ABRIR VOLUMEN I - CAP 111 (INICIO)



actos realizados por el fiduciario en favor de terceros de buena fe a titulo oneroso Es
dificil construir una proteccion registral para el fiduciante o adjudicatario, idéntica al
beneficio que ofrece el art. 2 de la LH respecto a la inscripcion a favor del fiduciario,
salvo la mnscripcion de los titulares de las viviendas propuesta en el art. 8 5° de esta

misma Ley.

Como plantea la doctrina, la admision de esta posibilidad implicaria la creacion de un
tipo especial de derecho real en el que la propiedad esta dividida en formal y material; y
se tiende a identificar el negocio fiduciario con un tipo especifico de negocio juridico,

. . . 74
cuando en realidad es una anomalia del mismo™.

Aunque el supuesto de hecho de relacion juridica entre la Cooperativa y el socio podria
ser calificado como negocio fiduciario, o interpretado segun éste, las desventajas del
mismo nos hacen dudar de ello. Ello no implica que no pueda optarse por él, pero no
creo que sea la hipotesis mas deseable, especialmente porque su propia existencia y

configuracion en nuestro ordenamiento es dudosa.

2. REPRESENTACION.
Como ya hemos advertido, la representacion es la hipotesis generalmente admitida por la

doctrina, aunque inicialmente se refiriese a ella como interposicion gestora. En esta
figura se intenta encajar la relacion juridica entre la Cooperativa de viviendas y el socto
como una representacion de los socios por la Cooperativa frente a terceros. Antes de
entrar en el estudio de esta hipotesis. y su aplicabilidad al supuesto cooperativo, no

debemos olvidar que nos encontramos analizando el supuesto cooperativo mas coman en

HDECASTRO, ¥ 2 FE negocio juridico .. cit, pag. 409 v 422,

admitido en nuestro ordenamientas. por falta de causar ALBALADEIO GARCIAL M- “EE Hlamado negocio
fiduciario vs simplemente un negocio sipdado velativamente”. Actialidad Civil TV/IOU2 marginal 663 v ss,

Reeoge v desarrolla su consideracion como negocio simulado relativaniente. que no cumple los requisitos para ser



la practica, dejando de lado, por ahora, las posibilidades de gestion y construccion por la

propia Cooperativa,

La representacion es la legitimacion del representante para actuar por cuenta del
representado, dentro de Ja idea de cooperacion en un interés ajeno, generalmente con
base en una actividad de gestion o mandato. Es “el confiar a wuna persona,
representante, la facultad de actuey y decidir, dentro de ciertos limites, en inferés y por

cuenta de otra, representado” .

Si se admite la existencia de una representacion en el supuesto cooperativo citado, ésta
se produciria mediante un negocio juridico de apoderamiento de cada socio respecto a la
Cooperativa, para que actue por y para ellos en el ambito de promocion y construccion
de las viviendas. Sin embargo, antes de decidirnos en tal sentido, debemos plantearnos
cual es la relacion basica subyacente, un contrato de mandato celebrado entre la
Cooperativa y los socios, o el negocio juridico de constitucién de la Cooperativa,
posibilidades que van a analizarse a continuacion.

2.1. Representacion con base en el contrato de mandato. Posibilidad de que exista un
mandato entre la Cooperativa y el socio.

Partimos de admitir como elementos del mandato los ofrecidos por el CC en el articulo
1709, el caracter consensual y bilateral de la actuacion por cuenta o encargo de una
persona, cuyo objeto es prestar un servicio o hacer alguna cosa. Se trata de una actividad
de cooperacion, de derecho, que podria ser causa de la relacion representativa entre la

Cooperativa y el socio, la base contractual de ésta.

