidad de disposición en contra de los

Estatutos. Se produce la separación patrimonial’, respondiendola personajurídica

Cooperativacon su patrimonio-y por tantoresponsabilidaddelos sociosen la cuantíade

lo aportado-.

Además de la responsabilidadde la Cooperativa,esteautor distingue respectode los

socios dos tipos de responsabilidad’,la interna y la externa. La responsabilidaden las

relacionesinternas de la Cooperativacon los socios se produceen el ámbito de las

obligacionescomo socioo de los compromisosderivadosde la actividad cooperativa.En

e! casode las obligacionessocialesel socio respondede las pérdidasde formapersonale

ilimitada’, en proporcióna la participación en el capital’, mancomunadamentecon los

demássocios. Sólo seven afectadoslos socios si uno de ellos no cumple’, y la deudaa

2” ¡ u
0A/ ti ANAI, 1 Li () N - Viti ILN ‘1’ Ciii 1 lA - 1”: ‘‘(“corco ecotochos ox loo ¡ocx- ( ecmocc’co 1 de O ‘o>o>¡oo’c’oo fil ‘dOs - ‘: bulO XX’, u>”;xi -

ni. cci, jmáe. 192 a 202.

2 - ‘lct c ev¡uafc,vu’obo ibid/ofdl c’l¿?b s’u>c’iox ¡ccix- bcLv o-lo’ coclovs vox o-mccbocs ocslooími bx’rcciocoo/oo oc fcos 00/>;> c’(coo’m’cxx cocs col ocopifoxí soicial opte

bo cubo iccí-co su uso- citou, os-mio colmo> obo’soccío boilsoco/cos ¿ccc s mí loocalio/oxdl. ‘‘1 ‘ci nedcm cci<omm de este ¿mmli c Luí cm uí¿o 1cm scut’nidou miimoeumo¿m
muooocliliccmciu’umt. iii cuímicuídcu cmu cm trcmuuiitcmeiu’on io¿mrlcmnoeuit¿uricu cuí el tiuouíeres¿m.

428



r

u’

cargo del patrimonio social’, como pérdida’, repercutesobretodos los demás’, siempre

a

dentro del principio de responsabilidadlimitada a las aportacionesprometidas. La

responsabilidaddel socio por las obligacionesderivadasde la actividad cooperativaes u,

directa, personale ilimitada’, y mancomunadacon los demás.Las deudasde los socios

la

sólo recaensobrela Cooperativa’,sobresu patrimonio’, en los supuestosde insolvencia’,

pasandoa ser pérdidasde la Cooperativa’, y por ello de los socios. En estecaso, de a

responsabilidaddel sociopor la actividadcooperativa’,yo piensoque no esfácil mantener
la

un único criteño, Así, en las Cooperativasde viviendas’, antesde que seconozcaa los

socios’, la responsabilidadfrente a terceroses de la Cooperativa. Desdeque se da a la

conoceral representadola responsabilidadesde éste’, directa,personale ilimitada. Debe
ml

distinguirse’, por tanto’, la responsabilidaddel representante’,la Cooperativa’, frente al

a

representado,en la relacióninternaentreambos’, de la responsabilidadeconómicade la

Cooperativa frente a terceros’, y la repercusión que ello tenga en los socios
ml

representados’,sobrelos querecaeen último términola obligación. Estacuestiónseverá

a

en el siguienteapartado’,al analizarla eficaciade la representación.

a

En la relación representativade la Cooperativay el socio’, que es la analizada’, la

responsabilidadde estossujetosse estableceen fUnción de sus respectivosdeberes.La
a

responsabilidaddel representantk”es exigible en los siguientescasos’, ya analizados

segúnlas norínascooperativasy las generalesde la representación:por incumnplimiento

total -segúnel art. 1718 CC conlíeva la indemnizaciónde dañosy perjuicios-, y por —

cumplimiento defectuosoo faltas a los deberesaccesorioso de conducta. En ambos
a

casos’, incumplimientoo cumplimiento defectuoso’,la responsabilidadserá efectivasi el

representanteha actuadode forma dolosa o con culpa -art. 1726 CC’, responsabilidad ml
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por dolo en todo caso’, y por culpa moderadapor los tribunalessegúncadacaso-.En

opiniónde LEÓN ALONSO204 la responsabilidadseproduceporla probadaexistenciay

realidad de unos daños o perjuicios’, y no exclusivamentepor el incumplimiento.

Previamenteal cumplimientode lo encargado’,y con baseen su carácterde obligaciónde

medios’, la responsabilidadexigiblees por omision.

Tal como hemos planteado’, aunquela LC no regula la responsabilidaden la relación

representativaentrela Cooperativay el socio hacereferenciaa la responsabilidadpor

dañoscausadospor los órganosde la Cooperativa’, mediantelos cuales éstaactúa.

Planteala LC la responsabilidadde los Consejerose Interventoresque’, segúnel art. 43’,

se rige por lo dispuestoen la LSA paralos administradores(art. 133 del TRLSA’, en que

se tratala responsabilidadpor negligencia,ilicitos legal o estatutariamente)—se eliminan

las reglas específicasde responsabilidadde Presidente’,Consejerosy Director que la

LGC25 planteabaen los artículos 54’, 60 y 64’, más especificasy de efectos más

restringidos-.

Según la teoría generalde la representación’,los órganosrespondenen todo caso por

dolo o culpa’, aunquealgúnautorpropongala existenciade dañosy perjuicios.

La aplicación de las normas de la representaciónal caso cooperativoes interesante’,

especialmenteen materiade responsabilidad’,porquecontemplanuna amplitud ínayor de

las causasde responsabilidad.Ademásde la responsabilidadexigible en el supuestode

incumplimiento de la Cooperativa’, inactividad que la LC consideracomo causa de

disolución, podríaañadirsela responsabilidadporcumplimientodefectuoso’,y en autos

VON AlONSO. 3: ‘‘( ‘cocíoecmtaí’¡cís col ( ½/mg;>( ‘imol ‘‘ art. 1709 ‘y os, tumaco II. Miuuislenia cíe icusticio, M¿moinid 1 993.
pág. 1946.
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casos,si se pruebala existenciade dolo o culpa, exigirseuna indemnizaciónde dañosy

perjuiciosque, en caso de culpa’, es moderadapor los tribunales. Otra mejoraesencial

que selograría aplicandolas normasde la representaciónsería la posibilidad de actuar
a

ante los cumplimientos defectuosos’, expresión amplia que permite incluir cualquier

u

defectoo circunstanciaque no seajustea lo pactado,o anteretrasosmoratoriosque no

impliquen incumplimiento (inactividad durante dos años). La responsabilidadsería
u

exigiblea los órganosde la Cooperativa’,y en casode gestiónencargadaa una empresa

e

gestora’,tambiéna ésta,
e

VI. Efectos jurídicos de la representación.

VI.l. Eficacia de la representacióndirectae indirecta, a

Al analizarlas clasesde representaciónvoluntariaya mencionamosla existenciade dos

posiblestipos de actuaciónpor cuentaajena, como representacióndirecta, en nombre

ajeno’, e indirecta, en nombre propio’, y respectode éstas nos decantamospor la
la

representaciónindirectade la Cooperativaen su actuacióncon los terceros.La mayoría

de la doctrina distingue la forma de actuar’, directa o indirecta, de la eficacia de lo la

actuado,que puedeserdirectao indirectaa su vez. La representaciónindirecta’, en pura
a

teoría’, puedeteneruna eficaciadirecta o bien indirecta’, y no iínplica necesariamentela

eficacia indirecta20’-producciónde efectosentrerepresentantey tercero-. El contenido

de la eficacia indirecta cadavez se encuentramás matizado, a lo que se unen las
ml

dificultades prácticasque planteasu aplicación. Una vez admitida la actuaciónde la

a
Cooperativaen nombrepropio y por cuentaajena’, seplanteala dudade si su actuación

conlíevaeficaciadirectao indirecta, teniendoen cuentaque’, segúnalgunos’, la elección la

a

[hecml t¿udes o uíegí i gemí e it; gr¿m ve, dc foom’aící sol dcuni cm cuí re eli¿os —cmrt - 64—. ‘¡‘¿mill lo html res
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de una u otra correspondeal representante’,la Cooperativa,aunque otros autores

considerenque la opción la tieneel representado.

En ordena admitir unau otra opción’, debenanalizarsesusefectos,La eficacia directa2tt?

es la más común, se caracterizapor la producción inmediatade efectosen la esfera

juridica del representado’,en baseal poder suficienteo a la ratificación de éste’, y la

ausenciade efectospara el representante.La eficacia indirectasuponela ausenciade

relaciónjurídicaentreel representadoy el tercero’, quedandoel representantevinculado

con el tercero:supuestoque de forma pura y extremaapenasse planteaen la práctica.

En nuestro ordenamiento’, la opinión mayoritaria208’, doctrinal y jurisprudencial’, es

favorable a admitir en la representaciónindirecta una eficacia directa’, similar a la

representacióndirecta pero con un plus. Del tal forma’, se producenefectosjurídicos en

la esfera del mandanteo representado-derechosy obligaciones’, obligacionesque

ínícialmente recaen sobre el representante-,y la obligación del mandatario o

representantede transmitir la posesión de los objetos o derechos y otorgar el

reconocímíentodel derechosobrelos efectosa favor del ínandanteEn la actuacióndel

mandatarioquedanprotegidoslos tercerosde buenafe con los que éste actúe. Todo lo
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anterior es consecuenciade la eficacia directa de dicha representación’,que no se

identifica con la representacióndirecta. La eficacia indirecta»>~> es complicada de

establecerporque de forma pura no se admite -efectos sobre el representante-,

ínatizándose,e incluyendocomo excepcióna estaeficacia indirectapura el que setrate

de cosaspropiasdel ínandante.

Superadala doctrina inicial que entiendeque la representaciónindirectaproduceefectos

entre representantey tercero, al margendel representado,ya en 1976’, DE CASTRO>t«
u

afirma que el articulo 1717 del CC’, relativo a la representaciónindirecta, se refiere a las

accionesentremandatarioy tercero’, quedandoexcluido el mandante,aunquecontempla a

unaexcepción’,que se trate de “cosaspropiasdel mandante”,en cuyo casoquedaabierta
a

la accióndirecta del tercerocontrael mandantey viceversa-lo queno ocurreen general

la

en la representaciónindirecta-(al margende que el mandatariopuedallamar al ínandante

ante reclamación del tercero). Además’, en materia de adquisición y transmisión de
ml

derechos,consideraque “el representanteizo adquierelos hietiesquese le hanconfiado

a

jxnu su venta, ni tampoco los créditos res-u/tan/esde vepztas hechaspor cuenta del

1-el),ese,itadt>“. Según DE CASTRO><~, una vez conocidos mandantey mandatario’, la

tamnbién el mandantepuededirigirse directamentecontra el tercero’, respectode los
a

derechosy accionesque ha hechosuyos por medio del mandatario’,siempreque se trate

de accioneso excepcionesque pudieraejercitar el mandatario.En este sentidoplanteado

por De Castro la eficacia directade la representaciónindirectapodría ser aplicable al
la

supuestocooperativo’,en que la actuaciónde la Cooperativapor cuenta de los socios

ml

frente a tercerosconlíevala adquisición de bienesy derechosentre tercerosy socios’,

ml
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aunquela acción directa y la exigibilidad de las obligacionesseproduzcaninicialmente

entre la Cooperativay los terceros.Una vez conocidoslos socios’, por tratarsede un

asuntode ellos’, puedenejercitaraccionesy exigir obligacionesa los terceros’,al igual que

éstosrespectode aquellos.Las accioneso excepcionesqueno pudieraejercitar u oponer

la Cooperativa’,tampocopodránrealizarseporlos socios.

GULLÓN BALLESTEROS212’,tambiénen 1976’, comentala eficaciaindirectaal analizar

el artículo 1717 del CC. del que afirma que representantey tercerosestánfacultados

paraaccionarentresí’, siendoel representanteel obligado a cumplir respectodel tercero.

Sólo se admite la acciónentrerepresentadoy tercero cuandosetrate de cosaspropias

del mandante’,acciónque no derivade la relaciónentrecontratantey tercero’, sino de

otrascircunstancias-como hemosvisto’, De Castroestimaque las posibilidadesde acción

y excepción son las mismas que tiene el representantefrente al tercero-. En la

representaciónindirecta los derechos se transmiten del representadoal tercero y

viceversa’,con reconocimientopor el representante,lo queconlíevaunaeficaciadirecta,

En 1979. DIEZ PICAZO21’ asumela visión de ambos autoresy expresamentese

manifiestaa favor de la de GULLON. La eficacia indirectase caracterizapor la ausencia

de accióny obligación entremandantey tercero, excepto en el caso de que setrate de

cosaspropias del mandante’,en que si hay accióny obligaciónentreambos. La eficacia

indirecta quiebraen materiade transmisióno adquisiciónde derechos,que se produce

entreel mandantey el tercero’, con reconocimientopor el mandatario,Tambiénadmite

que el mandantepuede ser demandadoy quedar obligado respectodel tercero, si el
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mandatariodemandadolo traea juicio. En la actualidadDIEZ PICAZO y GULLÓN2í4

siguenmanifestándosea favor de que terceroy mandanteno tienen acciónentresi’, y la

tienen mandatarioy tercero.
a

También analizala eficaciade la representaciónindirectay los derechosy obligaciones
su

de la misma ALBALADEJO2m5’, y mantieneuna situaciónbásicaque puedevariar según

lo quelas partesquieran’,como ocurreen el casocooperativo’,en que las reglasgenerales mu

debenadaptarsea la realidad.
la

2 lOoLEÓN AI.JONSO ‘, en su estudiosobreel mandatoextensiblea la representación’,se

e
adhiere a la posición expuesta’, manifestándosea favor de los autoresseñalados-De

la
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nopresemotamote c~cmo ecítrega al representado, odquinieuido ésto lo ¡oropiedad del tercero. ‘lambiéuí comícreta los
efeetoos’, distimoguiendo cioraimíente la traasnoisióoí de donechoos de la asumociómo de obligocinumes. Respecto a lo la
tramisunisián de los deroehíos mientras el represemotado los eomoservo cuí su ¡oouder sigímeul siemodo suVcos: ‘y cimaisdo ¿os
euítreca al represeutcmuite. lo icaco poro que éste los posea y los trcuspasc al tercerou, íoero cl represemítcídcc sigu;e
sicuído’u dueño de ellos’, trouosunitíéuidolos él al tercero - los dcneclí¿os gime el represeuctoiuce uccilme del tencemo. los

lacm dcí u u ore ío¿urc; el ne{oneson t¿udcu, amo mg ile tema 1oora líaemít.e sea él gui cmi ¡cus jocusccu - hm asulilcí comí de [¿oscobii ocie i¿culos
ti cii e 1 ugcmn Oilt re el represouitcmmit e ‘y el tercero> —cm e\ce;oe u áui dc 1cm s ccusc u wc>picus cío ¡ reío rose mí ttmohc— - 1

0¿or el¡ou.

lmostenitmimo>omute, ccmaíído se descolore 1cm re
1mresoíúcmccóíí, el ro1oresoiltcíabc saete goodcmr clicímiímcmdo de lcu

ne1ore scí it ¿mci Comí - clej ciii d tu síu 1 uig¿u r al nc;oresemí todo> - ¡ Lstcu si tumcm e i Comí ío umecle xtmni ¿mm cml ulule icx mí dc loo cí cíe cus 1ocmnt os

lord omidcm mí - A si. cl soptuosto coopcrcmt u vco u mo reí] cj¿i este á It ¿mico puumí t ¿o mcl ¿it ¿‘yo ci ¡ cama hito guie el couicxcima i cuí tco cíe 1
re;orcsouíu¿uclou 1orcoduuco cuí ¡cus oohligcucioomies. puiesto cítie cuicuimdoo icís vivieiíd¿us suoíí emítreecucicus cm bis scoe.ícos

~ 0 i e tcmni cus. ¡ cus poms u ¡u iii d¿ucics de coto ¡ u ecmc u 611 y cuce iones x o\eepc u Omites Se ¿mmmi pl u cmii ci ést 008, ccon¿ Liiit cuine uit e e comí
tiooc;oemci ti “’cm, quío comí timí tící coto igcmdcm ‘‘ ¡cg i ti ma aclcu ptmrti e ¡ lic cooma 0010prescul t ami t.c ole ¡005 iii t eneses dc ¡cus souc: itos ~
ecoíí t rcmtcuuí te comí í los ereerco s - Y clic>’, 1oe se ¿u cite cmi cuí gúmí ímí¿om 11cm mt cm ociedcu pon scurso cloe g tu eclcmnici clcsx’iii e tui cm dc;

comisco mcíore sentcuíil e. ‘y c~m mo se ¿mi cmdcu cm el ¡ ¿¿ cíe fonmí cm comí t’uís¿m, ccomno ci uíofl ¿u tic 1cm oo<orcm -

‘lesis cudmaitida íooor O CALLACI LAN, Y:’’tiocmaioeuidhioo de l)erochco Civil’’. ‘lomo> 1... cii. ¡o¿ig. 526, c¡tmc m,icutic’cm c¡tíe omm
cm escobe u oc do’’eoscí s pro~oi cus del moícmmo dauí te’’ cm represeuí tae u ¿“mm lumute u ¿omití comaom [clorosoí u ca ciOmm clincc tcu -

lYON AIX INSO’, IR. oxccec;foxc’ico.c oíl ( ‘cio/igo> < bibí oit, cirt. 171)~) ‘y ss. pág. 173 ‘y ss. ¡Lii;> sc cled;íeo sceu’míí
él del articulo 1717 deI CC y de los orticuilos 91)8 ‘y 9<19 dcl ti de e. Se maaumil’íestcu ci íius’on de econsideran esomícial ml
¡¿u etíccucia de lo actuado, ‘y íío lo vol umítod de las partes. l)e tal l’oiruíía, el cmrtieulo 1717 1onevé dos nonaas
ceacralos. 1 Luí primer itugar, eu¿mmído el mnauidatonio octúcu cii uiomimbre propio se comoviort.e cuí ti tuicur de las relaciones
imnidicas con msscmndonte y toroero, negándose lo cmeciómo custre estos dos, circuíuístauício guíe puede ser olegadcu cus

dcibisscm imor ccudcu uno de ellos. ‘y mío cm1orcciadcm dc ol’meic por el Juez. ¡Li mmsoudat¿mrio está legitumacudo ~ooorel euícargo la
de tuctuucur ¡mor cumomíta ojemocí cmomcg oc mío es ista poder. Adonsás, cl macmmiclatcunioc quedo ahí godo coimí el tercero ccumíso sí
el cu símil tu time rcí persoommcu 1 sumxo —partí ci o iimcip 1 iíuí iemito> es;moc iii ecm dc 1cm oest mí es el ámo ¡co d im’cet¿íuuícíste ahí igcudco cm
lb ccii ma dom ítem ube ¿u tereercos—. cuomí 1cm scm 1 x- edcmd dc ciuco es el miscundaííte cí tu cmi respoi i tic del cofre t o cm It u míío de
gestí<ma - seexuil chs1ooisecs los 0011 cuIcos 1727 ‘y 1726. ILmo soaíoídox téuwi míos - en rol acá <mo e cmi’ Itt ¿mcigai sie-icsmx del cotuj oto> la
dc ¡u uesticxmi, el mmí¿uumdcut¿unio es el oíoiigtudco íorimícuímcui x tituulcun cupcuremíte cíe los dereclícís ‘remite cm tenecroxs o’ ‘‘bco
cto/qcoi.cicio)co c/e/iíxitii’oo cccx bco o-cxxc.vucc;cdoxci c’oxícmou px’oo¡=icx .oixxoo occcto’.o bxiuco c-coxxodu a/o’xxox . [-Ii tu esiem’cu íntcnmcu el
umícumtclcmuíte es el (imiiccu o- Ieu=itiuuium citímícur. Se bocuscu este ¿¿amor cm> 1cm cí¡olit-cucí¿cuí tío ¡¿u leona del miemmcuc¡co iitlcueí¿mníom. ml

distimuecuieuiclco ciccuioc’itlcmcl fkonmíicu¡ co cm1mcmremito ‘y muicutericul lo mecu¡. [cmescelociáuí ‘‘ccoscus ímmcoíoicms del mcícuuíc]cuícte’’. luco se
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Castro’, Diez Picazo’, Gullón’, Albaladejo- y distinguiendolos efectos obligacionalesde

los reales’, al entenderque los primeros surgenpara el mandatario’, y los segundos

respectodel mandante,

PUIG HRUTAU semuestraa favor de la independenciageneralde las relacionesentre

representantey representadoy representantey tercero’, exceptoque se trate de cosasdel

representado,en cuyo caso la propiedad la adquiere el representado2í7.RIVERO

HERNÁNDEZ>tm5 manifiestaque la regla general del artículo 1717 es la ausenciade

acción’, obligaciónni vínculo entreel representadoy el tercero’, a excepciónde las cosas

del mandante.Aunqueno hay acuerdoen la doctrina al respecto,pienso que la razón

paraoptarpor la desvinculacióndel representanteo no la encontraínosen cadasupuesto

práctico’, segúnlos interesesdel representadoy la soluciónque los sujetos intervinientes

hayan adoptado.En general’, creo que el representantedebequedarvinculado con el

rofíemo ¿u los asuuotoos de ésto cmi gemíercul’, sino a los asuntos imsheremstes o personales cm éste couiocidos
¡ocostoniorrnemite cm ¡¿c celelmrcmeián del líegocio por los terceros —si el comcociííoicato es cmmíteni;r, serium el macmndcumite

tuicuí cud c~ uí ini ni cm ciiroetcmíísemíto líos eiceuco s del mío cae- u o— - 1 Luí este ecusol. desde e ¡ iuiomí mcmii o cío o; cíe se dci cm ccomíooeer 1cm
re

1o re sois t cuei¿mu, ¡cms cmb i g¿mc icotíes y re simomísoloiii clcu des se prood ime i rámí ‘y cxi g [cmiiemítie el míocu míd¿umíto ‘y el u encero> -

II mi coomícouí 1cm ni cos tooosconi cOres u15¿i bizco este cutmtor c~ tic 1cm reprosení ccc u o mi imo directo dentro cío 1cm s coscís loroipí a s do ¡
íícmícdcm mice. - - lxxfocí‘es os- cm’bcx tiu ‘cos’ cx o-u oscos’ ¡=x’copi;cd/ao/o/el cícac;c/aio tu~ - ‘. [orcos”oe¿m la o xpcmíísi ¿ti de la relcieu o mo e motre

míícmuídcm t¿mni o s- tercero>, ¿u ¿mt ros sujetos no imiterx”u mí icules eouíí¿o el msícuuídomíbe, [ocon1cm e-cm¿u ¡ se trcmtcc de ‘‘c’u>ixegic’ ulloa
o c’cegccloo,’ ooo’fcco,c’iOtc o/o’

1 gc?.s-tooc’, 5 minocoico/o> 00 tít /0000/010 x’oc,c¡oaiosoñ> lIjo/aol loo cbocí cocacodlaxo lo? - ‘, ‘‘boo.c o-feo-fcos o/oc tal

u m-¡uc ‘es-ox; foxcio lío ¡ocosocio ¡oooc’ o’l dc .9101 mito o O/u’ loo c ‘cc/o c’ocs’ ecu loo cuaco, címíe juco ud/o’ .s’c’c’ o’c>cosiolec’coo’/oo ‘ixxo/ie;co:’fco ocio dcccxxx fox col
fIcooc/u> ¡uo’c’ox ~ beixco u’ o/ii’occ’toc u-co o’;íooco tu> cxl c’e’s u/facía, íocoo’.s’ se oob bigco ¿cl omacco/oxco f¿c (codlucoccois’ olocí cíxcoccola foxcico). ‘‘1 A L( )N
AlONSO. J:’”( ‘uoxco¿’icccoi’ioxs- cxl O obligo> ( ViiI’’: ant. 17<19 sss, toomío¿o II. Mimuistorio de Jtmsticicm, Madrid 1993’,

1ok.
1543 ‘y ss.