Fambien se expresa en estos éminos FUENTESECA, C kT negocio fiduciario en la jurisprudencia del
Tribunal Supremo . Bosch. Barcelona 1999 entre otras en las pag. 193,209,

CDE CASTRO.F: “Tomas de Deveche Civil” . cit, pag. 108,
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No esta claro, a priort, si el supuesto cooperativo seria un mandato con representacion
directa o sin ella, puesto que no hemos analizado todavia ambas posibilidades. No
obstante, como veremos en el apartado relativo a la representacion, lo mas probable es
que se trate de una representacion indirecta. La causa del mandato es el actuar por
cuenta de otro quedando al margen del resultado™, consentida por el que actua v por la
persona en nombre de la cual se actia. Pueden ser objeto cualesquiera cosas y servicios,
especialmente y exclusivamente los actos juridicos, en una actuacion por cuenta ajena

que reuna [os requisitos del art. 1271 y ss. del CC.

Aunque la relacion entre la Cooperativa y el socio cumple algunas de las notas del
mandato citadas, como la actuacion de la Cooperativa por cuenta del socio sin obtener
nada a cambio, con objeto de proporcionar a éste la vivienda deseada -realizacion de las
actividades materiales y juridicas necesarias-; no esta claro que dicha relacion tenga
como base o apoyo el contrato de mandato, consensual, bilateral imperfecto, y solo en

. . 77
contadas ocasiones reciproco’’.

Aunque el objeto, general dentro de un mandato especial respecto de un asunto
determinado, actividades de promocion y construccion de las viviendas futuras
encargadas hipotéticamente a la Cooperativa, v la torma, libertad, del supuesto mandato,
no plantearian problemas, no ocurre lo mismo respecto de otras cuestiones esenciales o
requisitos del contrato en general La causa del contrato de mandato. que puede ser
gratuito o no, es la liberalidad del que se obliga, o en los casos en que existiera una

remuneracion, el servicio que se remunera; y no puede admitirse que ninguna de estas

® RIVERO HERNANDEZ, F en LACRUZ, L1: “Elementos de Dereche Civil 117, Vol. 2°, Redactado por LACRUZ.
SANCHO, LUNA, DELGADO, RIVERO v RAMS. Bosch, Barcelona 1993, pag. 220 -Se carncieriza, pues, esta
actividad de cooperacién en gue guien la ejercita quedard al margen de su resultado, pues actia por cuenta v
encargo de otree La ajenidad del interés gestionade es esencial ¢ tnmaneute al mandato, no eliminable v nota
tipica v diferenciadora de este contrato v de toda sicdiscipfina juridicn.”
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causas exista en la relacion entre la Cooperativa de viviendas v el socio, que es
esencialmente gratuita”-sin embargo, esta nota de ausencia o0 no de remuneracion no es

significativa como elemento del mandato-.

Como argumento definitivo puede aportarse la dificultad de clarificar cual sea el
consentimiento o acuerdo de voluntades. En el supuesto cooperativo no hay
consentimiento o acuerdoe de voluntades, no se produce el concurso de la oferta y la
aceptacion sobre la cosa y causa que constituyen el contrato de mandato. Los socios que
constituyen la Cooperativa unen sus voluntades, que expresan en el propio contrato de
constitucion de la misma. No hay un acuerdo de voluntades entre la nueva persona
juridica Cooperativa y los socios respecto de un hipotético mandato entre ambos, por lo
cual si admitiéramos la existencia de dicho contrato, este careceria de consentimiento.
Los mandatos, bilaterales, requieren una dualidad de partes opuestas, que consienten
respecto del objeto del mismo, ocasionalmente en situacion de reciprocidad entre si. Ello
no sucede en la relacion entre la Cooperativa vy el socio. No parece posible considerar la
relacion entre la Cooperativa y el socio como un contrato de mandato. y ello porque una
relacion contractual y bilateral entre ambos exigiria la existencia de dos sujetos

. 70 . n ~ . .o
absolutamente ajenos™ entre si, opuestos, frente a frente, con intereses distintos, que

T LEON ALONSO. I “Comentarios al Cédigo Civil ™ art, 1709 v ss, tomo 11, Ministerio de Justicia. Madrid 1993,
pag. 1524,

* La relacion entre la Cooperativa v el socio en ningln caso puede ser remunerada segin la LC, art, 849.6 - L.GC.
art, 129.0- (nola a pie 139), ausencia de remuneracion gue atecta a los drganos de la Cooperativa, mediante los
cuales esta aetla. Sin embargo, no queda claro gue no deban ser remunerados, v elle perque sc evitaria el fraude
de una remuneracion encublerta de los érganos cooperalives, que viene avalada por su posible v frecuente
relacion con la empresa pestora.

LIEON ALONSG, IR “Comentarios al Cddigo Civill,, " oir, art. 1709 y ss, pag. 5. I3 autor define ¢l mandato
como una “relgeion de gestion qjena tipica v, por otro lado, una posible fuente de vepresentacion”. Ni el interés
ajeno ni la agtuzacion en nombre ajeno caracterizan ¢l mandato. cuya especialidad es 1a actuacion por cuenta de
olro

Oposiwcion, inlereses opuestos. frenle a frente, come clementos que caracterizan a los negocios juridicos bilaterales
de los que 1o To son: ALBALADEIO, M: “Derecho Civil 17, Vol. 27 eii, pag. 158,

También se matiza que los contralos se encuentran dentro de los negocios juridicos bilaterales. con la exigencia de
dos parles o intereses. que solo en los contrutos laterales o wnilaterales generaran o no obligaciones
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puedan adoptar las posiciones juridicas de mandante v mandatario respectivamente. La
relacion entre ambos podria ser suficiente para admitir una relacion representativa basada
en el contrato asoclativo, plurttateral, de constitucion de la Cooperativa, en que
confluyen las voluntades de sus miembros, pero no para admitir un contrato bilateral
entre la Cooperativa y el socio. Todas estas circunstancias, ausencia de consentimiento y
causa, e inexistencia de partes enfrentadas, nos llevan a excluir la posibilidad de que

dicha relacion pueda ser un mandato, sin necesidad de entrar en un mayor analisis.

Hay que concluir que, admitida indiscutiblemente la distincion entre mandato y
representacion, la existencia de una actividad representativa de la Cooperativa respecto
del socio no debe confundirnos La representacion del socio por ta Cooperativa no se
adhiere a2 un mandato previo, sino al propio negocio juridico de constitucion de la
Cooperativa, cuyo objeto social y fin Gltimo hacen necesaria dicha actividad de

.. )]
representacion™’.

A lo anterior se aflade que tampoco suele haber una actividad de gestion sino mas bien
de representacion”’ | teniendo en cuenta que. en el supuesto cooperativo que estamos
analizando, generalmente la gestion es delegada o encargada a una empresa gestora.
Incluso, aunque la Cooperativa gestione por si misma, sin acudir a terceros, la gestion

tiene su base en el propio contrato de constitucion de la persona juridica. El posible

correlativas: DELGADC ECHEVERRIA en I ACRUZ. 11 “Elementos de Derecho Civil I, Vol. 3°. pag 232 v
ss. Iin el supuesto cooperalive no existe un negocio juridico hilateral, ni un contrato del tipo de mandato,
debiende admitirse la realidad de negocio juridico plurilateral en su constitucion, DIEZ PICAZO propone ¢l
caracter patrimonial como elemente de distineidn entre los negocios juridices biaterales v los contratos, v admite
que el acto o convenio de constitucion de las asociaciones es un negocio juridico plurilateral: DIEZ PICAZO, 1.;
“Fundamentos de Derecho Civil Patrimomal™. Tomo L. e, pag. 76 v ss,

i

=

Idea que debe ponerse en relacion con la funcion practica de fa representacion como figura. Ver texte refertdo en
notas a ple 84 B3 VRO

§

LEON ALONSO. IR “Comentarios al Codigo Civil, " it art, 1709 v ss) pag. 300 Matiza este autor a
diferencia entre ¢ mandato, come obligacicn de gestion v la representacion como facultad v aptitud para actuar,
La obligacion de gestion exigible a la Cooperativa tiene su base en ¢l propio contrato de constitucion de la
misma. unida a la faculied de actuar por cuenta del socio, v no en un mandato.
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contrato de mandato, en los casos que se celebre, seria el que consienten fa Cooperativa
y la empresa gestora respecto de la administracton y gestion de la Cooperativa con
relacion a la promocion y construccion de las viviendas ~mandato, arrendamiento de

Serviclios.. .-

Aungue no admitamos la insercion del supuesto cooperativo dentro dei contrato de
mandato, sus normas son esencialmente importantes, puesto que es la unica relacion

representativa regulada en el Codigo Civil*.