‘‘1 Lío vimitid de uuio oomostitumto poscsonioc es decir, couivirtiéuidose el ¿mdguciromíte o, ro1onesouítamste cuí poseedor por
umemo mcm cíe [ mepresemí ucud o. A uumo c~ cíe cmi teoria sc tr¿cte de d;os tncmmo sos isi oiles, ¿miabas sc ;>rodume [cii>cmi ci mísi sísocc

u mo stcmm ube - - - Nos creo c~ cíe u-ea iuío e mice cxi st cmii dcos tnouuísuisi siouíes, a uuiq ume cío cmlg<míí cci so ~muíed¿mmí1on¿od ume irse - pero olio
íío putede cudoísitirse cuí el sumpuesto coo1oenativo: [‘01 JiO BRI HM>, 3: ‘‘Couuipemsdio do l)eneehoc Civil’’ - Vol. 1 - .. oir,
pág. 36<).

218 RIViLR() iHLRNÁNi)E/,, [~cuí IACRtJZ’, ,l.L: “tLleuaomot;os de Derecho Civil 1”, Vol. 3””. Bosch’, Barcelona 1990’,

pág. 34<) ~ ss. Luí el coso de cosos propias del uísausdomste’, dereclsos que proceden dc fondos de éste’, se produce
cosa excepción. comsso octune oms el mnausdoto para odqucirir’, obteuíieíído el represemstamste tuuía propiedad fornsai que
debo eumtreucmr y otorucmr ese ni tuina to<ib Iiecu de ncc omicociuimi emito’ y e! ropresemotcudcc cuna propiedcud uísatenicul - 1 Jmía vez
e¿ommuocidoí el m’e1oneseíotadcí, jíciede ejone itcmn 1 cus accicomíes del ne;oresentcuuitc y ccmmsspiir las ¿oh! igaci¿omoos m’es1ooetoo dci
tercero u sc> <ore 1cm 5cm so dcl cuí-tic cuico 1 727. ILmo este cosco el reloroseus tamíto puede g u¡ecic un o mico excluido> cíe 1cm reí ¿mci 611
ccomi el terceto> -

Luí 1cm cci ie i huí ole 1 0)95 se mío como i i’íostcm cm liuscor cíe i¿u ¿udig tui sici¿mí de denecío¿os loor el >scm miulcmmote u’ icí posibu idoc] ole
tncusl¡mcloo cío cuceicomues ‘y ooboiie¿ieioomies del nicumidcmtturios a éste.
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tercero’, excepto que el representadoy el tercero acuerden dejarlo fuera desde el

momentoen queel representadoseda a conocer

Con relación a la cuestióncitada, SERNA MERONO2 admite que la representación

indirectapuedaproducir efectosentreel representadoy el tercero,pudiendoprescindir
u

incluso del representante’,y ello por las necesidadesdel tráfico jurídico quedebenmarcar

el fenómenorepresentativo,sin que seaadmisibleque la existenciade trabasdogmáticas

o teóricaslo impidan Como planteaestaautoraesinteresanterecordarquela eficacia de
a

los supuestosrepresentativosla marcanéstos, la realidadde los mismos,por lo que al

igual que puede llegar a prescindirse del representante’,en algún caso’, como el t

cooperativo’, puede interesar al representadoacudir a él en materia de acciones y

excepciones,al margende la posibilidad de hacerlopor si í’nismo.

a

PUIG 1 FERRIOL220estudiala estructurade las relacionesen la representaciónindirecta’,

aque produce efectos entre representadoy tercero, aunque no automáticos.Entre

representantey tercerotienen lugarunarelacióncontractual’, actuandoatubosen nombre

a

e mnterés propio. Entre el representadoy el tercero se produce tina relatividad del

a

contrato’, puesto que el tercero ignora la representación,relatividad que no continúa

cuando el tercero conoce la representación.Cuando esto ocurre’, el tercero sigue a

leoitimado para accionarfrente al representante,pero puedeactuar también fi-ente al
ml

SILRNA MLLROÑO, E: “( ‘oxcíoecufco cias al (Yuc/iga O ivi o-it, art - 1259’, pág. 543

10U1(’i 1 YILRRIOL. 1. cuí 1>1110 BRIJ’i’AIJ, j: ‘“i2cuuidcmmíoemitos do l’)erechíoo Civil’’. ‘i’ommíoc, 1, voo¡. 1.. oit. pág 966. lista

cmcicm¿ociáuí trouite cuí re
1onesomotado puede bcmsorsc cuí das tendemicicus’, 1cm pni locro c1c;c estimncí que se toculcí de ecosas

propios dcl rcproseuít¿mdo y como toles so damí los efectos de la nopnesommtcíeiámí dirocccm’, lo gtme moco eouiveoice. cm
seeuuidcu oniemitcmeióui’, desarroilcido por el autor, comisidercí qtmo el couíoeiuíoieuíto del tercero provoccu ci cese de la a

í’elatividad, ‘y la 1oosihil idod de cucciolíes ‘y cxeo[ocioííes emítre ropresentcmdci y tercer;>’, mico iadiserimooiiíadas. simio sólo
oqtmcllcms quío com’respomodicun al tercero respecto del re1oroseuitoate cm> el uíegocio reprosemitativo’, y íío las persoíi¿mies
del ropreseumbodo s representomite. Qcmecl¿mmí siemoopre pnotem=id¿is ¡¿os tereercos cíe loueiocu le guíe mío conociamí tu
repre scm mt cmc u Comí - limo tu-e el represemí tcod¿o ‘y el [címnescíit ¿mmi te hcu’y e comí c-i cmmci ci cíe ci cíe es el reí> ncsommtcmd cm go icmu cmdq niere ml

dinectaíoooaie dcl tercero. lii re1mnesoíotcuiWo go/cm dc ‘aoci opturiencicí do titcmlcuridod, como mcuioiQstcuciáío cíe Los
ecouítrcutoos oo uiecmcocioo.s t’mciueicurioos, distimícciiéuidoose ¡cm 1orco1oicdcucl ‘conmocul dcl roíoresemít¿mmute ‘y la uuicutonicíl del
nc [O[Cseuo t ¿md co. 1 cus t eoe’em¿o s cíe btucuí cm te cí ccc cm e tíocío c¿omt el rejoreseuí ti mito mío jOti edeíc verse imerí u cci ocud oms pc>r cm

ml
cm[o¿¿ni cocíci cío tu tul cío idad -
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representado.En obrasmás recientes’,ademásde poner de relieve el carácterdiscutido

de este tipo de representación.la fundamentaen que la actuaciónjurídica de la misma

afectaal representado’,al que perteneceel negocio,que incluso puedeaccionarcontrael

22tercero -

DE LA CAMARA222 no admite la identificación’, aunquesi la aproximaciónentre los

efectosde la representacióndirecta y la indirecta (consideradainterposición real de

persona’, no representación),Se basa el autor en la incomunicaciónrelativa con el

pu’incipal o representado

Segúnla anteriorexposiciónacercade las opinionesdoctrinalessobrela representación

indirecta y sus efectos’, puede concluirse que la eficacia directa de la representación

indirecu difiere segúnlos casos,segúnsetrate de derechosu obligaciones’,y segúnnos

encontremosen uno u otro momentode la evolución de la actuaciónrepresentativa

Admitida la actuaciónde la Cooperativacomo representanteindirecto de! socio’, deben

analizarselos efectosqueello produce’,y como puedeextrapolarsela especialeficaciade

la representaciónindirectaa estecaso.

VI.2. Eficacia de la representación en el caso cooperativo, en general y en la
práctica.
Expuestala visión de la doctrina acercade los efectosjurídicos de la representación’,

debeanalizarsela eficaciade la representaciónen el supuestocooperativo’,eficaciaque

podrá teneren cuentao no las posibilidadesvistas’, en función de cual seala realidaddel

2=¡ 1>1110 1121 LRRlOl~, A’ Montual dc 1 )erecho Civil] o-it, pág. 675 y ss.

=22 l)lL lA CÁMARA ÁI,VARI-L/’, M.”’Lioro¿clicxs o/e J)ercco-bxc, ui’im-’i/”.,, oir, pág. 79’, 96 a 137: Los efectos reales do la

ropreseíitaeión imodinoeta son parecidos o los de la directa -efectos iííuíoodiatos sobre el representado-’, aunque so
negutiene quío el repneseuít¿uuíte reeomoozc¿u y rectifique cmi el Registro el derecho del represomotcmdo. Los efectos
uobliecmcioxíal es suoxo di forcuites’, ;oucsto quío 1cm regla goíicral de la represexitocio$ui imídirecta es la ¿ouusemocia de cícciómí
cutre el meíoresemotcudlco ‘y el benceno>. Síu emnbcmngo hay scm

1ouestos cío exee1oción, por trcmtcurse de ccoscms pro~oicus del
miocmuíclcumutc, cuí ¡os c¡cíe el cucutuor se uicumcsircu cm tiuv¿on dc 1cm cuccicímí euítno el re;oneseuítcudco ‘y el tercero>. cuuimíquc ci
mcí¿umíclcutcunioo <ecu siouídco cohlio=cmcioo,pero culocorcí íí¿O 0801 Cumiicco. t’Lmí esto soímtidco se Ií¿m omoceuíclidco 1cm neicucicon emítre la

1 cooopercmt u c cm ~ci sume ici e omm mí oc i mitenlodo sic Cuí u g estcor¿u, ‘yc ¿ni ecicud c~ oc se dej ¿u timo mcu cío 1 e bucee}ot ¿o cte mejoresemí tcme i ox mo. cl cíe
c1tuedltu limuiitcuci¿o tu ¡cm me1omesemittmei¿omo clirecttu.

438



a

supuesto.Como la ínayoria de autoresha puesto de manifiesto’, partimos de que de la

a

representaciónes una figura no regulada,por lo que su admisidmi no lleva a un único
planteamiento;el estudiode la misma difiere en función de cadacaso’, y cadaautortiene

e

su punto de vista particular. La representaciónse entiendecomo posibilidad abiertaal

a

estudioso de la misma’, dentro de las máximas lógicas’, admitidas y resueltas

mnayoritariaínentepor la doctrina. Partiendo de estas bases’, vaínos a analizar la e

representacióndel socio por la Cooperativa, según los momentoso fasesde la vida
a

cooperativay la producciónde efectosen cadauno de ellos

a
La regulación cooperativa poco aporta a esta cuestión, puesto que se ocupa

principalmentede las cuestionesformalesde constitución’, tbncionamientoy extinción de

la entidad La condiciónde la Cooperativacomo agrupaciónde los interesescomunesde
a

los socios’, expresadaen el art. 1 de la LC, refleja su realidad de entidad colectiva

constituidacon objeto y fin de lograr las pretensionesde los cooperativistas’,socios a

beneficiarios’,quequedanobligadosa contribuir a la actividad cooperativa,paralo cual
ml

se llega a constituir una masaeconómicadistinta del capital social y patrimonio de la

Cooperativa-art 15’, 16 y 52 LC-. La LC se refiere indirectamente-en cl artículo89.10 y ml

a los efectosjuridicos de la representaciónde las Cooperativasde viviendas al
la

concretarel objeto de la Cooperativa’, proporcionarvivienda y/o locales a los socios’,

a

paralo que sedesarrollaránpor éstalas actividadeso trabajosnecesarios,y adjudicar o

cederla propiedadde las viviendasa los socios mediantecualquier título admitido en la

Derecho—articulo 39,30~ Estasnormaso remisionesteóricas’,generales’,no son exactas
a

ni suficientesparadefinir la relaciónentrela Cooperativay el socio y sus efectos’,por lo

cual debe analizarsela situación exhaustivamentedesdeel punto de vista práctico sin a

a

la
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olvidar las normas cooperativas, que pueden ser útiles en algún caso, y siempre

refiriéndonosprimero al supuestoadmitido coínoprincipal

Optamospor un estudio que tiene en cuenta las fasesque se producenen la práctica

cooperativa’,que la condicionany determinan,y ello porquela prácticarepresentativaes

la que determinacuálesson susefectos’, al margende que en otros supuestosla solución

seadistinta. No podemosevitar plantear“a priori” la existenciade distintas fasesen la

vida cooperativa’,aunqueéstasseránobjeto de análisisen el siguientecapitulo. Por ahora

nos interesadiferenciarla llamadareservade plazay la situación de aspirantea socio, de

la inscripción como tal. En los momentos iniciales de reservade plaza y de socio

expectanteo aspirante’, previas a la inserción como socio en la Cooperativa’, no hay

relaciónasociativani representativaentreéstos’, por lo que quedanexcluidasdel estudio

de Ja misma. Nos limitamos al estudio de la eficacia de la representaciónen Ja fase

principal en las Cooperativasde viviendas’, desde la inscripción del socio hasta la

adquisiciónde la propiedadde la vivienda

La relaciónrepresentativaentrela Cooperativay el socio tiene su raíz en el negociode

constituciónde la Cooperativaque la tiene en cuenta’, aunquerespectode cadasocio el

Inomentode inicio de dicharelaciónes el de inscripción comotal o adhesiónal contrato

de constitución de la Cooperativa’, en que el socio pasa a ostentardos posiciones

jurídicas respectode la Cooperativa’, socio y representado La Cooperativaactúa en

iíiterés de los socios tanto a nivel puramenteasociativo u organizativo’, relación entre

sociosy formaciónde voluntad común,como a nivel representativode los mismosfrente

a terceros’, con relación a la consecucióndel objeto y fin de la Cooperativa’, aunque

ambascircunstancias’,asociativay representativa’,no son fáciles de distinguir ni en la

teoría ni en la práctica. En la práctica’, en algún caso’, se planteanproblemasaisladosde
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cadauna de ellas’, aunquegeneralmentevan unidasy es diticil distinguirlas. Además’, las

cuestionesasociativas-núcleobásico-afectana la relaciónrepresentativacon terceros

El conocimientode la prácticacooperativaefectiva’, librey correctaes Ñndamentalen el —

análisis de sus efectos—-como así hemosapreciadoen nuestroacercamientoal mundo

cooperativo-’,aunquehay quedecirquetaínbiénse encuentranreferenciasinteresantesen

el estudio de los supuestosque planteanproblemasy son objeto de litigio ante los

Tribunalesde justicia -—éstos van a resumirsea continuación’, puestoque las especiales
su

connotacionesque presentan son necesarias para determinar la eficacia de la

representaciónen el caso cooperativo-. Ello no significa que la eficacia venga a’

determinadapor los supuestosproblemáticos’,sino que del estudio de éstos pueden
su

extraerselas reglasgeneralesque permitirán interpretaraquélla.En el ámbito interno la

u-

Cooperativagoza de un sistemade organizacióny administraciónde los interesesde los
socios’, y asociados.Este aspectoorganizativosólo lo tenemosen cuentaen aquellos la

casosen que afectaa las cuestionesrelativasa la promoción’, construccióny entregade
a

las viviendasa los socios En primer lugar, de los supuestosque se planteanante los

Tribunales —referidos a normas anterioresa la actual por razones lógicas’, aunque a

admisiblesen el marcode la nuevaLey- puedendeducirselas siguientescuestionesLa
e

jurisprudenciadel 13 admite que la Cooperativase encuentralegitimada,tanto activa

como pasivamente223, en las cuestiones internas224 cooperativas relativas a la la

<Luí mío umclooo s sciptie st os se tol ¿uit ecu íone~ iano emo te al lamido - 1cm o cíest u Co mc de 1cm leo iti noc;c-iComí ¿mcci í”cm ¿o acm si vcu dc 1cm

Cooloertctivcc. ‘[‘¿cuxto ccx priunera uostztne¿a’, eouíoo oto apelacióto y c¿usoeuo5mi’, se llog¿m o la eomiciumsión dc quxe cío el
mmícuumnpiimaiemíto del cuontroto de abrcm por el comostrumetor. el supuesto oíuoe moíás se íoiomotea’, lo tioo

1oenati va se
euícumentra legitimcoda activcumoíente íoorcm exigir suu etímapí imaiemitco 00 lcos viciOs poor ncino’, al igual que los
copropietarios’, y mío pasivamente por dicho ineunoplinoicuito: STS 21-6-1986 (Ar. 4769>, 29-1-1 991 (Ar. 345), 8-
5— 1 ¿) 95 ( An. 3942). Al uz ciii005 sOl lOOestcos cío los c~ bcO Cmi pmo mio en¿m u mistcumic-i¿u se culístie líe cm 1cm ticoco~oem¿mt u 1cm’, c~ toe mico
íom ocie ser clema¿muíd¿udcu’, somí : 5- VS 5—2 — 1 993 (A n. 829’), fuuiclcm uloeuí bco de dereclo o ;onimulero> - sicuido> demíccuuídcmuít es 1cm ml
ecu mítuuí i dcuci cío íoro lO u etcuni os ‘y líos eoxíorcoío ici curios? SF5 28—4 — 10)93 CAn - 2~)5 3), tímid ¿mímíemí t ¿o cíe dereclíco seotumo do -

cocí cm¿u mido> comííco deioccmmidcmiite ¡ cm e oímíuít u clcmd de íoroo o i el ¿ini os. 1 Lm u cu joel ¿mc Comí se resume i~”e omm i du)míb u eco semít ido, euí 1cm
SIS 22~9~10394 CAn. 6982), i’íiumolamiceuííco de derecico pnimmieroo’, cml 1cm 515 8—6—1992 CAn. 5168), Xímicl¡umneuíu;o scuxuuuud¿o
(cuí éstcu so íooom~ e cuí d cucícu lo lee it u ma cmcioit ¿mcli “’cm de cm tioocoíoerc u ti vcm - ‘y 1 tu mmccc si cicucí cíe c¡ ume seco dlemmí¿umídlcu tic u).
‘i’cumoítoiéuí oit e¿uscuc-icbii se 1oltmiitecuiu duídcus resíoectoo cm lcm iceitimíocuciComo cmctiícu y o¿msivcm. c1cce sismo mosíue¡tcms ~ocom’ci
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225organizacióno a la relacióncon socios’, y en las externas , con tercerosque intervienen

o colaboranen el procesode construcciónde las viviendas. La legitimación226 frentea

‘l’ribximíal ¿o <‘avor de la logitimomaciómí cíctiva de la cooperativo’, simí que pumodo ser denoamidado. por mío ser prouíootor
ecoumstncuct¿on o> vemodedor’, simio mediador: 515 14—4-1983 (Ar. 2112>’, consideramodo qcointo, 515 6-3—1990 (Ar.
1672)’, fcuíidcuíneuoto de derecho primero.

Si ci que rcclcmííoo el etuiaplimiemito es el constructor, lo Cooperativa se emocuentra legitiuíoada pasivamente’, junto con
los socutos cuí el ecuso de c]ue las vivicuidas loavan siclo adjudicadas: 515 18-6-1991 (An. 4522), fumídamoemítos de
derecho seguido ‘y tercero? 29-1 1-1991 (Ar. 8575’), licuidouioentos de derechoo segumiodo ¿u ociado? 25-2-1994 (Ar.
1521 y Rumod¿umoíentos de derecho primiocro> o tercero. 1<1—1 <1—1994 (Ar. 7471). t’tcoidamncmitos de derecio;, ociado a
sé1ot u mil;> -

‘¡‘odio lo címíteni¿on es válido mío sólo, cío lo reicuciómí respecto del eoícstncietor de las vi viemídas, siíío taunhién inculto cm
cobros terceros’, vemídedor de solar. emítidad fimiamociero. emproscm gestora, arquitectos, como los cíne 1cm Cooperativcm
econircul cm cuí mí omnbre de los sooe u os’, y ;ooor ello se euíctceumtrcí legi t iííoado tcumitoo ¿uct i“¿o ccuuoooo íocusi vamo> emite.

ILmo Icos <mIt iímoo s cuños cstco cuest dii siobre 1 cc lo mci timoooe u óuí de 1cm Coootoerotivcu no se ha toi¿cmotecudo como tantcí i’recuemícío’,
íoordícíe [cmp¿oscctrcm del ‘15 locu quedado bastcmuote clarcu, legitimada cuino re

1oresent¿cmotc de los socios y contrat¿umíte
ocomi terceros.

¡ a iegit imoicucióuo cuí icus emíestiomíes imítencas tietie 5cm loase ~oríuiecpalcío qute sc trcut¿u cíe uuocí persouía jumnidiccí comí

ccmpacid¿md pcura actuar. ccmpoeidad que la ley le couocode.

1 La colg(mn ecíso el ‘inibumoal distingue la oectíaeiCoui con terceros de lo cuctti¿ución imoteríícm comí los socios. Asi. cuí cumo
sim1ocmestco dc bajcm volumuitoria íooor imicremnotito cuí el cooste de lcu vi vieííd¿í, amito 1cm pretemisiómí del socio de qtuo se
decicure lo inexistencia de porsotuculidad juridico y do capacidad de [o Cooperativa’, mío lo odmíoite ‘y estimaa que ‘‘loo

o’cxpcoc’id/cod/ ¡oxcio/icco seo-la ino/ispecosabob;c pata ía.~ celacicocces o/o? la ( o>Operafií’a coocc O ero-eros, pero loa /oaca 100.9
cebcocicocces sao-ietozc’ias icmfercca.s de soxs sacicos ‘‘: 515 3—2—1996 (Ar. 411). icmndameuítos de derecho primero.

La eapcccídad dc 1cm Cooperativa para actuar en el áuahíito imítento se plamíbea t¿uualoiéom comí rel¿ícióím al retuacto íoor la
veuítcm dc 1cm vivieuída de umo siocio a amo oxínaño Asi, cío lo SiS 1-7-1991 (Ar. 5311)’, ltmodamneíoto de derecho
segcmmodo’, el ‘l’ribcuoíal’, amito el ;olcmumioamniento de gime 1cm Coo¡oercmtivo mico tiemie cccpacidcud Locura adqcmirir loicuies CILiO no
ciouroic en el cumiopí iuíoiemotoí dc sus tules scoei¿uies’, como es el ecísco’, mío l¿í cudmnit.c y cmfinoícm guie - ‘bis 1 ‘aapercttivoxs,

<j{~iuo/f¿cl ‘sal cts imí xi c/io’ot.9 cx mio? soxco fiocco eco cao cao-lo/cocÍ bara cod/d¡uiric’ r” roo,sucocc’ lo iecc;cs o/oc ¡cocías cla,s’ocs,,

.

cm iegitii>ituciómi cío ci tiooo1oercctiva tremite ci terceros se 1orodtuce pon suc couídiciómí cíe represemotamíte de los suemos.

A si cmi 1cm 515 8—7— 1 982 (,t u iris. Ci”’ 326 ). cío scís segummíuioo y tercer ecouis icler¿umidoos el ‘Ini locmmoc;l cmli nííocm g cíe 1 ci
o tuesí u <u mí tIc 1cm ces m Comí de los derocio ¿os de sdoc mío cm címí terco roo extr¿uuico ¿o It; ecoo~oercoti ‘cm mío> sólo> ¿¿l’octa cuí e edemíte suno
1 cuido iéít ¿u la puco;> ia ticoojoercu ti ‘cm ‘‘¡cxxx fu’> o’oocíu ox ecco tic/cocí O’; u bocc’f O i’00 octotix loo cx 900 000000oleo’ xc? o o’e.9ocio foxfil “u> 0/;’ 10:0.9 sooco ¿:09

o/cío? loo lío tegc’oxou c” cío’ las olocceo-bo cON o/mce’ ¿“.s 000,9 />Oco’dlOOc u o’~a ro?,9 ecufoto’ ecu t’o’box claco Oc xix la o’¿?9iaxc 1>roctexxc/idoo... ¡o c’oxo/ccc’uc
lo> silmio-o o-icho o/oc Ii fi.s’c’o>ccsc)o’d’c o> paso loo 10 occ’;?2’,aco o’o

Se plcuuite¿umm siuptiestos cou líos dimo 1cm edmestiomí osemucíal’, <lime resumelvo el reeomrso, os ñu icgitimmí¿ucióoí co mío dc 1cm
E’ cocojoercm ti ~¿uíocun¿u oc t tutu n tremí te cm terceros, tmc¡uidltue 1cm s vi vioíod¿cs iocu’ycmmi siclo, trcmmísmmí it u dcm s cm sus boroíoi otarios Lii
cucísemícicu cíe ¡cgiiiuíccoci ¿‘o mu ¡ comí t cccdcm loor O ¡ e comí struic t¿or red aííí¿mdoo pcír cío ‘cebos couíst it uuti “’oos dc imo o cima 101 miii emito dci
cciii1 rcut u> de ¿olorcu - moco es tudmiti cicm pior el ‘Ini ¡u cinco

1 - ¿¿1 comísi <lorcur gome la ti oopercmti vcu. címuno ;oromoíotoor — currendcudor x
d cme micí tic 1cm obrc u’, se emmo tíemítra Iegi tim,ocm dcm Ioorcm ‘excgo o’ cxl o>t’c’;?ccc/a foxíieo - o-col cstioío-lar lc>,9 x’o?9¡>acc.sabo ilic/dzd/e.9
o/ecli “coo/oo.9 o boc 1 oc ocm focoto O b>ci.sio’oi .9 icím/ol cccío ecotic se loo, tocicio/o> exc cci ocicta lot o/cocO clima gocio ercí1 o/oc loo o’c>iOti-co foxo-icho,

1obox.sncooc/oo ¿ccc el axi, 1 257 cl;’! 1 ‘1 —, su soxcoo’ic>cmao/dO, parco c?sf0>5 o-a.s’oo.9 00>10o-cocí <os, cccx fo-e c>tca,s nc cocha ¿cío bis .5-cío coccud-las
o/o foco/oc, 16-9-1988 ¡k 6692) u” 9-6/989 (1?. 44/7~ “: MIS 17-7-1 99t) (As. 5891)). ftiomdamumcmmto de derecho,
seecuuodo - ti omm relaciómí cm esta sentemocia CAIIANII .1 AS SANCVIlLA A: ‘1 ‘acíoecmtcxc’icx ox loo 5/5 cíe 1 7—7— /990’’. cuí
CtiJti miómio. 24. ;oclg. 931 ‘y ss.’, conoeuíta que’, tamnhiéuí estaniamí legitinoados los succesivos ¿udíluirentes de la
vi vicuíd¿u, cuí hose cuí cid. 1 591 dci ti. “por ser lOs cocctociotico,s ¡xecjmxo/lcad/o.s ¡ocor loo cmiicoa cías o/cíe, pcor taco fox, ¡octedie
/00-o> lo cxc’ ¿cl o/o=lioo,jxx-es uípmc;cst :0 bocisio-co cíe la x’espocosaboilioiaco’ cií”il ‘‘. Alumno que el 15 aduíoite la legitimnaciómo de la
Cocoperativcu. porqcme paute dc 1cm base de qcie los dumolícis vamí cm necianocmr cm ésta los vicios de sc; viviemíd¿u’, pero duida
de estcu 1 egi t imiociei ñu> dc 1 ¿‘u tioopercuti v¿u íoordí ue t-1 xc c,ocsfc-ox ¡cúbico, xmo ci c’o>¡’t’o’ctox 50osf ocítocí’ clxi oc loo O c>c>foex’oxtio ‘do o’,9
ccx ccxxx fo? o/o’ loo lomo ocicco o-coim.stc,i o-dio o/o’ bcos icol’ic?xcc/a.s oxcocco Ica cocí la oc’ fuoxiO ‘cobo/o’ o/o? líOS 1 ‘lo-lo-os a o/uchco’f 005 0/;

?

coloco/u 1 -—‘> — u-o’cucu.sti’u.m colcho oocím o> so sc? cc-ox fcos;’ o/e mccc coc’o>oiOcOtc>x’ — i ‘oc 00’ 00, cjcu ¿ do O ¿xl u50000?l’ox gox caco mo’, ecu 00.0.9 ti? 1010 010005

cxjxoiiíloxo/oxs /0001’ 100,9 .‘occcct ¿“1 u 0100,9 o/oc 1 Icibomíccoxí S’mqoo’ocxxx mo o/oc 20 o/o’ juoxíloo cl;’ 1 9/o u” 09 o/oc ¡‘ccc u ico cíe 1 987. u”, ¡ouor 000cm fox,

oxsccocco’ míxoco coco o Coco tic-ox cobo liu¿c’oc- lóxí cíe los cclccxc/uo o”c>xcs 1sfoccoto? ¿‘xc bco o’xc fi u eco o/u cío 500.9 u” 1~ ocoolc’.s cl;’ c>o’oco’c’c/oo 00010 lo:u.s

o-coco fo-do ¡009 c:o’bo?bo O ‘occ/co.9 i’ loo cxxx ccc co-loco/u o ¿cl u bco toco 00=00ecxc mo/co oxil> lio-iiooo’ioo (~u ¿cuto cxc mcx do’
1 75 doc 2 7— 1—1 977 — ococxx ecoOcio/co

/>oOt’ 1.15, 11(111 ¿xx fl])]o 1 9,50, ¡occg. 30) u” .sig.9.), 0’oOti91Joiid/o>.9 ‘epoDo lii 1; 0’ op lis o” i”i’u’i>Io>.5 o/o’ vicias 00 dlo’/¿ccl 000 o/cc
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tercetossebasaen su condiciónde representanteindirecto’, por lo que desdeel momento

de conocimientode los socios representados’,dueñosde las viviendas’, éstos quedan

tambiénlegitimadosy obligadosfrentea terceros(ver notaa pie 225). En la relaciónque
u

la Cooperativamantiene con los socios surgen problemas’, cuestionescooperativas

einternas’, situándose aquéllos’, respectivamente,en la posición de demandantey

demandado Pueden citarse los casos referidos a la expulsión y baja del socio’,
e

o”coccslc’oio”c’ióco Ci ;-tisi \‘/LL-lS’ - loo o-an/¡gcíí-ooo-icho ~‘c¡rx?sprcíc/etco-ialo/el prcxcíoooíoxr o’conoa gctc’accto’, ,-UX - /990, ¡xo)g.
22

7v sigs.) Si coco es perI iccentmc o-oxit/ctfxo/ir 0/ cooacícotor — i’mcxoo/occbc>r caco loo 1 oon;crootiicdz o/oc íciu-’ieíoc/oos ozcie ooxcmtrcztct e
a otto cco,o.Strcto’fcor ox fizo o/oc col riloxtir las íciviocccd/a,s a bc>,s socicO,s y fotoixilico¡-es’ es txo’¿?o’OsoO caiosio/ec’otr tc>o/aicia fitcOS

’

cltso-cctxbole o/cíe, cazo o-ardo-ter accíio’inaolo>. bac-co clac/ir cíoxsibol¿cs c’estoooccvaboilic/oxol;cs, loo 1 ‘ooc>oo¿?rcotii’dt cloccícoxíxole col
oc>couif o-oc oto oz rccs¡x;co’tco 00 1.-fico occxo/oos o/cío? t”O0 100010 Sic/o) cic/¡coclicac/o¡,s ot bcos ,,‘cO0’ioos Lío o’,cf¿’ ‘cuco tic/o o ococo clii’¿’i;so>s’ Idos u

o-ox-cas o/o’ lox,v A’ o/o’ /6—9— /988, 9—6—1989 u” el o/e loo ,cocoof¿’íxcioo o/co;? o-cono ¿‘xx fu>, coloco quze o’íc bcos’ ti-es e’s

íc,vfc’cxdoz-c/ictaz’iotoccocío to? o/lsccifilo/oc loo lu?gitidiiOx cocho pO»’oxcotic”i/xood/cO o/oc! /oz’c>cíooof coz’ — muoccoclo-ol ¿oc - cío/oc íot 1 ‘c>oo,sx¿’coxtli”a ¡ococco
¿cjezc’itc¡c’ la oto-o-icho o/cc c’ocspaíosa/oilio/ací c/oco”o?ccctl, booxboio~xoolcos¿c tc-axc,s-nc lIb/u u la Idos í”iu “iecco/. s - pax- mecotoz o> ¡xoxc’
o¡olj’coo/ic’ooc’iohc, ox las o’ooocopi’cto/dx res o> IcOS soocioov. ‘‘ —

Se olvido el cm tucior qume 1 ¿o ticooporcmti “¿u está t’ocnmoo da ;ocor los sooc i os ‘y cue t <mcm e comíl cx ne;onesemi 1cm mute cíe é st uos.

Amoco cumo sajocuesto simau icmm”, cuí el cí uc el const motor esí i mmcci cítie la ti cocxjoer¿uti vcm deben cm lo cutoer sido-u dcmíícumo dci ¿¡cm eoouuí cx

¡onoomaocom”, ‘y mío está legitiuíoada activamoooomte’, porqume lícm trauísucoitudo las vivieuidcms. moi t¿mucíjouoeoo bus coproo;oietanios la
que deuoo¿und¿uií

1oor no hacerlo todos ellos. el ‘inibumícul estiííoa lo legitima¿mcióui acti v¿m de la Coío¡oerativa’, cuino
representante do los imíteresos’, y conlrcuicumite como terceroos ‘lot l>roonoc>fura c’c>cc[c-oxlacote ox 1 ‘ao=peratiicacíe vimui ccoo/as

ostecola cocía sifuacioho o ascocíxe oxoca posic’iócc o/e o/e/ociosa o/e icífeceses o/e sois noiei’cob,rco,s a o-oooqx;cc-atiíástas qoxe le
o:copaci loo /oa o-ox cjeo-o-ifa>’ ococo loja i ex’ oc o-o-iCoou oto cl¿cféusco de lo os ¡tul ecoses o- cococ-et-foxoboos o’ moco bios onieno lo cus ox quxicio
o--ep¡‘es¿‘xc ccx. - - ícs’too salco loco ozo-ecotoco/o loo bocoiíicícooo-ic)co o/o’ la ncoocítoofooovt o/mw/ocx o/mc loo ojota acoro> cxioir bcos
cescocucusal, ilio/aolí’s síu o-ojotas cte1 ncc. 1 59 I frocco do? cm boo,c cci o-cm lo-o os u” ccc cusO rmucOco c’ccs 0<0cm 01 mí u íd iccs ccoom(i’OOIci.. loo

y’ccc’i.opz’cíc/ecco-ia - /,ooc z’oco’aicc>o-o¿ccoo/o> qoxoc fro’cofo? a loo,s cc>ixcfc,xo-f oto-es y técixloas. oc/ocaía.9 o/o? loxv /x¿ccvccocxctS O/li;’ 0000 ¿410,9 ml
cocíml calcocoxco ocs chic lccgificícooo/o:c.s juoxí’ smi/o c’oogac’m’oicm Icos smi o-oc s o’ cas cano;ocoxo/o o ces o/o’ lo uN ¡ulsas, cpuleo mocco col coc/c¡uo iii clcos
oto/o/cc icicccooxc tozcíxboChic la c-cobooc’tcc¡-oo o/mio’ ccl cocí. 159] (“1 /0100,1 cOl OioOiOci cxl o> c’igiccoO licO O/tmi 0,100> 0/0? boxO oxí> idos. 1,005

smi c”;’.sci’co.s aclo¡ mí to’co¡~c.s’ÁÁm§s, 0001 ;?c/c’co ¿‘tocí ‘olIdo o- 00 OO’iOOlO ¿cv o/o-rio “coolco,s o/e 0100 0-0000 ff00 10.0 ‘o ‘b o Ob’ xcuLñ niÁi=lx!.J2=ict~1-, 1>001

!

eo/o’ luxo/cc lot lijo ‘ox cxc í-is-tox’uiobo-xc o: loo1 cccx .9; o/o”c’ii “do loo o ‘u’occSc’o - Oc ¿‘cocido o/o’ itcOo’±L=’ic‘o - cío u oh” buu.s’ bu’Cifijiudio ¡o 0.9 00o’tiuoxcíc¿’xc oc’ .9;

’

‘‘¿‘o/mitcdx cx 100v zucaco lecco ‘‘008, iOO Of 000’ ¿‘Sic OS so’ mccxix ix u?O’C,5’dO!’l otoxo 010 co/o bioocclcos cx 1,01 ccoo’ oc ojo fico fu oc/ox <‘1 cicoxíbuí o/u

’

pú=cbl¿cscilobogcocbuos .soulio/cx c ‘io 0.5 SiyL=igiíiocccoc-iuci loo/o u ¿ii-oc/a pggj~cocLo~gocoujchc iu!xcfc u o ‘u’Oiu 0
44]i vox 0000 1> cOl-Idi lío

4gj’lioícooo’-ioixu cío’ bus Ot’o>cíoo:OtOSdo c 00000 fc’co loo ccooO 00)10 Icos- ccxix .stz’ci ~~ooov5’yf¿o-lox~o)’,y~((loo-o ‘00000 o>oOi’oO oc co~r

o’l 0001 c’¿?c:to’x o-mono íxíicío io’oo loo cf;’! 0-0>-cc fc-ox fox o-alo boo.soc ¿‘xc ccl í”icco’cílco cocj¡jc/jj~.~xrecivotcíx¿“culo’ o/o”b 1cm 1500100.. coco fo’ 000001(/OOlu’i’

iiu/ico o ‘ciolí c o/oc ¿?slcc tipo>, tooootcx poxí’ loo í”ioo dccl cocí /59/ oooxuox lot o/ob Ccxc’ mioxo ¡o IIcío io’xc fox o -cuico roxotuccol o/oc lo>s ox cts’. /10/ í

os o/oc 1 0 ‘0 -- dtcím locos cx c”o’ioxxo ¿.0 ¿‘jo” ro’ifOoc/cts ¿‘lo loo u/ocolooococ/oO, í’.91ci íoo’c’/¿’o’loícco oc~ci¿” bo’giticxuoco/ox pci ccx cl ¿cj’ec’cio’Cco cl;’ loo
jxc’eiu>ix.sicoxo . dio /O¿’o-JOiiO’lOO o/o’ loo lroocx.soccisc’ciii o/oc Idos í/o’z’o?c’lxo os /ucx fílíxocoxcicxlu’.s ¿‘xc lo>? oc xxi fc-ox fcos- u-co/o o-u’ loo o “¿‘cc/ox o/oc bcos e
Ocioo?coclox,v co>xí.vf iOi 10/005, 000.0 /001’ o’Iloo oloc.ocqxa ceo’;c .sox ¡xoxslcio Ox o/o’ loo o’i’mciO luido! x-o’.spo ojocoiboilio/otdl ¡“>000010’ 00 ¿‘000,9

ooclo~oí lo’occc 10<5, paz la quío? loo 1 0zoocícatcxí’cz
1ooí ec/¿c cx’oticifoctí’ soí cle/’eoo.scx ¿y’ez’o-itooíoobox loo’ coco-lo ocx ¿cv cooc’i’o”.s/ooocmolleío lo?s

/>‘o?xcte o> Icos d’oOOiSOtiOto?5 o/e lcx,s cocbcos o/o?tc?fVOilocxicti,s O/u’ olio-loa c’espoocosotboilioíooo/ - -- Sl’ 5 8—6—1 992 (Ar. 5168)’
l’cmadcumaeuito de derecloo segumodo. la

ILmo cmi g.Cmmo ccmsoo se joianteo la legi cimooaeióuc de 1cm tiocoperati va cuino imosut’ícieuíte to¿mrcm atector ¿u ioos socioos, ‘ya
lorcopietarios de las vi viemidos, cii ccmsoos de benceno de donoiuiio. ‘“La x)icio’oo o/ecíooocod/ac/cx ¿cío el pleita pí-ixocipoxí es loo
1 oOox/OoOi’dO fil ‘Ox. u” c¡cíoc, ;‘xo c?,Stoc soclxtícloo, col ‘coco’ lo,9 scxo’ia,s O/ncc Iiocxco?iO />occls’oocooo/iolooc’/ /OO’0OJOld0 l;?i’0’;’i’c>,5 cxl jolocito> t’ 000> la

Iooxbxocr sic/ox oíeoixc¡coc/ao/c>.s-, cíxa 1 ¡o ciocobo? í’¿czolibcoci’;? oxoxa tocro’occ’ico ‘‘: SiM 15—7— 1 992 (.1 tun s - Civ 752) t’uoio d¿mmaeuitío de
clem’eclocu etmcmdo? Sl’5 15—7—1 992 (Ar. 61>78), fcumiciamuoeuotoo de derecho cíí¿mu’to

2=u ,oeitiaoaciComo cuomooo reí cícióío del ocítcon de culo acto culo el objeto de éste’, que es difenemote do la ca1oociclacl del sujeto la

locmrcí clis1ocommcr ‘y del pcoder cíe cíispoosicióuu de éste. legitiíoocucióuí c~cce ooorros¡ocouide ¿u 1cm (‘oocopcrcmtit”cu c¿>miiOO
reprosemítcmmote. t caid¿umooemctcmcicu cío cl poden tic ropresouot¿uciloío. locuncí el ejeneicico cje derechos ccjccccos’, cccvco ticculcur gozcí
cíe imetmitcmcí do disio¿osicilomu. Así lío omutiemíclc cuí neumercul Ct tiLNA (jASAS. N-4:’I’’u¡iuc-io¿cc ob;’

1 /oouobocí’ o/u’ obis/oousio’ío»c ¿‘xc
luís si.s’fc’uuuum.s cíe uckiuusccmi.soo,um cuímocuoísom o/o’ (cus o/c”u-c’o’lu¿o.s c’c’ícbc’s . -tcísch l-<cíncclcooc¿ 1990 jocio. 495 y ss.
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adjudicaciónde viviendaso Laraje y pago de lo estipulado’, así como defectosformales

de la Asamblea(convocatoria’, acuerdos,- -) y aspectosrelativos a la actuaciónde los

órganoscooperativos. La expulsión227de los socios puede tener su causatanto en

incumplimientoso infraccionescometidasen el ffincionamientode la Cooperativacomo

personajurídica’, que producenefectossobrelos derechosrelativosa la vivienda’, como

en el incumplimientode los debereseconómicosrespectode la actividad cooperativa.La

baja22tdel socio’, voluntariajustificadao no’, u obligatoria’, seve impugnadageneralmente

Coomoío ojeuiopios de sumputostos duz expulsión pumedomo citarso las sigucielítes 515’, cío Icís cíuoe no-ayconitoniamioeate se
vemo afecicudos los derechos sobre Icus viviouidas, pudietído temoer su causo cío ccmesticomoes relativas a bu vivienda ‘y el
umicciuaplimooiemotco del socio: ex

1ocilsi¿’ous moo adnoitida ;oor cuumsouícmo de cotíso ea supuiesto de tramosmooisióii de
íocurtieiío¿iciómi che scoeio y de vivieuodcc 19, it’)— 1979 (Ar. 3395). eoixsicherauido segutodo? ox1otxisióui mocula por uoo haber
siclo míoti fíccido cmi socimo x” moco líatoer existido expediemote comotradictonioo: 14—1 tI— 1981 (Av. 3739), ciotisiderauodo
tercemo? expumísiCouí por ímooora cío las aíoodaeioiíes oeoílíooníe¿cs recurrida por el socico externporámooauoemíte: 21—1 —

1983 (‘Scuris. Civ 24)’ eniusidenamodo segutado? expulsión admitido por falta oaav grcmve’, acuisando de la comooisiómi de
cutí delito> cm cmii mioleumobro de la ,ttcuitím kectcora’, cuetitud que es peujuidicial para la cooperativa: lc).l2,1985 (itirís Civ
795), l’timid¿uioícmotos de derecho tercero> 5— cuarto>? expulsión cmdaoitída ~ourtaita do pago> de ccpontaeioouoos ocoííóímoieas
cm la vivieuidcm, siuí que se pí’sccbe e! pago íoor el socio: 16-12—1986 (/cmris ti’iv 762)’, É’cmmodcmimícumtos de dcrechcm
segoiidci tereorco ‘y cuarto? expulsióiu no admitida por eupm’esiomnes cucalorcudas cuí As¿umtitole¿u que ud coouistituyemí ituita
uzrcuve. 31-1-1992 (Ao’ 53/o), fuuudaotoeoito de derecho segundo? expumisiórí poor taita depago’, no codonitida por no
haberse re¿¿hizadox címía liquidaciiomo deñotitiva 22—5-! 992 (Jtonis Ci’- 514)’, fcmoidoouíeoutcos quimuto’, sexto ‘y .séptiooxoc
mmulidad de expcolsióoi por probleuuías de proscripción de la ioofxaccióom: SIM 4-12-1 992 (Av. 11H10>) tYimídanoommtio dc
derecho sccíuoido? expulsión por frcmuode de doocuoooocutc>s, mmulco por ioobcrlco ioooíouoestoo ¿u ,As¿umnblccu ‘y ocio el Conseíoo:
-SIM 2-3-1994 CAn. 1641 ). iYmmodaxooeootco tercero.

2=5’1cm baja vol uicitcmnicm del scoec¿o moo íorochuce efectos ecomiómaicos loastcu quío íoo oxistcu cccí suistituto Si mío existe ea el

uiocomoociot ¿o cío cuCo> cí¿li ecuefro u> dc 1cm vi vieuíd¿m, el sucio ci cte prol emodi Co ecutuscir taj ¿u debe ccunop 1 ir comí 1cm s cotí i g¿mci omoes
ceion Comioi e-cus quío le e cone síooomidcuií, cine timo stcumíci a cí ume le es culo ¡i cci ¡u lo ;ooon vemíir i moopcuestci cmi 1cm ley: Sl -S 1 2—2— ¡)87

1cori s - ti i‘y ‘o 3). It imodcmnoeutoo de denecioo q cmii oto. 1 ¿o boj cm ‘Oc> ltuiotoni cmiiox jcíst i tucacící pr~>” oecm cíuícm chedumee i Comí dcl 2 <ti

cuí u cm ¡ocorí cm ci oS mí - ‘y lico ío cíede ocmii tiecu rse de exjocu lsiCo mo u cil¿u Si mio> locí e \ ist ido> estocdicm> te s¿umíc i oomícmoloor - ¡ Luí este
Ocuscí. cl socico u’cclcumuicu el recímílocolsco ío¿on ¡cm Ccoco1oercutcvcm’, ulcie tiche 0-imico amioos 10¿mm’a cuuiti1olir ccii> sic cobiíg¿meioui. ‘-

o ocde - 1o¿u scmdlíu este iii co/co’, oxeo¡oc i oímíar 1cm coma ¡oemiscici Comí de decidas dci socio> tremí te cm Icí Coopero ti‘cm (temí icm tumí
bola/o de ¡orcseripcioimm de cimício cuácus’, duraoírc el eumcul el socio os respomíscuhie de Icus cobliecmcio,uos osuioioidcus omites de
1cm ¡oérd íd¿u dc stu c-cuxmdic u Como). ¡ l ‘¡‘5? odo mute 1cm roel amímoción de ecumí Li dad del socio, roe ltumocuo u Cocí q tíO Oído lía presero ti>

(moco locí trcuooscuoo-riclo cl íol¿ozox dc 15 años del cuTí. 1 964 tiC): SIM ¡ 2—4—l 994 (Av. 2792)’, t’coood¿uoacmito,s de derecho
prmm~mo> ~- seeuíocdoo. l>umcde cilcurse cl suojocíestoo ole 1cm 515 dc 3—3—1998 lAR. 1128). fmumidcoomíemitíc cuocuoio>. cmi ¿o cjcoe,
¿umote íuuí¿m ioai¿í moroodcuciticx Iccuce moCos de c-imcco ofio>s, cilio imompiicavi¿i el limo dc líos dorcclocos ‘y col’oiigacioumes de los
suoci ¿os, el ~1‘ritocuatí 1 mdii> te so cíe, ecou,oo cm do cmi mcmibes de ~-ivi omm Cocís, se veo cílbctcidios mouor 1cm cutí i ehrcu de la Caoomoercu ti va
que peu’j udíe¿u o terceros de buucmocm ‘e —ccomaentadcm por ‘Igl lilí it) Di E!,, ver uíootcm cm pie 12-.