2.2. Representacion basada en el negocio juridico de constitucion de la Cooperativa.

Desechado el mandato como negocio juridico causal subyacente de la relacion
representativa de la Cooperativa por el socio, hemos optado por considerar basico en

dicha refacion el negocio constitutivo de la Cooperativa™

La base del poder de representacion, la relacion originaria subyacente, seria el negocio

juridico de constitucion de la Cooperativa, que se celebra con la finalidad de

¥1 - \ g . ) s " . . . T .

FLEON ALONSO, JR: “Contentarios al Cédigo Civil " eit, art. V709 vy ss_pag. T “es of esquema normative,
Juncional s tipico dv cualquier supuesto de actuacion por cnenta afena” Tl ocontemdo voefectos de
representiacion se hasan en las normas del nmandato,

* Otros ordenamicntos como el frances también desechan que Ta relacién entre o Cooperativa v el socio sea un
mandato, vadmsten [a dualidad soctal v contractual para fa obtencidn de viviendas. Aungue {a dualidad ne sea lu
misma gue 1a gue mantenemos nosotros para ¢l supuesto espafiol, es interesante observar gue en olros paises ne
hay prejuicios a la hora de plantear esta situacion dual. La doctring francesa  mantienc, como en olros paiscs
(Ttalia. @ incluso Pspafin —dungue en éstos fa dualidad se plantea en orden a adnutir que existe una transmision o
relacion de cambio entre la Cooperativa v el socio, desarroliada en el capitulo sepundo de la tesis-) Ta existencia
de una doble relacion entre fa Cooperativa v el socio. una relacion social junto con una relacion contractual
e la que la Cooperativa asume la funcién del empresario o intermediario para oblener los productos, evilando
asl que la remuneracion de dste repercuta negativamente sobre el precio. Kespecto o la relacion entre la
Cooperativa v los socios. la doctrina francesa actual huve de la consideracion de mandato gratuito, entendide en
sentido tradicional, puesio que la realidad econdmica demuestra que la Cooperaliva es una verdaders empresa, v
0 puede encerrarse su actividad cir los Hinites de un contrato clasieo (esta tdea ey interesante respecto al andlists
de ko relacion Ceoperativa - socioy GOURLAY. PG “Répertoire TRLLOZT : Droll des sociétés, cooperatives,
tomo 1L Dalloz, Paris 1990, pag. 13

En Francia, el considerar a la Cooperativa represeniante de Jos socios v aplicar las normas de esta figura no es
posible. puesto que el legislador de este pais opla por diferenciar la actuacion del representante legal de la
Cooperativa en los casos de Coaperativas de venta. que se remiten a la regulacion def contrato de compraventa.
[in olros supuestos en los que se acude al contrato de promocion imehiliaria, en realidad se esta partiendoe de la

representacion. cuando la representacion v gestion se encargue a un tercero, o en las Cooperativas de atribucion

va tnlervenga un wereero o o represeatante legal o estatitario de ki Cooperativae Pese o hacer referencia a kb
representacion de la Cooperativa de atribucion o de venta con intervencion de un tercero. Ja nonma se remite al
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construccion y adquisicion de viviendas actuando la Cooperativa en interés y por cuenta
de los socios, como representante de €stos, por la legitimacion unilateral otorgada. La
unilateralidad es posible porque la Cooperativa esta tormada por los socios, y sdlo actia