[tu baícm voluuuítccricí justiticoda do iugcmr cmi reeuiobolso de amoodacíouoes y camotidodes abonadas toor e! socio, exigidas
por ésto a la Cooperativa’, que se ven soimoetidas a un interés detenmooimoado por los Estatutos hasta la pnimolero
semmtemocia, ‘y al imuterés local iuíco’ouooeuotado e;> dos putuotos desde estcm semítemucia ií¿ustcu el 1ocmgo total. No> lío 1 uLgar a la
devo 1 cícióuí de la pcmrbe con’espomxdiomíte omm subvenciones oticioles: SiM 24—12—1 994 (Av. 1<138 3)’ t’cmmidauneumtos dc
dom-cobo cumonto, clumimoto’, sexto y ooctavco

1 Lii cuuí scuíouuesco 1ooecilíar’, cíe ¿mdquisicíómo del íocmtnimooomoio de uuoo Cooperativa por otía’, ‘y posterior hoja volcicotania del
socio>. se cío t icuocie cío sogutuida iii stcmuí ci ¿u eouíoco mu mí scm1ocmosto dc Iiqxui d¿mei Comí do Ccooper¿mti y-cm como api iccmciComí dci art.
393 dci ti (‘ - ‘y las cíomosíetmícuot es o cmotcms i go. malos ío¿írcu Icos suc icos. 1 Li - lS mico cm cimíoi te q cío cxistcu eíoiíotcaidcud de lo ieí>cs
mii cítie se cííoiicímue cliclocí íoíoníocu, simio> Icus do lic1uid¿ueiComí cíe oocoper¿utivcís. Luí este scm1oumesto, el icoccml litigicosco loabicí
0cm sc Ocio> cm sen toro> ¡o i ecícud cíe 1cm joriu í>ercu e íoío100rcmt ivc u. íocn loo c~tíe es ciOnO io c~ cuc mio es tíO líos sooc tos, Oil [CC000011 cíO
cu ouoit umoi cId cl: SíS 311—9— 993 u Ar - (u (o os?‘c,t’ci uodcmmíoeio tu cío d enecho> sé1ot imoooo -
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a

a

porproblemasen la devoluciónde las cantidadesaportadasy el plazoadmitido paraque

sea efectiva (hasta un máximo de cinco años)’, así como por la cuantía de las a

0000
deduccionesLa adjudicación~de las viviendases realizadapor la Cooperativarespecto

e

de los socios’, como reconocimientopúblico de la propiedad que se materializa

e

coetáneamentea la entrega Los problemasque suelen plantearserespectode la
adjudicacióntienen como baselas cuestionesdel criterio de adjudicaciónempleadoy la

~> (‘oooíoo sistoisoas do adj tudicación de las vis’&-ndas sc emiojolea, ucucotio 1cm i»otio’c3~dcud ocímílco el siorteo l-Luí ocasiones el

ncs
1octio cmi priiocijoi o do igualdad cii lo odjcídicaeiómo de viviead¿us, reoliz¿ud¿m loor sionicio, sí stemooa oobjeti vox, c¡uuielor¿m

comí ci imccremnemi tu del precio de algumícís viviemoclas emo baso’, mico cuí mocetnio cuocmdradco’, pro;oorciouial’, simio a 0cm-cus
ecomíd i ci¿0mb s mm toevas’, di sti mí tcus cm icís establecidas cuí ¡cm como st i tumci Comí de ¡cm Cooíoorcu t¡vcu: SiM 2 1 — it)— 1 982 (.1 tun s.
Civ 42t>)’, ecomísiderouído sogumído ‘I’aum,biéum omm 1cm SiM do 2(1—3-1986 so estimací vuimíercmoloo ci 1oniíie¡pio do giuculdad e
poor It; ccdi cidícaeióus reoli-ícudcc icxioialnoemsto usoedicoste el criterio de auítiocttedad ‘y íoostorioroooocite scm&cmí Itt
toortmcmoocucmomo eooomoíSmooicci cío lo Ccooíocrativcu (cuportaciómo recmlizodo soos1oeclscoscumííomotc pon ¡¿os sucios mocás amotigímos),
¿u lucí 01 cíe cuí este cliso el criterio q cíe s’tul mí ercí el primo ci pi o> dc igumil ¡ d¿od es el e mío ¡ol ocmolío ouo ¡ ¿u cudlj cídi ecuci Como de ¡cus
vm viondcus cm los socios. l>cmreee que debemia lículoerse euíípiecudoo cmii en lenco objetivo>. comumíco íoor cjemoopi o. el so>rteoo’, u>
coso subjetivo coíooo la aostigúodad que hubiese sido aduoxiticlo exprcsooioomíto por todos ¡sos socios al ccomoeort¿;r sto
ilogroso cío la Ccoioperotivco ~ las pretemosioioes respecto cuIco ~‘ís”íonclcmy cml sooeio.

ILmo ocosicoíses la Ccoopcrcutiva sc ixioga a- adjcmdicar la viviccida alegando la occosecícia de toancí del lorecico 1 L! ‘l’nibucmucol
cufmríoocu qume lo Cooperativo quedo ololimoacla a olorecur escrituro’, sin odm,oitir cl ocimoociotoo de 1orecico ;oloioteado’, que
serí cm cuolcí tul tcrccc iComí de el emoo emito osemocial del como tr¿í tío siíí comísemít u ni cmítoo dc ¡¿í íotrcm ptorl e, el scoci ¿o: SIM 7— ¡ —1 992
(Ar. 151)’, fumuidammoeuito dc dorecloo cuarto. Luí cm ecusco similar cml ammteí’ior, se oobliecm al Socio O iicOt)IOr ‘y p¿mmocmr el
costo real de lo construido’, dotonooimoado omm caiii’mcacióum doíimoitivcm’, comio1ooicsodo comí lo quío ¡¿u Cuoo¡oerativa le O
debo’, ‘¿si cocoxo a la Cuopercitiva otoxígar 1cm escritura ooábliea dc cochicmdicacióuo: 22-5-1992 (Jucnis. Civ 514),
fiomodonoentos qainio’, sexto y séptimo (tomooloié,o esto caso rolmooe icus cuostiomoes dc expcmisi Como del scocioo y el
1oraNcumocí cíe pago emo Inc la ti’ocoperoucis”cm ‘y el síoe u o>. 1cm ¿‘u d - uudi cae iComí ‘y íotuorm¿cu mmii omo too cíe osen t uncí mío s cuelo 0
mo ncod tic i u-se ¡o cus 1cm cicle Icos socios ¡oa ecíemí icí s vi vi cuícícís: 4—tu— 1 0)92 ([cmi s. Ci ~ 558 . Icímí dci ucd tcos do deroclí o> ¡ori milord>
‘y =cogocumidoo. Se ocomudomocí cm ¡cm cooljumdiccmciComí de los viu”iommclcus cuí escritoircí pCmblie¿í cmi cm MIS ¡ 9—5—998 tAn 3383).
l’ccmídcumooeuítíos pnuosoeno cc cerceno.

e
1cm tidicmclic¿uciómm x- moco,stormcor tr¿umísuxoisi~ooí cíe cm morcocoíocicmci mcneciscu cíe cmii titubo mncusiciiivco cíe clooumíimíico, mico bcustcmmoclco

umcmlq mmien ti íoou de lo¿u 1 ¿unce ti 01cm nci erío cicle se noii ere cm 1cm cx~ tixci ole cm ncu Itulsírcí cm olj cidi ccicí Como: SiM 31 —5— ¡ 993
Ar. 4050)), ‘cccooicm mueco tco see tu mido.

~1’cm nilo iComí so domoie eco cii síoei ¿‘u el cl encolo 00 cu que se ¡e ¿idicidi t1cíe 1 ¿u sí si cío do. 1 L ¡ ~1‘ri buumocul moicul izcí quío debo di sti moptí irsc ml
o ¡ d encelo o cm 1cm cmd¡cidi e ¿mci Comí del demee lico ¿u ser dccl orcudoo cudj tul ea ca ni 00. d¡o mc debi ¿muí haberse ;oodi dc,
¿u ¡ ccoo ¿u ti v¿u líemote. Comí reícíe i comí col coso ecomíeretoo cmli nimia c¡ue el sooe u cx so cciiilucí dice cuí ¡oed ir el clereelí o> cm 1cm
¿mcii cíchicc;eión y cmliroooor c1cue la vi’yiemída he time ¿cdj smciie¿idci y lo cedió cuí locuelo ole decidas: SIM 22—II —1 993 (Ar.
9178).

[-líocuico somotouio ia ncc icutte. dc 25—5— ¡ 0)98 t An, 4~ 66)’, t’cmmidcumaci mt los e cí¿om’too ‘y cpu mu tco’, cli’ 5,, cm mito roel cumaae iComí de
casoticlací de bus socaos a la Ccooporcotcvcm’, por ooutratoo do pou’moouuta y préstcuuooci lxi;ooutocíurio ¿msuíoíidcos loor ollo scobro 0
los vi vieuídas’, eomodemo¿u o cuo¡ coCol los a p¿ugar el préstauooo ¿uscmnoido por souloroco¿meióoo emo el moegoocio jicridico de
cmdjouoíieaciómo imide¡oemidiemite’ Y,. ¿cspeo-ialxzoecxte al tjatcoz’ o/e bis lecoricos d¡o-ocz’o’ox c/;cí jooogcx, o-cinco, ‘‘ao-fa’’ O o-cxflxc’O

‘zoegoo-icx icoridica izcciepecoo/ioczot;cnoeccte o/e opte ocsta cto/j’cíoiio’ao-iohx o/o’ loo,s ~ ¡ocio/lera ser el o-c¡xxop/inoiecota
imoc’c’coal de loo esti¡oubao/x y qoooczicio> pcxr las pcortes, loo o-ieztc> e,5 qíco? u?.Ste coc?gcOc”iu:o cío> lía sic/a loco polgixacíco pd>c Idos e

¡oarl e,’ octc tuitugmiom ncc oooom etc cm’>, ;cao’ loo o-ocal e,’ ¡oes-feo- fconm ecufe o’oi lío/ox y a o4 ¡u Col cus o/e es 1000 0” pOoSiO 0’, )oO u- loo o-lucí 1 ¡cm
coco?st lo h o se docco fz’dt ¡>1ro fox o-loo mc;? o/oc esf;c ¡oc ‘c’xc’cc.cox— c’cc ¿cl í’oobcox’ o/u’ o/icho> ccocEcoo’ic o oc cio/loco o/cc oxo/icíd/io’ooc’icicc... o’ncaito/cx

booi/oloiio o/o? loO líoz¿’x’/oc’;cícoc ‘iccIO o/o’ loo i?5o-iOtoii’d¡ podolio-co o/u’ cxo4o¡o/ic-oxo’io>cc u’ olio-ocio c¡u;’ si ¡dccxx o’oojos’tibxc jc¿c cclx icegooo-iox

¡cm c’<olio’c.m o -o-oc u ccoo rumí-co bíczcx juco ‘lo/mo-co ;.uc-o’x;x ¿cx - c’c?sJxcol moloc ox fucosibo111101- o’l o mizio u lico ¿ocio fox o/o? loo coxxu fc’oo¡xc’c?.sIao’ioico - . - ccl O
ico’ oto ocyQJoc/jocbi o-o 00 lic cocí ‘mo/bao -icho c/cxc’uozxm ¿cccocodo> exc e’o-iicío ccoo íomi hilo-oms o- ‘oc u bou ti oljm mu lic-ox o- iCoxc o/u’ fcos xis” lo’> mu (os c’ cm oíl
cccl> íougooc-íoht ¿ccc loo o” cocolox />oOi’to? ¿?.s¡>oco’¿/i o-a ol;c/ ¡xio>síaoxo ox/o i¡>ootoo’oox’ido, - /¿coc cío “o’,’uzoxcbo O Ií¡xí’íc c’ uc.s/xoxcttotco ¿‘coticocíOf u’ /oOui’ bojo

oxoz cocí”’, ío os 00100 lo’.s coco ío io’iu’í’cxíí oc Ixogocíxdo u ulo¡¿’c’iotxx - u - 10cm io’c ‘coco ¡ulo”ío cx o”ouxOooc icíxio-co fox cío’ loo socloz ‘o O,u’,’dOO ‘10>10 o/u”! ¡xi ‘o”.stotcío u O
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445



necesariedadde cumplimiento por el socio de las obligacioneseconómicaspactadas’,así

como la obligaciónde adjudicaciónexigiblea la Cooperativay la naturalezajurídicade la

unisma En materiade adjudicaciónde la viviendatambiénson problemáticoslos criterios

de determinaciónde la cantidad2300que se pagapor ella. Con relación a las plazasde

- 2;mgaraje también surgen problemaspor el criterio de adjudicacíon - Es interesante

observar que en ocasionesha llegado ante los tribunales la distinción232 entre las

aportacionesparavivienday las aportacionesal capital social. En orden a la actuaciónde

los órganoscooperativossurgen algunasdudas respectoa sus facultades’, actuación

lo o/xcxc ¿coco 1-lo> O/cío? co.’cconci;crc>cO joleioacíceco te 1” qctoc bazo mccclx id/co ¡oo.ogaooc/oo, ~ocozloo cocol so? /000 /oc-cod/oi o-io/oo oxcía xx amao-icho o/oc
lots c’d>cco/io-iaccc?,’c ¡>i’iítoipcob;cs -

2011 ILmo cuí e cuico s stmpuíe st ¿os 1cm mmc ood u fucoció mí dcl criterio de dote ron imície ¡ o u del procio, mico cl niotnio e uíacírcudo sí 000

ocios mí cuevios (dupí mccumídoo cmigumooos cotícoptos del
1orecmo’, o deternoimoaduis viviemodas, íoor aigcímías cu;escioouíes ¿omites

mrreie’yamites se estimíoa nula por vuiuíerar el principio dc igualdad: 515 21 - 10—1982 (Junis Civ 42<))’, considerando
segummudoo. Ncc se adímoite 1cm determnimiacióii el precio>, basado emí comidiciones de eapcmcidod, situacióuí y oriemítaciómo de
al xiviemoda’, roculizada pcostenioí’aoecote a La acijucdicacióíx de 1-as viviendas’, ¡ocom’qcue infrimoge el pricoc,1oio de igualdad:
MIS 1 1-4—1987 (icínis Civ 229)’, fumidarnento de derecho quiiuitoo eíoio relación al cmmítocedeíote de híecho tercero. ILmo
coccmsuoomoes se vaimoercí el pnitícipido de igualdad cuí la tijacióíu del precio pcor aplicar o situaciomies desiguales
cnmteníos iguicílos Asi’, 1cm dctemomíimíoeióuo de igucaidad de precio pon bu ti¿oooperativo a bloc¡mues de vivieuidcus’, telígamo cx
mio locales coinereicuhes o bojos eoununcs’, cuoclíeva desigualdad. l’,a desigualdad iuíicial jorovooea una desigualdad en
ci precio> de las viviemídas’, semc(uui el ‘Inibuuíal en MiS 13—6-1987 (Jumnis Civ 382), fuuod¿umeu,tco de dereehio sexto.

Luí los supuoestos dc veo. el ‘[‘nibuuuial diferencia los supuestos dc precio de venta superior al legal, de aquellos
de coste superior al legal. 1 Luí cus ion unorcos. el ‘1 ‘ni buumío 1 admio ite la mítíl u dcmd jocure ial dc 1cm e lá cm 5cm 1cm’, mío del eoomot n¿ot ¿o,
c1tuo dctenoíimícu el Jorecico ~>

0~5c[ ésto suiptorior cml osutonizciclco emo lo lceislcmciiuio: Sí’ 5 20—6—) 985 lAr 602 3)
ecoímsiciercumccloos: 1onimuíenco ‘y seemmmício: SIM 24—fu—l 0)9 (Ar. 4577) Simí emíoio¿urgco, cío líos ccmsoos do imícncmíoeuítco dc 1orecico
5cm peri con cmi e stcm b ¡cci dio

1ocmrcm ví “t) - ¿mcliii i te suc validei pcor 1 r¿ut corso de cuco cm cii stni lo uce-i Comí cíe 1 coste dc 1cm “i vicio dci
cciire líos so>cioos - “boo,s licío ixcoo’icxccoc,s íoccocstcts ¡ucd’ la cxc ozwoco tic “ox coco loo soxco ,xacdx bicícifcxz’ el o-cosiox o/e íot o-c>cosf foco-Oc coco
sococo, oc xcío oc o’coco,btcojo to’nco’xc fo’ sc’ o/lo-oc, loxo ~ocococicos o/o’ mccx fox u’ cuccota o/o? loos mu “locíxo/cos o/oc ¡xi’ootoco-o-io’ucc co/co-bol:

x’c’z’ocoo”xco/oxso’ bou c’o’o”bcooccooo’ioixc o/oc o-cocí fic/O0O/ abo¡octc> o/el jmi lo-lo> o/oc qíco’ ccl i>ro’smccoto’ f’o?c”Oct’.9o.x o/iftOdtioox ixcx col ¡oleo-loo o-/o’
u o”í oído o/e oxígmíxoco coco¿o/cocí o/e bco o’c/i/io-ad/co, ‘ciclo o a la c/oc.s¡xí’ocxxo/io/a /oco o- loo 0/istribo ccciCoco ox o/occ’c’acíxoo o/oc -smi c’costcx eco Ix’;’
bu os so oc-ion o-uoo o¡xc”c’ox fi ccoo - oo¡oo” ccoo-lo» o o/i/ejocíx cicob> boc cx toxo/co.s buí c’c’,s o/e loo ic/o’cO o/e o “o’co Ocx ox /uec’soocooo OOjOiitu 00 loo /oi’cof>ioo
ocOjos ff00 ci cocol, í ‘ox O/mio’ loo loco sic/ox bco cío 1500000 co xcx/o¿cc’oxtli’co - ‘‘: SiM 3— ¡ 2— ¡ 986 (.[cm ni s. ti 1”’ 53 j, Icumí dci 00emito> cíe derce loco
cítuimmtc>. ‘l’cuuícloiémí ecu este souítido> 1cm SIM de 2-5—li 991 (Juinis. Civ 52)’, t’ummicicmmmiemitcu cíe deneehící segiumicicí.

Lío cuí gfuuí 0cm su>, 1cm Ccoo> ¡ocm’íu ti “’a roel amioco ci ¡dos sooc los cci mitu dcudes c~ cíe éstcos lo ¿mole cidi¿m mu establee u dcms emí A scmmco lol ecu
ieíoenol - cucucumosulámodose Icus cueciomoes eco amo iooi smooo proceso>. Los socios 1oreteuidemo 1cm mosulidad de los occíerdos dc 1cm

.Icumot¿u. ¡oor muco lícíben sido> convoccídos. loo c¡ume mío es cuento’, sieudco ecouídemocodcos o pcmgcír: MiS 30—3—1 993 (Ar. 2539)’,
t’uoíod¿umíícmmto de derecho seo-uciclo> ‘y quimotoo

20c limo uuocm su;ociostcu adjudicación legal de plazas de garajes omo Cooperativ¿o’, cuí c~ue éstas 50cm imosufíciemítos paro

lacios los sc>cios, so emnplecu eco priíuoer iugcír la adjudicaciómo por sorteo>’, cutre cus socios umiás auotigumos’, lo quío
seocámo el ‘¡‘nihoomícml vuuimoero el ~onimícipiode igumaidací loor iOO haberse reauizodoo el sao-toco cutre tcodos los socios: MIS
26—1—1983 (.1 cmnis Civ 34), eoouosideromodco segtmmído 1 a el umoisuioo caso’, ;ooostcnionmíemote’, la Coooperativcm adjudico icís
¡olcuzas suistitcm’yemooloo el criterio> de amitiguied íd ¡ooon el cíe pcmrticiíoociáui ceotoComilica ecl bus pIaras’, loaflicipaciómí
ncc iii itucicí ~OOr bis licO5 ¿mm mci o-tucos, c] cíe mico esí 0u me red dad u xiio loa s icicc reecí bad¿m al rosto> do scoc i os. loo quío v’cm imoero cl
1oni míe iíouoo cte u guccí 1 dcid: SIM 200—3 — i~)86 o tun ti ix 1 83), ¿umítocedemí te de líeclo co ¡om’i cícero> x huí dcm mocito>s cíe deneeloco
¡or mocerío x’ scgo muido>. 1. L si cm seco temie cm 1-mci sido> coIo~ ecco dí. c couuocuí tc inico, e st immi ¿muí doo q ume mío> cíe toe cudumo it u rse 1cm ci mitigitocící d
coomíocu criterio> moco cte cucljcidiecucióui, simio> cíe excltusuoomo do 1cm cmdjcídicciciómo: \iLRtiI’k7, SANCI PL!.’, M: ‘O ‘cocíooccotooc’ioo o,
loo 8/15’ ole 26—!— 1 95,>’’’ eco C.C. f. ti mióma. 1 ¡oju~ SI ss.
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extralimitada’, responsabilidad’,el destinodado a las aportacionescooperativas..- ‘ La

actuaciónde los órganoscooperativosimplica la responsabilidadde la personajuridica

frente a tercerosen cualqtíier caso’, por razonesde seguridadjuridica’, exceptoante Ja

202 SF5 27-1—1986 (Jutris. Civ 31)’, blmndamoicuotus de derecho octavo. mocovemíco y décimíío cm

200 iLn i¿c actuación de los órganos cooperativos represemitcmndo o la porsomoa j cunidico se planteamí euíestuoouíos

divenstus. Suc couísidonaciáuí es iuiipontomito pcoostoo qume btu tiooporcmti vcm actáo ¿u lmcuvo)s de olios. Asi’, ¿imite 1cm
reolizcuciómí de cuetcos que 1ouodcmmo iciolol iccmr uní destino distinto ¿leí previsto pancm bis ‘omídois destiomados cm icms
‘o “u en das’, ecorno es ulla boi poteca. el ‘¡‘nibuuímal cm hinoia que - ao/ mx oc/lOO O/Oid? /Oi’cO/OldOfiO ¿ccc fo’ so’ ¡oc-u O/u ib oc eco mcI/dOS c”,5 O/Ox;’ las
cx/oooz’Oao’lo:xcces el cco’f coacicos paico loo coxcus frxxo-o-ic)ío so’ ocftO/olococio ¿ccc oofrcos luxes co>a/>u?o’dotit’cOs, bocio> ‘coco o’ro’bmiirbas o/oc loo
d/isoooocciboilio/cod/ ox tc’coi’c’s o/e Icos argoxcícos oo>copo’c’Ootii’cos sieiic/oc’oc o/cío? loo m”almicofoool o/e estas co/>oxrcczc’oO ¡corocoadbco
ocoz’zeo-tacíco-cote. las ao-foos o/e o/is¡oasio-iohc o-c,e.sfioocoooc/c,í coboedeo-eío jmt.sfoocxoexofe co loo couco’o’sio/ac/ o/O’ ¡Odogoto- o> bco —
00000 soroccí corco ¿cl ¡medio-o o/oc loo ahroo eJo?o-oxfao/a />az-co o-moyo efeo-cií’idooo/ .soc o”oocíoJxz’c>cíoucfiec-acu u’ co’oolizoooaco loo,’
ct¡ooxrfcxo-icocoo?,s bcos .so:oo-icos ¿lisio/eco íes, O/Oto ¡ccxix c-ec-cczz’ic/oo ‘‘: MiS 27— —1 986 (Jcmnis. Civ 31’, ti.ímidcunocmito de derocioo
oetavco’). Coimio puede cobservorso, este sumpumesto ¿ub’ect¿u, mico sólo> ¿u Cooperativo y socio> simoco tamííbiémí ¿u terceros colmo
los que se coiotr¿uta. eco oste coso ci eoonstructor que ¿idcooitc 1cm boipoteca sobre las vivieuídcms ml

Si boav duicíco respecto ¿u si bco actuiaciómo do Icos órgcmcocos ecoco1oerotivos btu sidio roculic’¿íci¿u e¿ouí icus suficientes facultades
cocmrcm el loo, debe demoicuuida rse tomoto o bcu ticoco1ocnatí va cocho ¿u btu 100rsoom oco fis ic¿m c~ cíe ¿me tócm - cuí este ecuso ci 1 >re s icbemí te,
p¿on su cuccuso le os exigible ¿miguuoa resíoomís¿u1oibioiad: M’~S 3—12—1984 lAr 6t’t22), ccomísidem’amíd¿o segcummclco. ILmo este
scipuuostco - icuumo bu éuí se ‘emí cm ‘cetadcos los t erceuco5. íocíesto c~ cíe soiuí ellos cítui ocies ncc¡ cumio cuco cm 1cm ti coo100rat ivcm el ¡ocugo>
cío cus letr¿us de ecumiobico y íes afecta c1cme so decicmre c1cme existe iii> lib u seouisc>rcico p¿usi”’uo cieccscm[iO’, cbebicuodo
demooomídar t¿umíobiémí al pncsidecot.e dc 1cm tioooporatm v¿í. ml

La la SIM 30—4—1988 (An.3332). comísideramodo etíarto. se ot’íníío joan el ‘15 qute si se recomioció al vicepresidemote la
lbcultad dc adquíirir’, también se admito oíue pudiera subrogan ci otro eco sto Jugar

Mi 1cm actuacióuí do las pensomícís físicas quce eoíc¿mnícumí icos órgculos coo1oercítivos excede de suis tocodores de la
reunesemítociómí en la reicícióuí como terceros de buceuía te, cmdu1uuineuitos de lcoecuios c¿omoooreiabes, luí Cuopercítiva
nesiocomodená. ¿mi uooargeui de oído ¡ocmedcm exigir ros1ooonsabiiidod ¿u cuq cuellos (maiccoibros del tioomisejo Roctoor), cml mecías
así loo hía ouíteuodidco ci ‘15 eco 5 dc 30—12—1 993 lAr 9912), tiimioiomooeuitoos dc derecho 1oniuíoero cm coetcuvo.

e
¿u ¿mciucueiComí dci l’

0ros idemíte dc 1cm tiooooper¿uti “’cm s iii fumeu 1 icides coana ci¡co, pum hitar el cíe cuerdo> dc 1 ¿u i címítcm cítie d ebi cm
¿mcm tconi curio íoarcu cuetucír, podnicí llevar ci btu mítíl u cbcud cíe lo ¿mc tuccucbo - Si mí ccoo bcmrgoo. eco btu 5’ lS 27,9, ¡ 0)0)5 CAn. 6453),
‘tumid¿ouoo ecoicos dc choree bco 1oni molero> ‘ seo- cuí molo - el ‘¡nib dumocu 1 umíc oit iocie btu “c¿b Id 0/ dc ¡ oro st cm cObo liipoot00cmruco. ccomo Orco icucico

íooon ci i’írosi domote sicí fcietoi t ¿u d ex to rosco ¡oc ncc ello, cocor nc u>’coíoes do segcmr iciad ~moni dieto i> cuesto> c¡cío ob tonecroo mico ¿o oto Co a
do miocul co te x debe ver se

1onootoci do - Al TM lo es icid ile remite el curo-ciclo emulo> de ¡ cm nc-u ti fu ecuci Comí cocor ¡ cm mntuscorí cm de cus
sooc u cos de loo ¿mcc cuco dc>. btu sccu comí tung cmnoem u ccm r bco co m’cotecc.i Co mm cíe í orcorco s - e cu’ccu buuomícu le mío licí sí do> ecco st icom ícmdcm -

¡cm ¿me tt ¿mci cx mo do ¡ 1 ‘cosi decít o, o> toongcouício e sen t curas ío umbíictus ¿u cuí gc micos scoc.i os ‘y ¿u cot [cusmoco ( íocor ib bici do ¡ocugo>)’, es a
¿ml egadba ío¿or bus scoci cos cm b’eci¿mdoos c1 cíe cicímo ¿mío dcumí cm ¡¿u ti ooooioe ncc ci ‘cm íooon ¿u císemí ci cm de osen t curcu cmc-t um¿mc iComí i 1 egcm 1 dci
¡oresiciemite \ vico¡tíeiiomi de bou io-uccmlclcuch de cieneeioos cuino loos soocioos. Li ‘¡‘nibcuuicub mío> cuciuímico btu cuetuicucióuo ilcecul dcl
l
0rcsichouito, c¡umc respcoiidie cm cuco cuctíenubco do btu Ascmíííbbecu t¡cuo cuco btu sicboo imio¡ouugmocutb¿o: 4—6—1 992 tiumnis. Cus 558),

licuo dci mueco mc> s de dereelo ¿o
1onimío croo ~‘ scg ciiidc>. W

¡ Lmu alcómí ccusoo, sumo bocucer m-ot’enouício exacto cm si so Iratcm dci 1 )inocion cíe ¡cm Cocoponativa ci dc címm muíiocíobro del ticimosejo
Rector’, se íolamíteco la oouoiidcmd de lo actumodo loor éste eco cordemí a la vomito cío dci local de imeo-cocio a suc cóuivuce’, síu
soliciccmr 1cm cíutoriz¿mciómo a 1cm Asamloie¿m (lonenol’, uiul;dcmd c~cíe es cuduooitido por el ‘FM, ecomí restituciComo de icus la
1oresiacmcomies recipncoeos otítre 1cm ti oo100ncmtiva y el tercero (cóíí~cogo). ILmo este cosco 1cm seuítemícia vers¿m sobre btu
difemeuícia cidro la vemulco de local ¿u tercero ‘y 1cm adjcudicoeión do tix’iemud¿u a scocico. No se iolaoítoci Ja ¡ooosib¡e
respcomíscubil u dad del stcj oto quío, cuí moomíobre dc 1cm (‘ooo1oercuti va’ ceiclocó el eoíoircutco mítulo: SIM 24—2—1992 (Ar. a

1 Sl 3). fuuioclaumiemitos de dorocbo;> seguuuoclo ‘y tereercí.

‘Luí ci actucaciócí del l
0residomote do la Ccoopen¿utivcu, celebrauído timo e¿oíítrcot¿o de pornotilcí soobne el scobar, o caciobio de

viviemicicus, se alego ¡odín bco Cooopoc’ativci, demííacodado por el cerceno. quce el lorosiclemoie se bocí extrabinoilcudo eco sums
lo uíoc i ocies. ¡VI - ‘ni bcmuí cmb e st u íooco cl cíe, imíel cusoo cuí ccisc> de cximciiimío i tcuc i Co mo’ to cíe sto> cli me btu Ccooboercmt ita se loco —
bocio bici ¿udico del sooi ¿un, x lo cm e comí stnoui cío> tu íícu

1oni mío encu ‘y tuuící seo-cíuícící ‘cuso scolonc éste. qímcd cm colol u o-cmcico tocor esto> s ¿ce t¿o

1ocostotoconos, ‘y í>~>~ btu reboene tus u oíl ce comió mío i ecu cície lící temí i dci siolo re 011cm’, bou íefiel ¿mdc u. c~ tío loc u cooíosino’ ido> sobm-c esto
s¿oicur: MiS 31-12—1994 tAn 1>49<1). fcumíd¿mmíoomotco de derecho> tercero>. Ccouoooo soubocuesto cíe extr¿miimooiioeíómi de icus
t’’tumic¿comies íouuedie cilcmrso ¡¿u SIM <(~3~980) (¡Nr. 2032), fmumiciaiooemitco ccmcum’tco.
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mala fe del tercero, así como la de las personasfísicasque actúanpor ella (Presidente,

ConsejoRector - )‘, pudiendoexigirseincluso, responsabilidadpenalde éstos234.Como se

observaráestas cuestionesinternas’,de organizacióno relación entrela Cooperativay

los socios’, afectantambiéna la relacióncon terceros’,sobrelos querecaeen últiíno caso

el incumplimiento de la obligación de pago por los socios’, el ceseen la condición de

tales’, y a los que atañela actuaciónde los órganoscooperativosexcediéndoseen sus

facultades

Los problemasque seplanteanen la relación con terceros suelen referirse a la actuación

de la Cooperativa’, representante’,frente a constructores’,arquitectos’,empresagestora’,

compañíasde seguros’,entidadesfinancieras,- - o incluso a la ventade localescomerciales’,

y en este campo debe analizarsela eficacia de la representación.En la relación

representativaentre la Cooperativay el socio pueden distinguirse, en función del

conocimientodel socio por el tercero’, dos fases’, anterior y posteriora éste. La fase

inicial comprendedesdela constituciónde la Cooperativay posteriorinscripción de los

socios hasta el conocimiento de éstos; desde el momento en que se conocen los

representados’,los efectosjurídicosvarían.

En el primer período’, la representaciónse caracterizapor la producciónde efectos

jurídicos entreel representantey el tercero. La Cooperativaagrupalos interesesde los

socios y actúa por cuenta de ellos frente a terceros(el dueño del solar adquirido’, el

constructorde la obra’, el Bancoo entidad que financia la construcción,los arquitectos

del proyecto)’,y en estaetapa’, o incluso antessi existentratos preliminaresprevios a la

constitución’, se inician la mayor parte de relacionescon terceros’, básicaspara la

construcciónde las viviendas. Así tiene lugar la contratación relativa al solar y su

Veo uucuicí cm ole (47.
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adquisición,la financiaciónde la construcción,la redacciónde anteproyectosy proyectos

sobreel edificio’, así como el encargode la gestión a una empresadedicadaa ello. El

negociorepresentativobásicoo principal es el que surgecon el constructor’,el contrato
u’

de obra235’, sin olvidar la adquisición de la propiedad del solar’, por el que nace’, en

~‘~‘ ‘¡‘auuíbiémí omm Italia, cuí las Cooperati vcms de e¿ouostrueciómí do viviomodas cuí régic’moemo de
1ono;oiedad imíclividucal, os

ccomooommi 1cm construcción por un tercero (umoediamíte ‘‘coppcmitoo” o comítroto de colorcí)’, lo quío cío excítive quío íoucd¿u e
oííecurgarse 1cm eooperativcm de ¡cm cocostníecióuo de icus viviendas. ILcí eh ;onimner caso cm ticocopencotiva cmetoícmricm dc foonacu
simioilcín a timo rcjocosocitcouitc’, umoauídatanico co gestor cíe los soeioos. lLsto os el sui1otmostco mítíebocur u comunal de 1cm prosecobe
tesis. 1-leuncos pbamotoado>’, cii otros oportodcos. que micos cemítrania,moos cuí ¿os ecosos omm c~umo la couístruccióuí se omocangcm cm
comí tercero ccocostruíctor, 1 Lsta situcaciómo es admitida poor lo dooctrimícm y j tusticio itol cuba’, ¿ucucíquco moo pon suis uionacis. e
Cciii reicucióuo cuí couítrato de obro “appahlo” celebrado emotre el cocostrucetor y la tiocoperculiva (sc supouie poistonion cm
btu imosenipeióuo do bus socios). lo j císticia iccubicuna emítiecíde quío lo obligacióco do bago> es oxc¡uísi va cíe 1cm tiooperativci
(el pcogo imídebidco recae soobre su patrimmoociio socicul ). que mío pumedo ser stíscituidcm 10cm cl cusigmíatario, pdom’qome cío
existe rehmciómí emítre el cocítraioo ( cooíoprovouíta) celebrado cutre lo tiooopercoiivcu ‘y el ecomostrumetor y o¡ 1oréstocmoo omítre
ob císio-mícuicunico ‘y ¡oms íorosucumio u stcms. bcosteni onoíeumce - uííed icuco te timo 1oori tu. so borcoc’edberci cmi re 1oant co de ¡ ecusi o> de bco
ccomístrcueciómí omotro ¡cos asigmoatanios, sobre lo baso de criterios técuoiccos discnociomícuies RINAI Ji )O, A : ‘‘le sao-lo-fol
o’dxc>/xo?c’oo fice --- A( i’, Ci uctíré oclitore’, Milauico 1982’, pág 863 ‘y ss. a

A cmmíq oc cuí al giun císboecto el suputesto i tali ciclo> moco seco scimui bar ob nuiestro> ‘,lo¿m’y cuíest ioomíos lo¿mnculcbcis, que cío se be
oscapamí col lector, el eontrcmtco de cobra, la obhigacióco dc 1cm Cooooperati va respecto> del coocístrcuctcor, el rebocurto del
eoostco.. - Adomioá s. tcuuoib iComí eco Italia sumo 1 ci cbooetni dci ~ 1 co .1 tun s;ocíideui ci cm cicmi culos cmii obizcí mí esí cm sic cu¿uc iComo íocor scí

iomoboort¿uiíc icí corá cdiea’, atico ci ue el legislador cío la teuígcm eco ccc cuí cci tood¿mv u

[LíoFr¿omieia se ooloservcu 1cm diversiticcuciómí de actividades, auuíqtoe Ico cusigmícíciómo ole marecís se realice de icocoací di Ñureuite
del suipuesto cooperativo espcíñol. Asi’, se boce noloncuicia a la mepreseuítcíeilocí’, gestiómí, construeciómí’, fuíoauociaeiócí’,
que en los casos eco que seamí cusunoidos por umo tercero <o incluso por el nepnosent¿ucote legal de la Cooperativa, damí
itígar cm uuí suuptmesto de pnumooooeiComo imouooobihiaricu 1 HiLl”, J : ‘“i”rcíité de i)roit civil”’, les ¡oniuicip¿mux eocítrats
síoéciacix. 1 ,(U)), l>anis 1996, moloc. 1322 ‘‘Me distimostumouí mioccebocus I’cooiciouues clemítrco de ¡cm oooercmeiómo occot’oótooiec¿ dc
ccocost ruoce u Coco, Amitos de todo’, btu rocí Ii yac iCo mo no ismoícu del u míumítmelol e, es dcci n btu comíst [ticeiComo cuí secíl icico estricto> cíe 1 ml
ténooiuíco, dccc xci de btu Cieecuclómo de los tr¿íb¿ojos cm sou ccocirdimicmci~omi ... ILmo b’ímí, exismeuí tcureos de eosciómu dc 1cm
cope n¿uc iComí dc comístníec i Comí oídio cooíuííoreumdemí 1cm ccomo e bus iComo de coco li-cmbcos e con ¡cís di verscos o uíerpco s dc truilocí o ‘y el
e- dm11 101 mío iemito> de foniocmlid¿ude s cli “ensto s, es¡oec ia ¡ííoem míe cmdmíí iii istrcut xci - ‘y íoucoclomo ir bocí stc.u Icí e codo ecoe iComí do cuco o bco mm
cíe e como¡ comí loo t raicimo duoso dc 1 tu nocul i‘¿mci Comí do lico ;oncogr¿uma cm cío borcomioooc Comí i momio oob iii cori cm : lot T’¿~ ello> - nec’ tueco teuloemíte,
comí ciocumícíco to es cicuclo bocín el ciiemito col p roo t’osi oíocu - cciiistruíet <o r. J .a x”o>iuoci t¿u ci de cuso cci [tuntíiC con oscí s di ‘crecí tos
t’uo,icioouies ‘y cm xeces, de ccomoeemítncmnlcus eco dimito sulco umícumuoo ecomuico ecu btu om’oomoococ’iómí iuíímocobilicuricu btu c-cocmiribuuicboo cm
anovcocc un cramosfooraocí ci comoo s i cm nid iecos, eco bco e oococcmoe iCo mo de 1 cos ecomí u n¿mtco s - 1 1 cus col ruos Ñuotuore s oídio lo cuco cíe teníuí jumad co laestcu ovcoituoiómí del derecbou 1 luía de ellos reside, simí duudcm, cío la coouuipbej icícucí eneciemíto do icus honío¿miidcmdes de
todo> oordomí, c1cuo madiovemí cm icís íoonsuíícms deseosos de eooiostrcuin cm dinigirse ¿u 1orub’esioumcí ¡es esíoocicoli¡codcos : el dumeáco
cío btu cobrco omm seco tidco tr¿ídi cmouoo 1 dci t énmo imí u, el cí cíe tiemmo re iciei comoes di recuco s coou u bcos curq cuitee toos u cmuícore o-cinc cos
ci cíe cii rige, mico existo x’cu - I>oru btu mumco’ycor icoocourtouic cci 1cm ticcoo la mocee si dcmd cíe ti mico míe- icíe iComo cíe ¡ci comíst rcueci Como : so
hícu suiborcux’¿uclu. - ‘ci Como nesíocu ¡dcícbco 5 ~ 1 cos bocucocco5, bus íorumííu toros mmci ti Omoemí cml gemoercí 1 bcos uioccí idos ti mo amo ciorcos
moocos¿um’m oms sto tic memo te s cocmrcm soo1ooontcor scoboos ¡co coíoercuc u Como cíe c’coíísircíc cióuí’’, de dcouu de - - ¡ tu i dcci cío lico con jo¿u nc u ci10cm cm
1cm h’mmicumic i¿mci Como... cm ¿os c¡cmo cíe cedemo o 1cm prco¡o iedad do icos 1 coecí les tu como simuir’’. Y 1 cus <Co romo cuí cus e oomítrcuctua los modio ‘cus
ticuodomí a ;oenmioitinlo. Me 1ocodnia’, eiertco’, satistacer estas diversas ííeeosidcudes cmtiiic’cumodu bis niudobus ebásiecos del
tio’odigco til vii, espeeialmiíemmco lo vemíta cte cosa bucturcí u el curromidcumnieuotu de oobrcu tm’codici omíal’, evemotumuimooemoue cocí tun
mooandatu cuñadido’, ‘y donocotidanclo al cliente que proceda a realizar covcuxces de Iotodos. 1’

0ero en esta siuccaciócu, se

íouclnicu tenoer qume el adqcuiremote puteumoicíl esté ox
1occestco a niesgcos imoo;ooortamomes, eco ;o¿orticuuior ¿ucítícilcos de mío ver o-tus

~ocigcoscccimiii licor’, ‘u cual umíecote. sobre ducía cOmístrucció mí ac¿ílocmdco ‘y ccoíí Icomo míe cm 1 cus íorcoumoes¿m s boochcos - Ademalos’, sc
socíticí la uíceesicicucí do tuuouc íorutoceióum dci quío accede a btu uoruuoiedod’, y es aquella ciumo ecomostitom’yc la esemie’¿u del
dorcciou eso,eci¿ui de ¡o eoomostrumeciómo. ‘‘ Asi so o fimaoa cuí ob cinc. 1.. 1 11—14 dcl (Lucío cíe la ccímostnmíctiomí: ‘“Se
e comí sud orco ccouo st rute t¿on dc 1 u cobra : 1”” toodoo cundí cuitee uco, emioproscí rio> - cdc mo i eco cm o> trcm boensouící comí idci cuí d dueño, de bco olorco la

iooor cuco ecouítr¿m coo de cm níemíd¿omío i cuí loo de oobn¿u 2”” tcod¿u 100rsoouu cm c] toe ‘cuí cíe cl es1ocués do ¿me cubcud cm cuco cm uobrcu c~ toe bocí
coomostruidcu o btu loo-elio construí r.( estonia inducida toda scociecitid =.99p9.mlcti)xc do- coomostmIucuIom) - ~~9q ~u-~~-=

‘iuusuiucu siuo ¿uccidin cm comí teneento, cutilic-’cummcbco el ecomuincuico dc x’emutcu, cori. 213—8, ci c~cuo emíecunga ccííustncuceiComm ¿O 0001

tccrcerco)’ 3’” tcoclcu íoensdímí¿u t¡ume. cuoomídídoo omm c:culidcuci cíe uomcuoicltutcuniu> cío’ cluue?uoo de btu uobrcm, eoumuobo¡e tomucí mmoisiComo
cmsmmíui¡cuble cm mmmi cmrreuocicutcunico cíe cobrcu. u[íoroouímooioor — seco cuuu tereecco cuiemucí ¿o cl noíorcscmmtcumoio loo-cuí ¿o estcoccutcunico do btu

ml
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ocasiones’,la comunidadsobrela “masade gestióneconómica”--sino no existeya por las

aportacionesen comun de los socios-. Refiriéndonosal primero, aunquelo afirmado

puede extrapolarsea cualquier relación con tercero’, la Cooperativacontrata con el

constructorcomo dueñade la obra -término reiteradopor la jurisprudencia236,que la

distinguedel promotory del contratistade obra-. El tercero desconocela existenciade

los sociosy su identidad’, e incluso el conocimientode su existenciaen algunoscasosno

afectaríaa las relacionesjurídicasentrelos sujetos’, y ello porquequien actúacon él es la

Cooperativa’,que ostentapersonalidadjurídicaquele permiteactuarindependientemente

y en nombrepropio. La manifestacióny causadel contratode obra es la recepciónde la

obra parcial y sucesivamentepor la Cooperativa’,junto con el pago del precio de la

Cooperativaal constructor, total o mediantecantidadesa cuenta. Aparentementela

Cooperativaadquierelos derechossobrela obray transmitela contraprestaciónpactada’,

apariencia“formal” puesto que los derechosrecaen realmente sobre los socios. A

diferenciade lo expresadorespectode los derechos’,las obligacionesde lo contratado

afectana la Cooperativa’,que gozade la posibilidad de accionany excepcionarfrenteal

constructor por el incumplimiento de dicho contrato El constructor adquiere’,

recíprocamente’,derechosy obligacionesrespectode la Cooperativa’, con base en el

ticoo;ooncmtix¿u cíe ¿utnibcíeiómí. secu cumoa omítidcod borostotcmnia de senxicios combo los MA cíe proodueci¿oco dc III M). No
ecumusidercí mesíoomoscmbies nes

1ooetoí cml duefící de oobrcu o bis suíbeoímotncutadoos mico uímíidos cuí lorinoero 10cm círremidacniouotco de
¿ob nc u

»“ ticonocí cosi y’ido os emí o ¡ ¿O loco nicudico 2.34. dc ¡ ccípittubo seguid dco - decítro> ube bco iii teqooosici Como gostom’cm’, cocí reí cíei¿‘o mí ¿u bco
coíoi mii Comí del - bM ¿ ueom’e¿¿ cíe btu ccoo nico cíe lo represemo tcuc iComí icid ireet ¿u y scí ¿ojo Iiecmci Comí cm los s culo cuescos ccooporcmt u yo> s’,
es¡oociculmooouice como reicuciómí cm los rec¡omuoociooíces por iuícucumopí imoíiemotoo de Icos cocotrcutos celebrodoos como terceros, bocín
scí crcutamoíiemíto ciocis comnioleto míos recouitimnos ¿u dicho cmp¿mrtado, y culo qao dinomoíos cuí el capitulo cluiuoto respecto de
los rebaciomoes ecomí tencercos.

bco Coopenativcm es comosidercudo dueña do la ombra, reciamnamído el cumíophimooieuíto ab constructor, emotro otras, eco las
sigcuiemítes semítomocias: M’FS dc 14-4-1983 (¡Nr. 2112), SiM 20-2-1 989 lAr 1212), MiS 7-2-1990 (¡Nr 693). MiS
dc 29 1 1991 cAn. 345) SF5 1-10-1991 <¡Nr. 7254), SIM 8-6-1992 (¡Nr. 5168). SIM dc 22-9-1 90)4 <¡Nr. 6982)’,
SiM 25-1(1-1994 CAn. 7682), MIS 30-7-1 990o (¡Nr. 6413)..