por ellos, siendo ésta su finalidad

Aunque pueda parecer forzada esta interpretacion, y ello porque el legislador en ningin
momento se ha planteado este punto de vista, m ningin otro respecto de las
Cooperativas de viviendas, al no contemplarias en profundidad, debemos decir que la
doctrina se muestra favorable a la aplicacion de la representacion en aguellos supuestos
en los que el trafico la tenga en cuenta, al margen de que tedricamente no se encuentre
todavia admitida por las reglas de derecho comun, o las especificas de la figura en
cuestion. La razon es que, “la representacion no es un quid definido por la ley, sino una
construccion doctrinal en funcion de la utilidad que pueda reportar a la practica y a la
formacion del sistema un concepto mas amplio y general o mds estricto y exigente™ ",
“var unida a la evolucion y el progreso de oy ordenamicntos juridicos. La finalidad de
esta figura es proporcionar respuesta a fas necesidades de lay personas de realizar
diversas actividades.” " “La representacion aparece como una respuesta del orden
Juridico al problema social tipico de la cooperacion en la gestion y cuidado de los
hienes ¢ intereses ajenos.” "En general, la doctrina parece conforme con el hecho de que
una figura como la representacion, sin upa regulacion tegal especifica en nuestro

ordenamiento, pueda ser aplicada y admitida segun las necesidades o exigencias del

contrato de promocion inmobiliaria, al considerar que ¢l supucesto encaja en esta figura, Come puede observarse,
¢} legislader francés ha 1do mas alla dei nuestro .

8 RIVERO HERNANDEZ, F en LACRDZ, 1.1 “Elementes de Derecho Civil I Vol 37 eir. pag. 271,
SSERNA MERONQ. T ~Comentarios al Cddige Civil. " et art, 1239 pag, 475,

SOLEON ALONSQ, TR “Caomentarios al COdige Creid, 0" o art, TT09 v oss, pae. 23 Caa literalmente a Dier
Preazo, TLa representacion L el pag. 29
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trafico, premisa de la cual nosotros partimos para considerar la relacion entre la

Cooperativa vy el socio como un supuesto de representacion.

La relacion entre la Cooperativa y el socio se produce dentro de una representacion
voluntaria®’, concedida por el socio. Partiendo de que posiblemente nos encontramos
ante una representacion voluntaria, hay que matizar que la representacion organica de la
que se vale la Cooperativa para actuar, mediante las personas fisicas que forman sus
organos, afecta e influye decisivamente en la relacion entre la Cooperativa y los socios,
aunque nunca deben confundirse ambas. A ello se afade, que la unica relacion
representativa regulada por la LC, y en general por las normas de Cooperativas de las
CCAA, es la de los organos de la Cooperativa insertos en ella, su actuacion, facultades,
responsabilidades..., normas a las que acudiremos cuando sea posible vy necesario para
averiguar las especialidades de la relacion entre la Cooperativa y el socio —sin perjuicio

de sus repercusiones asociativas-.

Debe demostrarse la existencia de un negocio de apoderamiento o poder, 0 en su caso
una ratificacion posterior de lo actuado, en funcion del tipe de representacion que se
admita. Tambien es importante aclarar si existe dependencia del poder respecto a la
relacion origen, cuestion sobre la que no hay unanimidad. En general parece admitirse

que el poder tiene cierta relacién con el negocio origen, excepto en los casos de

R LA CAMARA ALVAREZ. M: “Estudio sobre la representacion legal en Derecho mercantil” en Estudios
Juridicos en homenaje a De Castro 1 Teenos Madrid 1976, pag. 299 v ss. Distingue el autor los tres tipos de
representacion en funcion del fundamento o causa en que tiene su origen. {a Ley, la voluntad de los inlervinientes
va sea en nombre propie o ajene v la orgdnica en los supuestos de personas juridicas o colectividades
organizadas.

La relacion entre la Cooperativa v ¢l socio no ¢s una representacion legal, porque la legislacion cooperativa no
preve que lu relacion entre la Cooperativa v el socie sea necesuriamente representativa, representacion legal sin
la cual el socr no podria acceder a una vivienda, Tampoco se frata de una representacion organica. aunque la
Cooperativa precisa actuar mediante organos.
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oponibilidad frente a terceros de buena fe* Al margen de que tedricamente no quede
claro cual sea la opcion correcta, debe resolverse caso por caso. En las Cooperativas de
viviendas, la pertenencia a la Cooperativa va indisolublemente unida a la representacion
que a €sta se atribuye, razén por la que no habra apenas ninglin caso en que ambas no

vayan unidas.