~1‘cuí u ib iémo licmv su u1occestoo s cmi loos cicle ci tuicuí mecí ¿mímico ob e uumíoíoi i colicuo i o cío 1 ccootrcutco es el e comí stnumctoon ¿u ¿u ti¿ocoboercí ti va,
chumelía de ¡a obuco eonoo bis de: SiM 9-6-1989 (¡Nr. 4414’i. MIS 18-6-b991 (¡Nr. 4522), MiS 5-6-1 990 (¡Nr 4732),
SiM 29-11-1991 (¡Nr. 8575). MIS 25-II -199 b (Junis. Civ 85!), MIS 4-6—1992 (itmnis. (‘iv 558), SiM 25-2- b 994
<¡Nr. 1521 ‘u. SIM 1 O(—10—19’)4 (¡Nr. 7471
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a,

citado contrato de obra La obligación de pago es exigible por el constructora la

Cooperativa’,que recibela obraen representaciónde los socios El sociorepresentadono

interviene en dicha relación y se benefícia de la representaciónindirecta de la

Cooperativa;de tal forma’, adquiere sustancialmentelos derechossobre la obra en

conjunto’, y las obligacionescooperativasde contribuir económicamente’,pero no queda

directamenteobligado’, ni puedeaccionarfrenteal constructorNi la obra en conjunto’, ní

las viviendas’, son de la Cooperativa—representante-’,ni el precioque pagapor ellas
e

pagosparciales’,a cuenta’, o totales-’, queesapodadopor los socios, Dichaobligación de

aportaciónes exigible por la Cooperativa’, como obligación del socio adquirida en el

momentode ingresoen la personajurídica’, y recogidatanto en los Estatutoscomo en las
a

Leyes,

u’
En esteperíodo’, en orden a los negociosrepresentativosbásicoscelebrados’,contratosde

obra’, adquisicióndel solar’, financiación...’, los efectosjuridicos de la representaciónse u’,

producenentre el representante’,la Cooperativa’,y los terceros.Es ajena al tercero la
e

relación interna entre la Cooperativay el socio’, que vienen obligados entre sí por la

relación jurídica originaria o subyacentede constitución de la Cooperativa’, y por la —

representaciónLa situación de la Cooperativa respecto de la adquisición de los
a

derechos,especialmentela propiedad de la obra’, podría considerarseuna posesión

inmediata frente al poseedormediato o socio’, o una titularidad forínal distinta de la

material’, del socio’, pero espreferibleafirmar simplementeque es propietariade la obray

de la contraprestaciónde éstade forma “aparente”’, por su condición de representante.

ml
Este período finaliza con la recepción de la obra por la Cooperativa y posterior

adjudicacióny entregade las viviendas La Cooperativacomo dueña de la obra la recibe

y pagalo queresteal constructor’,en cumplimiento del contratocelebradoentreellos -

e

la
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generalmenteel pagotiene lugar durantela construccíon’, sucesivamente’,en función de

distintoscriterios’, entregasde obra’, hitos determinados.-’,y se disponea culminar los

trámitesque restenparaque los sociosadquieranla propiedadde las viviendas’, quizáya

adjudicadasnominaly previamente

El segundoperíodocoincide con la identificación del representado’,circunstanciaque

tiene lugar cuando se adjudican y entregan a las viviendas a los socios’, aunquelos

efectoserga omnes de su propiedadse produzcancon la inscripción de la escritura

pública de adquisiciónde aquéllasen el Registrode la Propiedad El conocimientode la

exustenciade los sociosrepresentadosmodifica los efectosde la representaciónfrentea

los terceros En esemomento’, aunquela Cooperativacontinúa vinculadacon el tercero

respectode las obligacionesdel contrato de obra cumplidas o no por ambos’, y de

posiblesacciones’, los efectosfundamentalesseproducenen la relaciónentreel terceroy

el socio. La Cooperativa’, hastaentoncesaparentementedueñade la obra’, deja pasoal

socio’, propietario de la vivienda, frente al constructory otros terceros’, y se limita a

reconocere instrumentarestapropiedad.entregandolas viviendasy otorgandoescritura

pública dc su adquisición. Lo anterior implica que los derechosy obligacionesdel

negocio representativode obra celebradocon el tercero producen efectos sobre el

representado’,el socio. El socio adquiereen ese moínento el derecho a accionar o

reclamaral constructor’,por las circunstanciasderivadasdel contratode obra celebrado’,

o por vicios en la vivienda’, y derechoa excepcionartodo aquellorelativo a estarelación,

nuncalas excepcionespersonalesqueél tuvieseen su relacióncon la Cooperativa’,lo que

no excluye’, como ocurre en muchos casos’, que aún entregadaslas viviendas’, sea la

Cooperativaquienreclameel incumplimiento del contratode obra2~7.El tercero208puede

(‘couooo chillOS cmi el ca
1oi tumbo seguccído, luí Cooperativa puede reclamar el incumplimiento del cOmul trato de

mulo ruu toen dot’ectos eco la couístrucce iócí. Asi cío la Ml -M dc 14-4—1 983 (Ar 2! 12) accáa comoío dcuofío de lo obra frente
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a,

tu cmm’c~uii toctco s, ccomo strmoc bco n¿u x e ooíoo 1ocmiii ¿u do seguí roo s, s¿oloro ¡ cm b¿u so del e cuumo jo bimio i omito> che 1 cus cob ti gcm ci¿ocios (ant. lOO 1
‘y 1258 CC). ILI ‘bM’, ocouosideramídos cluimito cm ooed¿mx’co, sólco osticmoo exigible bco nes1ococoscubilidcmd cm bco eumííonescu
ccomistm’tmctoo’¿m’, por detoctos joncv u sibíes y ovitcmbbes

ILmo otros sto;ouestos simioibares’, lo recbomoíacióuc de lo Cooperativa, dueña de la obnco, se basa en el art. 1258 cuí nelociámí
comí cl 1591 dci CC, Lcu Ccooperativcm deumoamida ¿o círquuitectoos, eomístrcuctcom’¿u y eoíí’m1o¿uñicm de segumrcos por níiuoo del

uedilicio, [Li ‘bM admite lo begitinoaciómo do lo promnoccono — dueña-’, ‘y ebonífuca bco comodiciáuí de lo tiooperotuvci’, que
cío os promooootor — cocístruetcor sicio dcueflo de la obra’, cuí unorgeuí de lo ros1oomísabihidod cuí la ecomostrucción do lo
mooisma, Se eondecoa a la couistrccetora pon los delbetos que “qote o-acffigctc’acc coto icoo-coccmplinoieccta o-acotrao-fcocol que
bocoo-eco icoúti/ la o-accstruida ¡oara el o-cxncplinoicnfco o/e ,smx o/e.sficoa caiz/bruxe o> scx íoafcxrabmczco, c/o’foco-íos quxe, cío o’l u
¡o í-oc,s eco fe o-asco, fiecieco sc, acigeco eco ucoco icoo-acreo-too c-ealizao’icico o/e ías abras noateciales o/oc ocjeo-cto’ióco o-/e ía abc-a

/oraVo?c-tcod/ox par iímabseru”aooo’ioo de las reglcs,s o/el arte o/mc íot o-oocosoruo-o-io$co’, inopcxtabole,s, úioio-oo ‘y ocxo-lctsimcance,mfe, cxl
oooco.sto’coo-f ¿oc’ ox fo’cc<ir o/el otfi, /591 olocí (‘¿diga (“ivi/, ‘: SIM 2<1—2—1 989 (¡Nr 1212)’, timndacooeumbos de derecboco
segcccodco y tercero ILuí bco Si’M dc 29—1—1991 (¡Nr. 345) fuuuidcumoieoito ole cbereeboco segumcudco, so cídmnite lo necbamíícucióuo e
de la Ccooíoorativa basada cuí defectos que pruovoccumí la ruuiuio de icus viviemodos, cuí rebocióuo cocí el cocítroto de obra
por el cícce tucerouí constnumidos, h’Ln el fumod¿umíoemoto tercero el ‘l’ribumcooi boaco referciocia ¿u has tres posibles vías de
exigencma de retoaraciómí de defectos coo m’uuimíógenos: conio vicios octultos’, couio;, cuucoiooiiiooiemitoo detéctucíso de ucocí
cobí iuocuciiomm MIS do 144—1984). coouoo nococociiomo auiulcubie dc 1cm obro pon errcor cuí bco scmstamieu¿uk mooiemotras quío eco el a
caso, de ocuiioco la vio os btu del amI. 1591 dcl CC. Otro cosco de tumimíco amoidcu cml excesco eco la obrcm ejecuctada’, os el de la
515 1 —1(1—1 99! (¡Nr. 7254), upe eco el fuumídcmmmoemmtco de derecioco sogcm modo, imíocoouíe ab c¿ouistsuet¿on’, cutre codros, bco
noscocomisob iii dad del comí - i su) t del titi locor vi e u cos muí u íoosoos eco bco necí mío ocote eco míst ncc i dco, simm tem ion eco e dcc ita loo u’
re¿ohooemote comítrotodo.

(3ocoencí 1 miocuíte se iiistcu taco tcí la [espumosob i Iid¿ud por [cmibici del cori - 159 1 (‘C - e oíííco 1cm resíocomíscubi ¡ idad 1ocor
míe uocoipIiciiiemito ecouotroe 1 ucu 1 de los curt, 1 II) 1 ‘ ss del titi. nospomiscolo iiidcm d cxi g icicm cml cocístruce toor bocor 1cm la
tioo¿o~oeratixc u y 1o0>r los copropietarios - bLm í oste ecosco, el ‘Ini buumí¿u 1 macuco ii esí ¿u cutio íonoobocí dcu 1cm cxist eíoc icm de los
defectos ‘y 1cm imncocítobi 1 idad de los ííoismuocos cm coouistructores ‘y anq cuitectos’, es iuídi teromíte demoocosmrcon quío existe ¿o mico
numímocu, poro cíe siempre hay imícuooíopl inoicoito couícractccai: SIM 8—6—1992 (¡Nr. Si68) fcímídomnemíto do derecboco
sogumído ILmo la 515 de 22-9—1994 (¡Nr 6982), fccndauooemitos de derecbooo seguumodo’, cerceno’, séptiuíoo y miovemio, íocor u’
docooaooda de la Cooperativa y do lo cocímuuímidad de propietarios tremote cm cocistructc>n’, arqucitectos ‘y oparejcmdcores’,
éstos Itomo comídemíados soiidanicumooemite por vicios y deteccos cuí Icís viviemídas Reccirromo arquitectos y aparejodcones
amít.c el TM’, u~uo estiuooa lo cocídeuía solidcmnio de todos los domnomodcmdos, ío~~r imíecumaplimmíieíoto del coictrcmto de cobra
(ami. 1544’, itt>]. 1<191, 1258 y 1278)’, indepemídiecít.emmocuíto de quío cxistco o moco nuuimící, ‘y dc 1cm porticiboaciómo de ccud¿u la
uno de olios’, diticil do dofiuiir.

‘¡‘¿ímabiéoí pumeclo producinse umoo noeiauoooción de la Coooponativa ab eoomostrm.oct.or comí reecomívomíemón de éste Ncos
ncfeniumocos ¿ml coso omm quío bco Ccoco1oorativa reclaicía los cacotidades iíídeloidamíoomote cobrados pon el cooostnmíetor sobre u’
bco base do cucía nevisióuí de precícos, omocecítras quío el comístrueton scoiicitcu 1cm devuobucciómo dc 1cm t’íoíocco íonestcídcm ¿o ¡cm
tioooo~oom’cmt i vto hocístcu ¡ cm rcco1ociComí dc ¡ ¿ u oloicí - 1 Lb -i‘5 cid miii te cumoolocus olead cus, ‘y noococie cm bco e oomoíbocíí scmei Comí cíe ést cus:
MIS b 7—2 — ¡ O) 91 (CAn <o)3 } lucío dcmuoíeco doos de doncel>o> segtm mídco - toreouco ‘ e cuco ncc>. a

Icos ¡roípíctarioos de ,‘hiendas detectuosuos toacciemí nee¡cuoíícur loor vicicos. tu ¡cm ticococoencucixcu. cml ccomostruueicor, ‘y
cmnc1cmitectcos, ¿usi cuiaco ¿mi 1oncoumiotoor—x”emodecioor, sobre bco bcuso del curt. 1258 y 159 b del (‘ti ILmí el suiptuesio dc 1cm SIM
25—1(1—1 994 (¡Nr. 7682)’, t’umod¿uu,oemitos dc deneelíco 100immioroo y segundco. rescul icumí coiicbeuicmdoos todos eco pniíooerco
muí stcuíícm cm ‘y excomooncudcos eco 1ocmnl e Icos curo~ cci ceetos cuí bco cm boel ¿mci co mo. [uiteqotiest ci ncc curso cío ecu scuc iComí ioor cl bou-co líO> t 001’— ml
vemídedon, es descst u umoad o íocor el - ini lo cuco cml, c~ cíe cudumo u te bco mescooo mís¿u lo bicI ¿mci sooiicicmni tu cío ¿os cbeumocumí dcmdco o bocín
mm mctumoi ~o¡imiii cuí too ecomí tr¿uetí.ícmí - No, so bici ce me beremie u cuco bco resíooomosco (o iii d¿ud de bco t.’ o oco¡oercu tu x”cm.

“0”0 cumab iéuí iicmx’ scí1ocíostcos - cm cuí gcuío ¿os de ellos mo oos re tenimiocís taumolo i émo eco el c-cuíoil tul o> cuco en un’, cuí loos cícoe quien la
reclama el cumplimiento del contrato es el constructor o lo Cooperativa moor lloica de moaco del costo do la obncu
mocoí ma emite ci ecutcmdcc - III ‘lS está ecomí fconmmoe ecomí estcu obí u goci Comí cíue cxitcm cuco ocmic~cmec imíoiemito iuíj cusí ¿o cíe bco
ticoc>¡oonc¿ti vcm, cuí uncurgemí de lo dis1ouesto eco el ant 1 593 dci CC’, c1tme debe sen comívouíiemíteoíocuole iuiteqonet¿odoo: MIS
9—6— t 989 (¡Nr. 44 1 4)’, t’tmmodamoocuít o do derecho, q ci mito - 1 Lii cuí ecu so> simío iIcor - cocí omíoadoo el u íoc cuuoopl imoo u emoto cíe bco
tiooo1oeu’ati vcm jocin el eouosuructon y” joiouitecmda neeoouíveoícmoío por ¡o íoriiiíerco soobu’e immcuiumopl imoíiocoto del comostruccor’, ob
Tribí.umoal coíocluye que es la primera la quce incuuux~oli~o el comotrato de obra’, al 1ovetomider oto imocreuoeíotco de precio
iuídobido, y cuí eouoseetmemicma resolver y ccoatrotan ecomí otro: MPS 25—2-1994 <¡Nr 1521)’, ‘couidauíoentos segucído ‘y la
cerceno>, ‘i’omoobiémí eco el suipuesto de la srs ti- t t’>—i 994 (¡Nr 7471)’, fcmmídocaeuítoos de derecho cumarto. qumimíto’, sextco
y séptimo, cumote 1cm neciamaciómo dcl couístructor del iuoecmaophimooieiotu dc 1cm Cooperativo, ‘y semodos reecírscos de aumobos

col etoos. el ‘ini buumoal coicímo tiouoe (mili cacoocn te la eooídemocu do ecímoí;o 1 imcíi emito> cm 1cm Coopercot u ~ci botono ev ilcmr el
ocmioí cloei umol omito de éstcm, clac ho¿u mcci bido> Itt ¿obuco, lo c)uo ec~cíi vale a cumut oonic=cuc olmo táei t¿u y- tu ocio[cíe.iComí del ;oneei o) ml
imíciuuicicms cus mmociconcos hurí. 1593 tiC?).

¡Luí ooe cm si como es el coomístncuctoor roel ¿mulo cm ob 10cm 000 cíe 1cm cobncm cme-eíot¿ucicu ‘y emmt regcm dcu íoco r 1cm (‘oco100ncut ix” cm, ‘y és1cm ¿mi egcm ‘y iOídOS
rcíimmCogemooos y el ecouisígcocemmte iioccucmo¡oiiumoiemitco ccíuitncoeimmcul. Ilcí este eciso, locuostoo c]moe ¡¿u ticoooíoorcotix”cm timomiCo el la
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reclamara la Cooperativay también al socio por incumplimientodel contrato -falta de

pago-’, en esteúltimo casocon baseen la adquisiciónde la vivienda concretacuyo coste

no ha sido pagado23>Generalmente’,siempreque puede’,el constructordemandaprimero

ccouívemmioo de cíceptociómo ‘y hic
1uidaeiómo dc 1cm cobra’, cío ¡ouede postericorrnemite sostemoen dichos detectos’, que col scomí

rduiimógemocos. mmi cocultos, ‘y puedeco simpbemioccote responder cm panes de btu obro comotratada inieialuooenl.e no
o~eeuotadas: SIM 29-11-1991 (¡Nr. 8575)’, t’undatooemotos de derecho teneerco’, etíarto ‘y c1uinto, Auuíqume sea eh
ecomíscrcocuoor quicio reclamíoe el pago de 1cm cobra’, mío siemoopre lo reeioonadco respomode a la realidad, como eco el
suijociosto de bco MiS 25-1 1-1991 (Jumnis. Civ 851), fumuodacimeuito de derecho seg’cmímdo’, cuí la quío el verdadero
immccummo1oiiiooiouotco íom’obcudco y comodecíado, cuí las tres icostamícias es el dci ecomístructor, pbamíteadco imoediamite
m’ocooumvemoeiócí de lo Ccoopercmtiva. Ajote euoíb¿mrgo do cuiguomas viviemodas por el eomostcuetcor’, o] quío moo so be scutisfaee
e¡ crédito que ostomota fromote ¿o la tioo1oerotiva imisurcuniemitodo cmi letras do ccccnloio’, los socicos solicitan el
iev¿cmmtcuuooiocito del cmoobargo ‘y la cíevobuciómí de las letras, JLI ‘l’nibumoai moco lo ¿cdcooite, ~oorqumeel erédiuco mio so loo
;oagadoo: 4-6-b992 (Junis. Civ 558), fumodamnemitos de derecho pniuíoero ‘y seguccodoo ‘i’amnbién se von ofeetadcm la
Ccoc>1oer¿ctivtu por terceros, aparemoteuíocuíte ajeuoos, cmi otros sumpucestois comooo los quce se reflorecí a los
suouio imiu strtmcb¿>res

‘icumabiéuí cocturre que el comostructor reclama el POCO del costo de bco obra ciccuitada (imicreciocuotoda íoor novisiomíes o
muompomestos mooodifuecmdos a lo largo de ésta)’, tonimero cm la Cuomocrotiva, Amíte la coasividad de ésto, denoamodcu el
ccouoooiimmoiecotco del comotroto o la Cooperativa y a bis socios, ya adiudicotaricos ‘y oorutoietarios de las viviendas. ¡-LI
‘l’nibcíím¿ui eco este caso, estiuoocm deudores cmíamucumíouímuados a los propiet¿cnios de las viviemodas de la ]orocooucióui
¿o l’ectcmdcm toar el iuceremmoeuoto do coste’, puesto quce mo;, baum cucioplicbo ccomm sto obí igocióco de costecon los gastos
cdiuus!i’cmeui~”oos Atinoma cacombiéuí cíne debecí di suiuíguuirse lo respomíscubibidad Ii míoit¿ud¿u de icos socios ;ooon decídcus
soocicmbos (iimooitoda ¿u la aportacióuí de cada ucímo), de las deudas de eocoscruíceiómí do btu ~“ivieiidaquío cobtieuíeuí: MTM
18-6-1 991 (¡Nr., 4522)’, t’ummod¿momoecocos do dereeboo segucídco ‘y tec’cenoo.

1-Lb eoiistm’nmetcor qtíe ejecuto reclama el pago cíe lo obro a la eooordicoadoor¿m gecíeral de lo ucoismcm’, enopresa admitida
eocooco momamudatario y mediador de ]a Cooperativa’, enecorgada de prestar eh servicio de coordinación y pago de las
cobras iLI ecoordicíadoor excepciono la falto de litis comosorcio pasivo necesario’, por moo haber sido deonamidada la
tiocopem’ativo de viviendas El Tribumial estiumía que el noandato ecouífíere ab mooand¿ctanioo emocorgodo del pago frente ab
coucstrcmctor la coooídicióoí do sujeto pasivo frente a éste’, al on¿orgcom do Icus ccooisectxeouei¿is jocnidicas derivadas de las
neicmccomoes cutre el ijoandatarico y la Cooperativo: Sf5 5—6—1990 (¡Nr 4732)’, fuumidacooeuitc>s do derecho segumndo ‘y

ueneorc>.l’ iciosco qote eco este scopuestco’, el ‘I’ribucuocol Muuprouíoo cudíaitinia la reelaííoaciómm dc ;oogo cm la ticocoperaciva si el
noto mícico Itrio> mmc cumulo bobo cuí mii mo gúmo caso’, o> moco puede e uuumoíoli r. o> si el como struíctcor oleo ide deuíocuuod¿ír cmi moocmíídcumíto
cli roe ichoocote - toco n sen éso e ob oob Ii o-¿uda cuí (mlii cuco ecusco -

Ilmo cotrois oorclemocumuíiemíioos ucumuilolécí se 1orcvé ob jotugco cíe btu “’iviommdcu secómo el ecoste cío btu umoisímíco. ILmo itcuii¿m,
Rt >14 iRMM1LN, ( i: ‘‘lio/ilizico ¡ocooouobcmre o/cc u’o-oococonccic’oo . liuieicioíoociicm del i)iniltoo ‘y¿o¡. XIV ¡NG, (jicultré ediucore,
1 Oc’, 5 - íoco g. 347’, ¿o finoocu eco o-el coci Comí cm bco reí nib cíe i Como cíe icos s¿oei cos p¿mnco colotomoer btu vi viomída (ib conrispotti y<o)’, btu
míccesidcod cíe distiuoguuir los suícocuostos do tm’omísmmíisiómm de propiedad de los de cesiómí do tuso’ loo qume moo inojoide 1cm
umocum mito st me ioLomí cío - ‘comí criterio, gouíecol cicle i mo spmcm t odas bco s ciis1ooosiciooíoes, que es coquce1 cíe cubrir, ccoo las
m’etribouícioo,ocs debidas dc los cmsiexmabanios, el cmusto de co,nstrucciún mit’ la viviu=nulny los gasto» generales que
debe sostener el sujeto que lo gestiona’’. 1 Li pacto del ~orecio loacdbe prodacirse de amia sola voz o ¿u bobazcos. La
regí tu es ci cíe btu 1>1010 culcod se u [¿míosfu cre ab cosi gio cutcmni o> sólo cml ténímo u mío del botuo-co del Joree i o>, y pcmrco ello se 1oro”’émm

ucumo otto s ccc ioos íocoecos eco soos eco ¿os c~cíe btu íorooío icdod se (ramosiamte i mmmcdi cm tcumííemole. R 051000toí ¿u btu umotuna bezcm dc 1cm
retul Iocmci Comí ést ¿u sc ccoo uuoímtrcu eco imíticoito reí coci Comí ecomí btu m,oturcob e/o del ¿meto do cosi gmocmc iCotí.

¡Lío Vnaimeia. cmig(cmí atutor comosidera que’, joese o todo la diseusióuí respecto del carácter asooci¿utm yo> o scoeuetario, las
tiocopercutivas mmci 50cm verdaderos sociedades porque “’so propocoeco, mío uuí becoeticio, simíco siioopiemooeuico procurar
ciertos 1orcocbuccos cm suis uniemobros a umn mejor precico.’’ la vomito a umoejor precio comí¡bovcu címo posterior repar!o’, ‘‘que
cío se tnat¿c de verdaderos bemoeticios’, sicoco de restituciócí de sumuias obteuíidas de malos’’ Asi oopinamo COlíN’, A y
CAPI’l’AN’I’’, Ib: ‘‘tiours éiénoentairo de Dnoit Civil Fnomom~ais” ‘Pomo II. I’)aíloz’, Paris 1953’, pág. 768-9.
Mcmmmtiemoeoí estcu visiómí’, auccíqumo partan de la coícsidoraciómo de beneficio’, mío sólo couooo gacíococicm económica suuio
ecomíooo ncahizcmciómí de timo bomoefício’, euccic’uuciorci quío sea suc moaturabezo’, scímíoa dc climíero o veuotcuja do otra especie.

limo boos cicos ti {ocos e oooíoercut ivos de ecomístruíce iComo el sooc i o 1ocu go el ccost e recul de bco ‘ix ieuodcm - 1-luí las (7 ooíoercutix’as cío
mcc’ iloco ciComo, íocorcí cío ~ocoo-cmseg(uci el xcu loor de sim ¡¿oto cmi btu cli xisi Comí O; dm0 50 roali ¡cm tul t’í mico lucir ¡cm o comostrcm cci Comí cíe 1cm
vi ~‘icmotitis - 1 Luí ¡cus (‘ oo1oercmt u xci s de vecítcu’, ocorquce o ¡ oree ico do ved dcm es orco”’ u sc oo~iW, loo chume e5 i~ogieo ~ouostoc~cmc ¡¿u
e oocoíoorcmc ivtm y ecode cm íorec ico cíe ecoste - No e oouíooc e ob ecosto cjefluiitixco btustcm cíe síoc cés de ¡ cuccubcmdom cíe 1 cus vi“i ecícico 5:

MAlI N VA! JI), lO x .11LM’i’A/.. lo: ‘‘/)c’u’oif o/oc bco ¡oc’oooccafiooco inoncooboilii’c’o’ ‘. 1 )cmi bco¡., o¿mri s 1995. pág - 374
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a la Cooperativa—con la que contrató-antesque a los socios’, lo cual es lógico por la

personalidadjurídica de ésta’, y su eficaciarepresentativafrente a terceros241 Durante

esteperíodo’, la modificación de los efectosjurídicos respectodel primero se produceal

tratarsede cosaspropiasdel representado’,cuyo conocimientopor el terceroafectaa la

u
eficaciadel negocio.No se excluye la posibilidad de accionesentreel constructory la

Cooperativa’, basadasen el contrato de obra, También se planteaen algunaocasiónla

posibilidad de que la comunidad de propietarios resultantedel edificio construido en
u’

régimende Cooperativademandeal constructorpordefectosruinosos(art. 1591 CCVcm’,

u

Ilmo l-”ortuo-ai la preocupación por el coste de la vivienda llega a la legislación especifico de viviemodas’, cl 1>1, 218/82
dc 2-6 Sc regula ‘y comocreto el ecíste de los viviendas’, cuí el ¿urticuclo 12’, quío debe comíbouíer la scímoía de
detenoíoimiadcos v¿obores o> costes: terremio e icofraestrumctucras. estuidios y pnco’yectos. eoiostnmeeiómi y oquuipcomíoieuítoos ml

cconopbemíoouít¿orioos’, trámooites adcouiuoistrativos y bicíauícionos poro la ejecciciáuí de bco oloco’, iuooíoorte cíe cus hicomocios y
tasas basto btu omítregcm do i¿c vi viemoda eco comídicicímoes dc sen boabitada’, reservcu tocona comístnuecióuo. 1 .ógieccmioemoto mío
boce nc t’em’emíci ¿u ci ¡egi sicmdcon ab eco suc do btu d ireceiComí ci odumí iii u stnaciComí dc 1cm tioooo

100ncu tivcu’, ¿oc ccoo~ cte mico estím de m’uo~os ml
odvem’tiniu. 1 ía’y que resaltar lo loreocuopcucióoo del begisicodor 1ícontugucés puor ob coste o bonecico dc la vivieíodco’, omm ob
quío se ioicbcuveui exciuscvamnocito icos gastos moecosarios ~ sti eoouístrcíceiómo ‘y boabitabibidad. Y¿m loeumoos pbamíteado
la preoeupcccióuí del legislador por el precio de las viviecodas’, quío mío pucedo ser excesivo’, distinguiemodo’, en el
articulo 22’, las de fmnanciacióuo pública de las quío mo bu seamo: ““1rtio-oxbo 22, Preo-ico, 1. El precio o/e las vii’iecoo/as la
o-oonstrcoio/oos a aolo¡cxirio/as nceo/iaccdo ficoooccciao-ioico 1oci/ilio’oo oca pao/c’oi ¿coceo/oc’ dccl o-coste rocspeo-tiu’oo, c/ococt,,oicocodoo

cooci/aflcco’ ox boos terncicccos o/o?! arrio-Ula ¡ 2 o/oc la ¡oc’esoccotuc cococ’coooo, ño o-c’ccnoc’oo foxoja oc/u ¡cts o-ooc’goxs olmcrcv’coola,s o/oc loo
¡iccaco o-io:xo-io5cc, 2. /11 pc’cco-ioo o/oc boo,s í’iu’ioccco/ot,s ooocc.stcooio/co,s o> oxo’/qc¡ic’ic/as ‘rico - ¡icococco-icooicico jo mi/o bcoco coco ¡ocoo/c’oi ocvo;co/o’c’
o/cc

1 o’c.sfoc nocco/ico o/e íct,s mcc ‘c’ecco/cos o/ocb Occisoccoo ti/>u O, ccx tocgooc’ioo y siO u/co o -icho ococustro,icboxo 00 000/ob mx ico’c/ct,s ¿‘u loo tíoisococo
feccli ox - ‘ - M( )N”l’{)l .1(0, 1 M : - ‘Lo’g ls/co o.’ i ‘ñu o-couo¡oo’ rootloo ¿ccc bu o 1 ‘moflí muto lo/cou 1 u’ morco/o o 00 - -- IN’V l’LS’, M cudmíd lo) u~ 3 pCue -
11(68.