Puesto que se admite la representacion del socio por la Cooperativa, legitimada
unilateralmente para actuar por cuenta de éste, no se puede hablar de un deber u
obligacion de la Cooperativa por la mera representacion en los asuntos relativos a la
vivienda. Puede ocurrir que, en virtud de la relacion juridica subyacente™ -negocio de
constitucion de la Cooperativa-, la Cooperativa esté obligada a realizar contratos
representativos con terceros por cuenta del socio, lo que significaria que la actuacion
cooperativa en la promocion y construccion de viviendas es exigible como obligacion
inserta en sus Estatutos, norma primera y esencial de la relacion cooperativa, que recoge
los derechos y deberes de los socios y los correlativos de los Organos cooperativos, al

margen de la relacion de representacion -al ser admitido e inscrita como socio en una

W RIVERO HERNANDEZ. F en LACRUZ, 11 “Elementos de Derecho Civil I, Vol. 3. ¢ir, pag. 288, (en
paginas anterzores habia declarade tambicn la vinculacton entre la relacion representativa v la relacidn causul,
ver nota a pie 89). Destuca gue g relacion representativa os creada por ¢l poder. v es interna. entre representante
v representado, couxisticndo junto a otra oxtema entre representante v tereern, tombicn ercada por of poder. Vste
auter s¢ maniticsta. ademas, a favor de que el poder no tene entidad en si mismo smo en virtud del negocio
representative o principal del que es aceesorio.

™ Asi se manifiesta RIVERO HERNANDEZ respecto a la representacion en general, en el andlisis de lu relacion
entre ol representante v el representado v 1a influencia en ella del contralo causal. RIVERO HERNANDEZ 1 en
LACRUZ. LL: “Flementos de Derecho Civil I, Vol. 3°.. ait, pag. 278 v ss: "I poder sélo habilita (pere no
obliga) al representante, para actuar. Le permite gestionar asuntos del poderdante (representada), v seflala los
timites de la actuacion autorizada, pero nada mdas. Para que el representante guede obligado a actuar es preciso
gue cllo le pueda ser exigido en virtud de otro tipo de relacion, que genere obligaciones para él... Todo cllo
quiere decir que la relacién representariva se halla delimitada por dos tipos de negocios: ol de apoderamiento
fdel que surge el poder legitimador de la accion representativa), v of contrato causal subvacente o relacion
originante de la representacion... Aunque en abstraclo guepa imagingr una actudceion represemtativa sin mas
apove que un poder del intevesado, en realidad no se producen las cosas asi, v el poder es olorgade
Precisamenic porgie liay una relacion previa de confianza o de tipo contracineal entre domitius v representante,
de la que tal poder surge... la realidad es gue la vepresentacion se infegra en el negocio gestorio gue le sirve de
Base v horizonte; meandate fdas mas veces), arrendamivato de servicios, sociedad, v tantos oivas.. Los dereclios
v deheres devivados de Lo yelacion representaiivg se hallan onmarcados por los dos negocios gue delimitan el
tevrena: of poder rque facuita) v el negocto basico de gestion igne obligas.”
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Cooperativa de viviendas, la Cooperativa v el socio contraen una serte de derechos y
obligaciones, relativos a la vivienda. contenidos en el negocio juridico de constitucion de
la misma-. El inicio de la relacion representativa generalmente coincidira con la
inscripcion como socio. La Cooperativa asume las instrucciones y limites impuestos por
el socio, quedando vinculada por la relacion de representacion. Si la Cooperativa no
actla respecto a la promocion y construccion de viviendas se le puede exigir que lo haga
sobre la base de la relacion subyacente; y una vez asumida Ja representacion, la ausencia
de actuacién solo seria admisible por imposibilidad o por una posible renuncia de la
Cooperativa —sus organos-. Es importante determinar a partir de que momento la
representacion vincula a la Cooperativa. Puede decirse que desde la inscripcion del socio
la Cooperativa queda limitada y sujeta a las instrucciones de la relacion de representacion
-pactadas en la constitucion o adhesion a la misma, y participacion en la persona juridica-
, aunque no esta obligada a actuar en base a la representacion, salvo que comience a
actuar en tal sentido, pero si por la relacion juridica subyacente, el negocio de
constitucion de la Cooperativa, para el que prevé alguna consecuencia -disolucion de la

Cooperativa. art. 70 LC: art. 103 LGC- en caso de inactividad continuada en el tiempo.