£ stcm cli st i mmci ¿‘o mo cícce jol cuco totumo la uoocuyoni a cío
1ocoi sos do muces trco cmit¿onico mio es cíe oogi cito locor mitiestrco boo-isicudoor. Icídnico la

sen cuco tomo cuí si st emmo ¿u mpIi ecmb ¡ o cm míuíost roo cordeuo ocio memo to> -
2-li) ‘i”cuummb u éíí d ecooacídcuuí cm 1 ¿u ticooíoencu tuvto uotrcos temeercos, cm set ¿ocbcos imicii nec 1cm umiomite, cooiomco sonicí ob sto mímico i stm’¿mdcor cío

muaconiccí de Itt dnoíorosa cocostncucccorco de viviendas, ‘y eco este caso la respomosabilidtucl es de la Coocopcrati vto y puiedo ml

lector
¿u reporcuctí r cii los sOCi¿05.

1-Lío cmb cliii ecu so>, u mo ucocul mooemo te el scuico immis drador de moocutoni cm ¡ dcimo amo dci cm btu ticooo~oe rcitixci, y 1 cogrcu el oímobcmngoo de cmb gccuí¿ms
“’mvi euídcms x’¿m oíotrocadcus o Icos scoc mus. Postenionooemíte, eco sticesivcms mmm sucumícícus’, Icos scocios dos¡oojcodos de scí a

1om’o1oedcud. booo-rcmn bov¿mmítcor el euíobcurgco. lOo uoíammdcudcm btu ti coco oencut i vcu jocor el ecouí st rimeIcor, e ¡ ‘1 ‘rito cmuocu i lb og¿m cm la
000cm ciuusi Co mo de quío do beni cmii hoculoen sido deuuícuuo dcuuboos los sooe u ¿os’, íoor¿m verso íocmioudi c¿ucioos ¡ocor ¡cm cxigeuie u cm del
suuu,lm miistrcmdcor, bocon loo c]coo desestimíoa el nocarso iuoteqociesloo íoor él: SIM 1 5—’)—] 992 (inris. Cix” 752) famodcuíooeado dc
denecioo cuicmrto. Otro sumpumesto omm o1uue taumobiéuí están icoopliccmdos icos scccooimíistrodcones os ob de 1cm MiS 19—5—1 993
(¡Nr 3803)’, refenidco ob imictuuío;oiiumoieoto de lo Cooperativo’, discuol lo \cu’, y 1cm coouisiguiouíte respomosobilidad subidoricí
de los socios adjudicatarios íocor enriqxuceimwiecotu sin ecluisa. Asi, cío cl t’ucoodamento de derecho tercero ‘‘,tolncm’ticccobco
que loo o ‘aapcrato’i’ox u/ccoo tez o’cocostrxoio/a,s las piscos ba.s ooo4m”mxo/io-cora, ¿os oco”iob;ccmfe qn;’ oxcof cc,s obo’bOioi ¿‘olcaccicor tao/os lo,s

llagas, qcxc’ col ccoo lcoto’c’t’/oo cosi ocloxobio> sus’ obliga o-iootl ocs u’ qcooc bcoo c’oocopccroo fioci,sfo’o,s cxc c”iucroocc qoxoc bocococí’ coux¿’ioO,s
¿oparOacciato ¿os 1’ quío’, ¡0000’ fcOO/ci oc/la, o-c/oO)oo/co toco-iheco loor torsos ‘5100 booxboocc’ toco ocoo/c.o fcoc/oo smi oasfoo o-oc flc’coo/c/o-¿c cocO
c’c,c’ioc coco-o Alo o ecofoo .50 oc 000musco 00 uxcoco fcxlfoo o/oc ocnooocoboc’o’o’ioco 100cm fo> toco ict.sfi/ic’coo/oo, o’s fan,hictcc o’i’ic/ecoto’.,, fox 1 o’cctc’o’ ‘00 o/e

boso_oñcu os_coco_leoñí iccuco ¿cl icocooox eco o/mc /00,5 ccoox foccico lo-o o-coco col o¡oi;c so’ bcoxco ooccc-iojoueo” lo/co bcos o-coco oc-o-ox fo u ‘c.stoo.c a
-01 bco u ci¿miimmcii!e ¡o umede íO0ííscurse ci cío moco estci 1 egi ti ímoadcu ocurcí el loo - pcorqcue mico tic cl tueco e-como iitít (O eolio el ccoO ist rumel dOn.

scm¡v¿o c]uue sc lo cmtribcmycm bco cocíciieiCímu dc euoíidcmci quío recucoe o> neíonoseuítco cos iuítereses cíe ¡005 1orco1oiet¿oníoos de cus
‘yiviemidcus. ILmo el scu1oaestco cío icí MIS (o—

3—! 99<) (¡Nr 1672), ¿odie 1cm cbomíícuíícicu cíe bco eoomoocmuíid¿ud Incumbe cml coouustncoctcor ml

looo[ dii lico el - F rilo cuí oto] est i coito cilio moco os pm’oc-isoo dciii ¿u micho n cm 1cm ti oouo
100r¿u lix” cm tN 0100dMcorco o lici 8 00010 soroi o 1ocosix do

la
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ya que puede hacerlo al estar formada por los propietarios de las viviendas,

representados’,que conjuntao individualmentepuedenreclamarfrenteal constructor.

Frentea otros tercerosla eficacia de la representacióncooperativaes la misma, Mi

242 24
ocurre en los casosde entidadesfinancieras ‘, propietariosdel solar >, tercerosque

íoeces¿mnico alegado pon el couostnuctur) porque no es ucd prunootor-cumistm-uctoor’, y atiirnoa qao el camostrucetur respouíde
íocor muuimoco scobno bco bcmsc del art, 1591 (moco hcm’y preseripeiómí dc 1cm cocciócí poir cupliccucióco dci art. 1 064 — 15 añoos —‘,

cm mt. Qume sc topi iecu tacita al suto uíestoo de ru u mía coono¿o do imoeumíoíoíicooi emito ccooítn¿mct no!).

ILmo ootroo scm1ouostu iuíiciodu }oor la ecomoouuoidod de prupiet¿urios, el Tribumuocol coouídemocí sol idaniamnemote a la constructora’, la
1om’omoíauoora imcmoouloiliaricm ‘y bis arquitectos resioonsabbes por detectas cuí las vi’yicmodcms imoeluibles cio el art. 1591 CC.

Luí oste etusa’, bco ospociculidad estriba cuí que la comostructora es la propia Cuopecativa’, que eco este caso su nestuita
ocíndocicoda: MiS 8-1<0-1990 (¡Nr. 7585). fundamnemítos dc derocbon primero cm cuiarto>

jumo cumo otuso cío dIdlO so cumesdicoíocu la legitiíooaciCooo activa do Itos colorcopietcmrios, oomooxímooros, coíooco adquiremotes’, puesto
cítie moco toodcos cmetCuaum, el ‘¡‘c’ibccmíoi recuerda que bcos actos 1oroveehasos reaiizcmcboos poor ocio míoiemoobra de lo conotímoidad
bomoefucicouí a ucodos al mnorgemo do quiemo icos imíste: 513 8—6—1 992 (¡Nr. 5168), t’tumodammoemicco de derecha> segcíuíd¿o

¡Lío ¡¿u MIS cíe 5-2-1993 (¡Nr. 829), fundammocuotoís de derecho primero ‘y segumícbo. 1cm comiotmnidod de propetccricos’, y los
coopnoopieuanios. ejencitaco neciomooociómi pan ruina sobro lo base del articulo 1591 dci CC’, fremote o couístructorcm’,
cmnquíitcctoos. aparejadores. e imoebuso b’nocote a la Caaper¿mtivco Mo aprecio la limIto de begitimaciómo pasiva de la
Cocopomoti va, ‘y scomo eoomídemícmdos curqcuiteetoos ‘y aparejadores soolidaniau,oommte ‘y btu ccomistm’uetonco cuodividuainoecíte. 1 ¡mi
sci1ouuesto simiojior es el de bco MIS dc 28—4-1993 (¡Nr. 2953)’, fuumídam’neíotcos de derecho> primero del nectursa del
ccrdlcuiteetco u seguuuído oid neccursa de ¿os aparejadores Pmo este caso, btu coímícímíidact ejercito ha reciarncmciómi pcor la
vicm del art. 1591 del CC t’reuoto a couostructono’, aroíuitectos ‘y aparejcmdones ‘y ticoaperotiva L-a Cooperativa es
absumelta El resto saco ecomídocíados soiid¿mriamooemíte’, necurriecída arquitecto y coparejadores. El ‘15 desestinoa sus
recursos por tratarse de vicios do couostraeeióui t>oui graves qac coo pucedemí pasar por alto paro ha direccióco ‘y
cibeccmciócm de btu obra

ILmo bco SIM dc 22—9—1994 (¡Nr. 6982), fcucidaucoemitoo de derecha jorimooorco’, cumíto reclaoíocmeióuí dc lo tiooponcutivcu fromíte cm
ecouostnuíctor, ¿crqcuiteecoos ‘y optunejadones pcor vicios cuí btu coomosto’uoecióum, la couiocuuí idcmd dc proíoiet¿mnios se ¿md]oiere cmi
m’oeumrsco dcl ciemacom mdcmdoo eco seguumído imístcmmíe icm. coimtrcu icos scíj etas cit¿mdas ‘y btu tiooo1oerati vto (qcme os cm bscie 10cm cuí
cujoeicoci Comí).

‘bco mío boi olmo ticumocí moda ¡ cm e cono cmíoi dad a Icí tiooo$oor¿m tix’o u- ccomostnuctcone s .. col noto rgom u de quío moco se tu oSmio i1cm bco ab eozccdco, loor
ruco mcm ‘y defectos: omm ¡cus SIM 18—lb —1 988 ¡Nc 861< ( ), 6—9—1 993 <¡Nr. 6637), 29—5—1 997 <¡Nr- 4 117), 22—11—1 997 cAn.
SC”)? (cuí bocor ro1ocurtoo moco oc;tuit¿utiv”¿o cíe ¿ucusícos ciodre las íoroopietcmnioos: MIS 26~9~b0)0)5 (¡Nr. 171<).

clLuotre atn¿os teumocís so joiaiicoouo los siecuiences:

Las eííti <hades ti flanciercís como derecho cíe crédito froomte a la tiooperati vto, ano vez ecotregadas las viviendas ‘y
boccubos, pueden demandar tanto a lii Cooperativa como a los propietarios do éstas En el supuesto que so
joltummteó comíte ci ‘15, MIS 174—1 990 (¡Nr. 272<)) t’ccmidcuiooeuitos de dorecboo sogummídoo ‘y tonecroo, bco tioo;oen¿utivo
tmtljuudie~o iuocbcbicicuunouitc ¿o Icís scoeioos la íorcuíoiodccd de ¡acombes coommoenciabcs eco icos edilicios, simm amotes scmldcun cus
deomécos socicubes 1oouodiouítos. 1 ‘lamítoado i cuicico ejecutivo loor la emítidací de crédito, Iogrcu el emoobcmngoo sobre icos
lcocco los eooniom’emcíbos. Amilo btu tercena dc douooicoio qute ojencitauí los socios proboi otarios do Icos locales, el ‘l’nibucmo¿mi
mcíamot emmo quío ‘“.soc Iccoco ejeo-oo fao/co bcos boiefoo’s o/e loo ( aa/oeo’ootira, ‘ca bcos o/e ‘sos sc’oo-ia.s: ql/e éstoo cmi liqcoio/ó u’ aolJmfo/io-a
ml loco loe,’ sooo-ioxl, ‘xi podio bao-cc-loo sico acotes saldar bcos o/coto/as scoo-icoles /oo’oco/i¿’cctes¿ u’ qu/co cori sc pm/mcc/e o-ooccfcxcmo/ir el
noconoeccoco de loo ooo/juoflo-ao-iCocx o/co loxs s’iociecxo/oos o-occsfituicbas eco réginoeco o’o’oco1oerativa, caco el o/e la liqcoidao-iócm ‘y

o/Ño 1 rilo cioCmicc dccl Icoflo eo’ sacioxí, ¿‘cc 00,500 o/oc o/isalc/o-i osco ¿‘loo bco ,sooo-ieo/oxo/, -

Coíuoeeciidco cnéuiitoo boijootecanioo a la Coo1oercccivcm’, alguuumos scocios sobicitouí el rotrcuso del cobro de las uoíeuisaaiidades
do la lo i;ootectm’, loor mico bocíber sido> ootou’god¿o osen tuora dc cmdj tídicociómo do cus vivieuodos íoor loo Cooperativcus (moa
recí Iizuocicí cotín luí c¿m de íotm goo ) - ¡-Li ¡‘ni buomía 1 uoo ¿odomo u te este netr¿mso - ecítre cotrcms cumosti ocies vcm citadas reí ¿u tixcis ¿ml
euouostrcuetoor’, adj tocbictíeióío. - - : 4—6—1 992 (Jumnis. (‘iv 558). fccmodcmmaecitcos de donecboo primnerco y seguumícbo -

cm lo ibolo toecm solomo 1cm s vi“i cm ucicu s e comí mmcmi ¿ucbco ¡ooor cl 1 >rcsidomo te do It u (‘cooíoercoti ucí, ecunemí mo cíe blm ocmitcudes loarcí obico
<cuecuorcbco cíe ¡¿u Ascunoblecí Y cioi’uo ser coomísider¿mdcu vcilidci, 1occestoo duce 1cm omítiolcud fouicmiiciercm cuecomó cíe bumemuco ‘e. u mío
debo verse joor¡ mmdicodo: S’F 5 07,9< 9)5 (¡Nr. 6453).
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adquierenlocalescomerciales244’,arquitectos240 - ‘, a ellos aludiremosbrevementeen el

quinto y último capítulo de la tesis’, en el que nos referiremos a la relación de la

Cooperativacon terceros.
e

Acote ecíoloargo de btu eumecotcu cíbiert¿c por btu tioopcrativa cuí cimoa eíotid¿md bamícarico’, el ‘15 odmooite que uuí tercero acreedor
de lo Cuoloerotiva bcmga scu’yo las cacotidades de la umoisuna niediauite euiobargo’, pcmcstoo que presouotó ccrtiticcoeiócm de
cobra: SiM 10-2-1993 CAn. ¡453). ‘i’acnloiéci se odmooitemí hipotecas realizados

1ooor la Cooopor¿mtiva sobro bocales acote
cuotidades de crédito de bueuía tb’, ab mumangeuí de qume dicboos betilos humloien¿ímí sido oobjeto de ccci comítrato de
oportaciámí do scobar o eamoobico de los mooismos’, puiesto que boertemoecen o la Ccooperativa boastou quío estcm los tromosnoito:
SiM 17-5-1995 (¡Nr. 3293). t,o relación emítre Cooperativa do viviendas ‘y emítidod de crédito es objeto de litigio
por hipoteco sobro el solar cumbo S’l’S 25—10-1 994 (¡Nr. 8291

u
2-03 Lo prcopiodad del sobar sobre el que se couístrum’ye ob edilicio> puede ser adquirida licor lo ticícíponcutivo cm entidtudes

públicas o> suíj etoos pni vadcos. l.oos cocotraucos pcor bcos que ¡a odqcuisiciómo so íoncocluíee sumel eco ser de coca orcovemíto co
moonmouotcm cm ecímaloicí cíe vivieuícias, bocales o dimiere

la
Eco amo sumpucosto dc penmautico del solar a cauoobico do pisos, picucotecud;> cucíte ci ‘lS omm 5, 234—1991 (¡Nr 31)23)’,

douíí¿umíd¿ud¿m loor mícuuíoípIicooi emito> bco ti cooíoercut i vto ci cíe nat ifieCo ioos cmctoos do ¿os gestores ;orovi siouíabes comítes de bco
mnseri1ocióui omm el Registro ‘y los socicos adquicemotes do btu 1ou’coíoiedad do bcos boiccoes ciume debicumí ser peíomocítccdos’, el
‘¡‘ritouumab estima quío debe cuucomplirse bco pactado>, t’uuumdanoouotos de doreeboco seguimíd;> y tercero. sití duce 1ouedcu ml

oboccurso la alteración scobrevocoida de has eincucostaumeias’, ‘y olio pcor quío el cooiotrcmtco os do trcmetoo olcoico’, ‘mo sumeosuvo,
cocmmoqae cm emotregcm do los boccules loo putecbe hacerse hasta suc teniocnaciómí 1 Luí otro suííoucestco de cosiómí do soobon cm
ecmnobico de íoiscos’, se piamoteo el imícunoophimíoieíoto de bco Cuoporaliva’, quío es couícieuí¿mdo ¿u cunoplir cuí especie y cuí
dinero> (cumatro ~oisos ‘y uumoo íooás cuí ditoero) El ctccníoiiiooieimto ccc especie se recubiza rosloecto cíe lo segcíuídcm ‘cuse de la

la Cooo1oorcctiva’, tanobiéuí betícticiada íoor lo coomo~oroveuít.o y penoicita del sooi¿ír’, locíesíco quío uoo ;oumedeuc cederse íoiscos
de la 1orimaercm. ‘yo euítregcuda a bus socios: SIM 31-12-1994 (¡Nr. 11)49<))’, fcmmodacooecotos pniumoero ‘y sogtmuido.

Adeumoás, eoomooo ‘ya pbooíteacíoos omm ob capitulo segundo, eco ob apodado> reiotivco ob estuidico dc la jurisprudencia del ‘15 ml
respecto de la ropresemítacióco indirecta dc la tioooperativ¿m, pucecictí resumímirse couíoo primíciptuies jorobienoas nespcctco
do los proíoiotanios ‘y vendedores de sobar, el imíeuuoopiiuíoieuítco cíe bco Cooíoerati vcm emo casos de ¡ocnoooittm’, abso>! cuto> co
;ocmrci cuí —moco pci gcm’, moco t racísumí it-e los pisos o 1 coecí íes.. —x ¡ cm nescíl oid Comí cío 1 ccom o tncutoo íocon i ma toco si bubi dcucl do
ecocí scncmcc iComí, la

iLumIne ¿ob roos - 1 cos sucio cíe st os cício II egcouí ¿uoít e ob oS se ocouíocm mo de ¿os siguoi ocotes teumoco s —i cos b>~ cuí it ocumio ¿os coc]ioi

ex 1orcsi Comí do btu mcl cíe iComí cje btu Ccooíoercm tiv¿u ecouí torceucos, tocor e dcc ibm dc bcos scoe icos, ~oeroomoco íocodlomoooos cumírcír e-comí
docommumííueuoioo cuí o¡ ¿umícilisis cíe diebíco reicuciCouí’, jociesto cícco mico es el oobjcico do bco tesus: la

bco toqoretcoc i Comí cío btu exioco si Comí do loo ¿ido1u inidco locor el tercero cm ¡ a (‘ooo1oencut i vto 1 ¿occo 1 ‘y sol tcu mocos bcujco éste’, o de uloavor
exuommsiCoco íooor xcunmcocmcomoes eco ¡tu ciímoemmtcueiómí del edilicio> eco btu SIM 1 4—(o—b 0)91 (¡Nr. 4-457). fummodamooemotoos de
doree loco segcuuodco ‘y tercero>; veo <cm dc 1 ucd 1 cm t enceco íoor ¡tu (1 co¿oíoercu ti vto íocmrcm i cosi cml ¿mci Como de Iimrooocuo icm olio iecu eco el la

ocol gcocíoo cío “ixi eco dcms < e coumííorcoímíetiémodose ¡cm Coooo1oeu’cul iva ¿u e stcm cxciusi vicicud). y’ xeuit cm poo stoni con de cotrco loe-cm ¡ ti
ootroo concomo pcmr¿c ob u,oi snoco míegocio omo bco SiM 27—1—1992 <¡Nr 269), fcumicltommiemitos cío dei-ochoa seguííídco, tencenoo y
ecucunto’, vemoda do locales eocíoerciccbes 1oncojoicdad de bco Coo¡oencutivco tu torecnoos c~uue se cmdnoi de comioco vál icito pucesto> c~cue
bocubico ¿meciendo de lcos socicos: MiS 14—1 —1991 (¡Nr. 8241). Luí occosiomíes se demmoaíodcm el cuouíoíobimooiomíto del eoomítrcuto
cíe coima borcí “’ocmi¿u cío ¡cocco 1 tocon ob tercero, duce coco os cudmio iti doo íocon e ¡ 1 ‘ni bu muto 1 - ¡oco estoo cpue mico so p¿ gol e ¡ borocí cm

oot¿u imomemíte: MIS 1 —7— 1 992 (¡Nr. (o498). ‘loca bi éio btu ti coco1oercmti v’cí es cciiidouití dcu cm imidoimimíizcur pcor cuco cm mtrcgtmr ¡cos
bocales: SF5 14-5-1997 <¡Nr 384 Su.

Sobre lo ditbnemocitm ocotre vomito do cocal a tercero y ¿mdjtidieación de viviendo: SiM 24-2-1992 (¡Nr. 1513).
timndanoemotos de dorecboco segacodo y tercero>.

‘i’cmmoobiémi se 1obcuuitcaui problomoocms robociouíados cooum la eoíoopraveumta de bocales ccomoocrc ales loor terceros dc bucíma fe, la

ccoumo1ortuvocitco real i¡cod¿u loor órgoíoos coooperati ucos excediémocbcoso do suis fioccoitocies. ¡Li ‘b’nibuucíai Suipromno imoccuotiemie
la respoocosaloi 1 idad dc la Cuoper¿ct ivco’, simo perjuicio de cloe Se dirijo eocitr¿u Icos mioieciobros del Comíscj co que
cíct cucurcomo : 515 3<) — 1 2— 1 993 (¡Nr u) 91 2), b’cmíoclamnocí tos de deree toco torita eno cm octcí ‘yo>.

la
ILI ‘b’nibcmmmcml Sccíoremíoco adumoite btu xomoicm do betilos ecocomereicuies de Itt Cooco1oencutivco cm suos oroo1o¿oos scocioos, cocdumcociolii cítie

ge mentol cío omito so recol i¡tu ecomí tercero>s, smomooíore cl cíe se trcmtc cíe ciii stup cuesto> ¿md com i ti cío> {ocon 1cm torcoío u cm ti ooco~ oercm tivto (cuí
Ascmnobiecu (iouíercmi)’, eco duce moco oxisico ocouotrcmciicci~omo cíe imotereses mmi ~oenjummciuoscm loo CLoouo1oencutix’cu, ‘y o~ume mico se
cooiocuulc¡uuo btu ¡oeislcociComo ecoco100rcuí.m’to cm cutoliecun. lÁor icumíto, pcuncu ¡tu v-cuiiclez cíe oste tí1ooo cío coomítncutuo, ob scoeico debo sen
coomosicien¿ucioo coommíco timo icreerco. 1cm Coooo1oortitivcm cmno-mommoemotcí ¡cm iuis”cmbiclo¡ e iuootiecieico del scmíocuostoo, íocon son comí

e
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Sentadaslas basesanterioresse lograresolverparcialmenteel temacentralde la tesis’, la

doble relación asociativa -utilizando caucescooperativos-y representativaentre la

Cooperativay los socios’, que adquierenla propiedadde las viviendasconstruidaspor un

tercero’, el constructor,sobreun solar de su propiedad.En materiade adquisiciónde la

propiedadde las viviendasla Cooperativaes un mero representantedel socio’, que se

limita areconocersu propiedadmediantela llamadaadjudicación’, reconocimientoque la

Cooperativarealiza respectodel socio como propietario de las viviendas -privado y

medianteescritura pública a su favor-. Pese a la adjudicación de las viviendas la

Cooperativapuedecontinuaractuandodespuésde la adjudicación- circunstanciaque ha

sido admitida por el legisladoren el art. 8910de la LC’, conservacióny administraciónde

las viviendaso locales24<~’,o entraren la fasede liquidación’, puesha cumplido su objeto

toutococotnatco eco el quce se produce tina coibisióco de iuítereses, y’ el ‘b’nibumícmb afínooa qume ‘la />gcxra do’ la
ooofcoc”accfrafcoo’xóco quxc 5;’ ac-gc/ncetofa loo es cAl) razo$cc o/e que loo ( ‘aoopcrafivox’, o-oonca

1oec’sacoco junio/lo-a, troooosnoitió par

luco oocoeco:osa hiecccs o¡moe icooegraboocc smf poxtrircoacxia cxl o-co-ox rcida. qcxieco c’¿cooco/a la o-ano/ic’ioico o/e sao-co
0’c’>copocf mi/i vista’, ía qote ff00 prah¡bcc la Leyo/e o”’oooopercaim-’oos apIlo--coNo o/oc 19—12—1974. -- Me trata de «u supuesto en
u;ue el scocio demoocmucda ci otorgamniouoto de la escritura del sobar, y la Cooperativo protesta fonnaluiocate el pago de
icus ecuuotidados pouídiemotos, por lo ecoal mío cabe la resoluciómo del comotroto’, simio ob cunoplimooieomto pon ambos del
~ocígooy ootom’gcmmooiemotoo do eseritucca nespoctivacooecote: M’l’M 24—9-1994 (¡Nr. 6988), t’tcmodamooeuitos de deroeboo segucodo y
coicmrto>.

cm ‘eco mcm cío 1 cíeco les coomiOOr ci¿ubes 1oroo1oied¿md dc 1cm Ccocoíoercít ivto debe loeuie bici tun cm O cocbcos icos sooc icos, simm cxcicusió mo,
exce1otco quío licu’y¿uuo sido> extocuistmcboos cíe ¡cm tiooootoentuiivcu. loo qcio mico cocumíTo omm el scu1otcesto cíe 1cm MiS dc 2(1—1—1997
¡Nr. 1 I 5 ) - ¡omm mdcimío e mítoos cíe derecho seocamodco x o cuarto, decía [olmodo> se 1cm mmci ¡ u dcod del ¿dc cuerdo> do btu A souíob ¡ecu

distritouux-oiodco el loemícíl ci ¿o cobtem mido> poor btu veuítcí, y exci cc’yemod¿o cm al gocumo s 500cm cos

2 ‘OS btu encuco uiotmxooni tu cío boos ecosos do ticoopenati vcus cíe xiv ieco dcus o~ toe locumí llegado cmmít e el Tribuuuicil Muíoreíooco 101 amíteamo cm

[05100>mí scm (oil icicud momo ieco’, x ion cm ci toco ¡mío cío de sco ¡ id¿mni cm. de icos ardí cmi tocicos scuíoer o> mes ‘y técmoicus j tuidc> 000cm la eumoprescu

cciiist [cíeccorcí - rosbocomí sto bi ¡ u dcud u]tio es cmdmni ticito si los cíe ítemdos dc ccooísírtíce u oc u o> i mmcl cuso la no imoco cíe 1 cditício o/o
btu s vi”’mo umúcos se d ebouí cm soi cocí uccie io mo 1orultsc comoal - ti cosi tooclcos chicos scomo ciomiocmmíci¿ídos eco ecu scos dc rum imito’ o- sollo eco
¿ubiCuo scm1ommescoo cuí bocuso cuí coomotncuto cíe servícuos. No 1ooodemaos emotrcmr omm cilcus, titaiqume dis1oociemncos cíe la
mmm t’omoío¿me iComí. tocon r¿uzoouíes de del iíooitcíeiCocí dcl obj ecco cíe e sucídico

O -Os btu Ccooopercut i xci to cíecbe cocic u mutar ecoco dido cm fuomie iComo, s icumítore quío be iocu’ycm sido> cítnib cuida loor la cocmocumoi dcmd de

íom’coloiet¿mnios. Asi loo exprcs¿m el ‘hM cío lcu socoiccocicí do 9~l—1996 (¡Nr. 291 1) q cíe esliumía que la demnamoda iuiterpcuosto
btu ecoíííuíuoidcud de 1onoojoietcmnios ro1oresom,tado 100r el l’>nesidemíte dc 1cm Coooopenotiva, touor defeetoos’, ama~oarados eco ob art.

591 - couotra lo cocostrucotora, arquitectos ‘y ¿m;oarejtodures’, mico coumede nesoivorse íoor himitcm cíe lceitimioación activa y de
romorcsemmtcucióuí dcl boresidemíte de la Cuopercutivo, fucmidtmomoemoto de derecboo soguuuodo. “’oca oxpooreo-e justojio-ao/a, cxi la
c’a,oo/io-iócc o/oc l’retio/ccofe o/e la o-conococoidcoo/ o/e pcoípietcocias c/ocncoo,ío/oocote qcce olio-e u’ostecotcoc el Sr, Of era, cci loo
oomxfcoc’izcxo-io5co o/e esfa o’oonccotoio/ao/ ¡ooxov e/ero-toar las corco- bocios qc/c pastuboxco a scx coancbrc, oil icoilusa poosibobenceccte la
ococusOof mo cío-Ocx bo’gox 1 0/0’ loo ocx ntocmcx - PO¿cm cosfoc o ‘coo/iosiací ecu ccc’ ¿‘1 abo/ccfco, coco o coca bozco u’ o’ooocc/oeccccoo’ioo o/cc loo o-anocoto idací
o/o’ ¡o oco,’> tufo) ricos cc/o’ lo-o 1 oooopo”c’af im’a - pc’ooncoof corco o/e líos ecli/ii-oxíiooooccs, lccxoo’ scq:oocuccc’ o/cuco Sc? bococc i’ooco ido) ooJoorc’itoxcoo/co
líos ñococío oc cos o/oc loo p nnoo’c’ox ox ¡ccoo ‘é,s o/oc loo s oxo- ¡¡o‘io/ooo/oc.s o/o’ loo socgcocoo/oo ...\-“oo ocs jooo.s ¡loloo í’ooc,/i¡coo/ir, cci nuxo o-loo nbmococo,s

¡o/eco tIto ‘00 c’, o) loo o’cot>o cocí iobooo/ o/o’ /oc’o>/.u ce ¡arto:os u’ ox loo 1 oooopc’c’ox tii”oo o/mo;? o’íocxsf cují “01 mc! ¿co/o ¡ido> jo coo’s 50/ ‘co-of u ccx bozco u”
100cm 00 u 000 ;c,s .socm o’ooo/io’oo Ino ¿ocote olio lico tao ; ~“ loo xmo c’istot’m,obuc,o oid c’c fox/coco f;c o’xoíocxo/uxcj/j >70100 Of mío’ ¿‘1 cxcii¿‘co/co tocona cxc tuca c
mí) ‘co irlo, mcc u o/oc ¿lcsox o/oc las ¡ccx e000,5 ocio o/oc loo o corco coco¡o/cocí es cocí c’ocqooisif o> u co/itt ou’c 050 lo/u? ox icib> mo ii/o> ox loo Ix,,u fox o/cc

mx> oíocfox Oto 00 jocol’ el coctio-cobo u /3. ~i. o/mc loo /.l’/! -

458



social’, lo que no impide que sigasiendorepresentantedel sociohastasu extinción como

persona juridica -ejerciendo funciones correspondientesa la organización de la

comunidadde propietarios-.

Lo anterior logra clarificar el sujeto sobrequien se producenlos efectosjurídicos del

negociorepresentativocelebradocon el tercero, el socio: ‘sc el iter o camino que siguen

e

tanto la vivienda como el precio que por ella se paga’, desde la constitución de la
Cooperafivahastala adquisición de la propiedadpor el socio La Cooperativa’, como

e

representante’,gozade la propiedadaparentede la obra’, de lasviviendasen construcción,
a

actúaen nombrepropio con el terceroque las construye’,obligándoseal reconocimiento

de la propiedada favor del socio

La visión expuestaes casi perfectasi no fuera porque el contrato de obra, apto titulo

a

parala adquisiciónde la propiedaddel edificio construidopor un tercero’, no es suficiente

la

paraquecadasocio adquierala propiedadde su vivienda. La representaciónes positivay

admisibleen lo referentea la relaciónentrela Cooperativay el socio’, pero es incompleta la

respectoa la adquisiciónde la propiedadde las viviendas FI constructortransmiteuna

ml
obra, pero no las viviendasindividualesen queéstasedivide. Quedaplanteadaestaduda’,

cíue se intentaráresolver en el capitulo cuarto’, y que no afecta sustancialmentea la m

eficacia de la representacióuipor la Cooperativa en los términos vistos’, sino que

compleinentaa ésta. Partimos de que se trata de una representaciónindirecta y es

otorgadapor cada socio’, al margen de que durante la ejecución de la misma el ml

representadosiga siendo un sujeto individual o debaconsiderarseconjuntaínentecon el
la

(‘omm relcucióuí cm loo ¿ucítenicor’, es iuítercsammte ci comneuítani¿o de (it )NZALILZ CARRASCO, M’¡‘:‘‘(anco’cofcorico ox loo S’YS
o/o’ 9—4—19%’? eco CCJC míCuuoo. 42. ~oCmgu)7¿) ‘y ss, l’címodcomoocuítcoiumíemíte omm loo retenemite cm bco íousilobe fuucociolio che bco la

ti oocííoercmt i vto eco mimo aculo imo istr¿udon cío btu e comomuomí u dcmd do prcoío me tcmnm Os, 50cm mo ío re ctccc és u cm bco ¿mc e pu o, ‘y bou nc toresemo tcmc-iComo
í>~>r ci ¡>res idomo oc cíe btu ti 0000100 [cmtivto si ¡ cm .1 cuco tcm cío toro> o iob cínicos be cíchumo ido. Mimo cmiitoco [eco.loo est ¿o micos do toe o uerdoo eco mo

1cm cmuutcorcm eco domo botobiese sido 1orol’enilo¡o cbue el ‘lS umo¿umoomooien¿m btu ¡imícco cíe bco 5 che 7—7—] 0)01<’) (cooimieumtcmdcu ocor la

u
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resto de socios Podriamosavanzarque’, al margende que la representaciónvenga

otorgadaindividualmentepor cadasocio’, con relación a la adquisiciónde una vivienda

concretapuedeser necesarioy casi obligatorio consideraral socio no como persona

individual, sino conjuntamentecon los demás’, como cotitulares de la comunidad

temporal sobrela “masa de gestión económica” existenteduranteel desarrollode la

actividad representativa’,especialmenteduranteel primer periodo de ésta.En estecaso

difieren’, desdeel puntode vistadel representado’,la concesiónde la representaciónpor

el socio’, persona individual’, del afectado por el ejercicio de dicha actividad de

representación’,los socios’, temporalmentesujeto colectivo, y posteriormentede nuevo

personaindividual

2. CONCLUSIONES.

Por el arraigo de estadoctrina’, aceptadaen general por los escasosestudiososde las

Cooperativasde viviendasen España,seha partidode la admisión de la representación

del socio por la Cooperativaen la relación con los terceros que intervienen en la

construcción de las viviendas’, teoría inicialmente denominadainterposición gestora’,

dejandoa un lado las del actodebido y actocooperativo’, ya analizadasen el capitulo

anteríor’, y que se refierentan sólo al significado de la adjudicación.La representaciónes

la hipótesismás deseableparaexplicar la complejarelación entre la Cooperativay el

socio’, excluidos los supuestoscercanoscon los que presentaciertas similitudes’, de

nuncio o intermediario’,la gestiónde negociosajenos’,el mandato’, el negocioa favor de

terceroy parapersonaa designar.

Recordando’,de forma breve, el rechazode las figuras similares; la Cooperativano se

¡imita a declararsu voluntad’, sino que intervieneen la formaciónde ésta’, por lo cual no

CAb-IANiI.i,AS SANCI TIL! —ver uíutcu cm pie 225) cuí ¡¿u c1uoe se estiíoocílocu dícue 1cm Cco¿o100n¿mtiv¿m tcímíobiécí ercí
res1oomíscukoie pon Icos ‘yicios cíe lo cumostrcuceiu’omí.
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se trata de un nuncio; sólo podria admitirse la condición de “intermediario” entre los

sociosy terceros’, diferenciandoésta de la función propia y esencialde la Cooperativa

como personajurídica que asociay coordinalos interesesde los primeros. Tampoco
a

podemoshablar de una gestión de negociosajenos porque el socio busca’, conocey

a

aceptala situación de la Cooperativa. El mandato como contrato base’, unido a la

facultad de representaciónen su caso’, no puede admitirse’, porque ésta última se
a

encuentraligadacon los sociospor el negociojuridico de constituciónde la Cooperativa

e

No existeuna relacióncontractualbilateral y recíprocaentrela Cooperativay el socio’,

sino plurilateral entrelos socios’, que da lugar a la personajurídica. La consideraciónde e

los contratoscelebradosentrela Cooperativay los terceroscomo contratosa favor de
e

tercero’, en los que el tercerono espartedel contrato’, no puedeadmitirseen el supuesto

cooperativoen que sobre el socio repercutenlos derechosy obligacionesprincipales’, a

contraidoscon tercerosdirecta o indirectamente’, no pudiendoafirmarseque sea un
a

tercero ajeno al contrato pero favorecido por éste’, lo que unido a la ausenciade

regulaciónde la figura’, nos lleva a excluiclo como supuestogeneral En íntima relación - —

con la representaciónseencuentrael contratoparapersonaa designar.Dicha hipótesis ml

podría pareceradmisiblepuestoque permite’, de forma alternativa’, la intervenciónen el

a
contratodel sujeto que designa’,la Cooperativa’,o en su caso del designado.el socio. Sin

embargo’, segón sus reglas’, la designacióndel socio provocaríala desvinculaciónde la —

Cooperativa—o no-’, y el socio designadoadoptaríala posición de parte directamente
a

contrapuestaa los terceros’, circunstanciasque no son deseablesni asumiblesen la

relación entrela Cooperativay el socio’, y dificultadesa la que se añadela ausenciade a

regulacióny la consiguienteremisión a algunasde las normasde la representación.
a

a

e
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Excluidas las figuras citadascomo visión generalde la relaciónentrela Cooperativay el

socio —lo que no impide que determinadossupuestosprácticospuedanentendersey

aplicarse alguna de ellas-’, y admitida la representación’,basadaen el negocio de

constitución de fa Cooperativay no en un contrato de mandatoo siínílar’, vamos a

resumirlas cuestionesque resuelveestateoríay los problemasque quedansin solución,

en relacióncon lo avanzadoen el capitulo segundode la tesis’, en que se presentabanlas

teoríasdoctrinalessurgidasrespectode la relaciónjurídica entre la Cooperativay el

socio.

A favor de su aplicación puedealegarselo siguiente:

Nos encontramosanteuna diversidadde relacionesunidas’, la “asociativa” del negocio

jurídico de constituciónde la cooperativa—que da lugar a la condición de socio- y la

representativadel sociopor la Cooperativaparala obtenciónde la actividadcooperativa’,

la vivienda’, frentea terceros,La relación entrela condición de socio y la facultad de

representaciónotorgadaa la Cooperativano son absolutamenteindependientes’,excepto

que afecten a tercerosde buena fe que desconocenel negocio causalo básico; la

dependenciaentreambasexplica la repercusióndel ingresoy ceseen la Cooperativa’, los

casosde baja o expulsión’, sobreel derechoa la vivienda’, tanto en el ámbito interno

cooperativo’, comoen la relacióncon tercerosafectados.

La Cooperativagoza’, respectodel socio’, de facultadesde representaciónfrente a

terceros’,y tambiénes la encargadade la gestión internadel organismocooperativo.La

Cooperativaqueda obligada a la consecucióndel objeto social por el negocio de

constituciónde la misma’, y respectode cadasocio lo estarádesdesu inscripción como

tal. Dentrode estenegocioorigeno básicola Cooperativase ocupade la representación

frente a tercerosy de la gestión internapropia’, formaciónde voluntad’, ejecuciónde lo
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y

y

pactado. En algún caso’, los más en la actualidad’, la gestióne incluso la representacion

de la Cooperativa puede encargarsea una empresa“estora contratadaal efecto’,

medianteun mandatoo contratode servicioscon objeto de gestionarla construcciónde
e-

las viviendas’, e inclusola relacióncon los tercerosqueintervienenen ella.

e

La representaciónpuedeexplicar’, sin excesivosproblemas’,la actividad de obtenciónde

viviendasdesarrolladapor la Cooperativa’,en nombrepropio y por cuentadel socio’, y su u

relación con tercerosque intervienenen el procesode construcciónde las mismas’, el

propietario del solar’, constructor’, arquitectos’, entidadesfinancierase incluso con la

la
empresagestora.Hemosoptadopor la visión actual de la representaciónindirectapara

adaptarlaal supuestocooperativo’,distinguiendosus efectosjurídicos en fttnción de que

se tratede adquisiciónde derechos’,obligacioneso accionesentrelos sujetos;y segúnel

ml
momento en que nos encontremosy el tercero conozca o no al representado.Así’,

durante el periodo de desconocimientoinicial de socios o representados’, la e

representaciónindirectaproduciráefectosentrela Cooperativay el tercero’, en ínatería

ml

de obligacionesy acciones’, no así sobrelos derechosque recaensiecupreen el socio o

representadoEl conocimientoposteriorde los sociospor el [cíceroafectano sólo a los

derechos,reconocidosa favor del representado’,sino principalmentea las obligacionesy

ml

acccones’, sumándosee incluso sustituyendoen algún caso el socio representadoa la

Cooperativarepresentante’,en la relacióncon el tercero.

La representación’,tal y como se ha planteado’,implica la adquisiciónde la propiedaddel e

solar y el edificio en construcciónpor los socios’, aunqueseinscribentemporalmentea

favor de la Cooperativacomo representantede aquellos.El socio’, que aportael dinero

como pago del precio de la vivienda’, recibe una vivienda conci’eta. adquirida u

originariamentepor él. La vivienda’, objeto y fin dc la Cooperativa’,tiene consecuencias
ml

u
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económicasimportantessobresociosy Cooperativa’,que setraducenen los pagospara

su obtencióny la posibleexistenciade excedentes-derechode retornoa favor del socio-

o pérdidas—tambiénasumidaspor ellos

Partiendode la actuaciónde la Cooperativacomo representantede los socios se han

analizadolas conductasde los sujetos intervinientes,sus derechosy deberes’,ademásde

otrascircunstanciassobrela duración’, forma’, extensióny eficaciade la representación’,

aplicando en primer término’, las normas cooperativasespecificasde viviendas y las

generalesde la LC <Leyesde Cooperativasde las CCAA en su caso)y’, en su defecto’, las

generalesde la teoríade la representación.

Pese a que admitamosesta teoría, y con ella las conclusionesplanteadas’,algunos

problemas fundamentales continúan sin resolver:

Así’, con relación a algunascuestionesrelativasa la vivienda’, se llega a prescindircasi

totalmentede la personalidadjurídica cooperativa’, considerándolacomo colectivo de

socios —esenciaasociativa-’, mientrasque en otrasse lleva la personalidadjuridica a los

últimos extremos’,como ocurrerespectode la teoriade la representacíon.En esteúltimo

sentidotambiénpuedediscutirse¡a admisión de la representación’,puestoque los socios

seríanrepresentadosy representantesa la vez’, al formar partede la Cooperativa

En orden a la relaciónentrela Cooperativay el socio’, temanuclearde estecapítuloy de

la tesis’, y respectode la obtenciónde vivienda por éste’, se intenta averiguarel titulo’,

forma y sujetosque intervienenen la adquisiciónde la propiedadde la vivienda por el

socio; cuestionesrespectode las que la Ley sólo se refiere a la adjudicaciónmediante

cualquier titulo admitido en derecho’, sobre la que se planteauna duda o problema

esencial’, averiguarquien es el sujeto transmitentede la propiedadde las viviendas al

socio’, el tipo de adquisiciónde estapropiedaddeclarada’,reconocidao adjudicadapor la
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a

Cooperativa,y el título o fundamentojurídico en que se basapuestoque la Cooperativa

no transmitelas viviendas,simplementelas adjudica a los socios’, declarandoqueellos U

son los propietarios.La representaciónpuedemantenersecomo teoríaválida respectode
e

la actuacióncon terceros’,pero no es útil paraexplicar de forma completala adquisición

ede la propiedadde las viviendas, puestoque ningunode los terceroscitadospuedeser

consideradotransínitentede la propiedadde las mismas,La obraen conjunto’, el edificio’, —

es transmitidapor el constructoral dueñodel solar’, sobrela basedel contrato de obra
e

celebrado’,pero’, ¿podríatransmitir el contrato de obra la propiedadde las viviendas a

cada uno de los socios? Pareceque por si sólo no’, aunqueen algunos supuestos —

extremospodríaadínitirse’, pero no de forma genérica’,la transmisióna título onerosode
ml

la empresagestoraal socio’, como promotor inmobiliario en “toda regla” -al igual que

hacenotros ordenamientosjurídicos como el francés-’, lo que nos llevaría a un casode —

interniediaciónde la Cooperativao de simulación,segúnconozcano no estasituación
u

los sujetos’,Cooperativa’,sociosy gestora.Pesea que en algún supuestopuedallegarsea

mlla conclusiónanterior’, no creo que sobredichahipótesispuedaelahorarseuna teoríacon

pretensioneso efectosgenerales.

ml

Por ello’, en el capítulo siguiente intentaremosdescifrar las cuestionesrelativas a la

adquisiciónde la propiedaddel edificio’, y de las viviendas’, y la realidadde copropiedad

temporal de los cooperativistas’, y sus repercusionessustanciales Así’, deberá la

completarsetodo lo dicho respectoa la representacióndel socio por la Cooperativacon
u

el estudiode la situaciónparalelade comunidado copropiedadtemporalde los socios

la

Todo lo anteriorsededuce’,por supuesto’,del sustratoreal y prácticode las Cooperativas

de viviendasen nuestroordenamientojurídico, y no se ve modificado por el hechode a

u
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quela LGC de 1987 haya sido derogaday sustituidapor la nuevaLey de Cooperativas

de >999.
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