La representacion del socio se ejercitara, sobre todo, en la relacion con los terceros que
actuan en la construccion de las viviendas: propietario del solar, constructor, entidad
financiera, arquitectos, empresa gestora... La razon basica de la representacion por la
Cooperativa, en esta diversidad y complejidad de relaciones, se encuentra en la
imposibilidad de que cada socio intervenga en la construccion de su vivienda,
materialmente o en su gestion, especialmente cuando €sta no es aislada sino que se
itegra en un edificio que se sometera al régimen de propiedad horizontal, junto con

otros copropietarios. No olvidemos que la razon de ser de la existencia de la figura
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cooperativa es el beneficio que se logra con ta union de los intereses de los socios. y la
supresion de promotoras u otras entidades encargadas de la construccion de viviendas: a
lo que se afiade que la Cooperativa no construye ni vende las viviendas a los socios como

entidad independiente de éstos, ni tampoco puede identificarse con ellos.

En materia de representacion voluntaria se plantea también si es admisible, en la relacion
entre la Cooperativa y el socio. el caracter innato a la representacion de que el
representado. aunque haya designado un representante, pueda otorgar otra
representacion, o incluso actuar por si ejerciendo las facultades cedidas al
representante” . E} citado caracter se cumple respecto de la vivienda en abstracto,
pudiendo el socio elegir la tormula de adquisicion que desee o incluso construirla
materialmente €l mismo, pero no es valido con relacion a la vivienda concreta que va a
lograr inscribiéndose en una Cooperativa determinada. Una vez inscrito en una
Cooperativa el socio puede solicitar la baja en la misma, e incorporarse a otra si lo desea,
pero el objeto de la representacion no sera el mismo. Sin embargo. puesto que el objeto
de la representacidn al ingresar en la Cooperativa es genérico, una vivienda,
concretandose mas adelante, puede afirmarse que el socio representado puede
construirse una vivienda por si mismo o acudir a un tercero, incluso después de ingresar
como socio en una Cooperativa, siempre que la vivienda no se encuentre todavia
individualizada y reservada a su nombre. La logica y practica cooperativa tienden hacia la
individualizacion o reserva de la vivienda en cualquier momento desde la inscripcion
hasta su adjudicacion, preferentemente en el inicio, con lo que parece obviarse este
problema. Sin embargo, aungue no se diga expresamente, la realidad es que el objeto de

la representacion no esta completamente determinado a priori.
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2.2.1. Clases de representacion: directa e indirecta, actuacion y eficacia.
Tipo de representacion existente entre la Cooperativa y el socio.

Exclutdas la representacion legal y organica’ como aplicables a la relacion entre la
Cooperativa y el socio, y admitiendo la vision doctrinal favorable a la superacion de la
teoria clasica’” de la representacion, nos encontrariamos ante dos clases de
representacion voluntaria posibles, la directa y la indirecta”, dentro de un concepto de
representacion referido a la legitimacion para actuar por cuenia e interés ajeno, y
considerando a la vez la independencia relativa del poder respecto de la relacion juridica
subyacente, independencia que solo se manifiesta en la actuacion con terceros de buena
fe que no pueden ser obligados a conocer dicha relacion™ -aunque no toda la doctrina
esta conforme con lo anterior, y algunos manifiestan que existe una dependencia de

ambas relaciones-.

En relacion con las clases de representacion voluntaria, y en razon del tipo de actuacion,
debe estudiarse cual seria aquella en la que encajaria el supuesto de hecho de nuestra

tesis, la relacion entre la Cooperativa y el socio para la promocion y construccion y

Ml tazén es que  la representacion ne agota las facultades del representado”. CASTAN TOBENAS, )

“Derecho Civi) Tspadiol. comtm v Toral™. Tomo §, vol. 2.0 cir, pag. 861,

‘1 partimos lambicn de la existencia de una representacion organica de la persona juridica Cooperativa, unica
regulada en las normas cooperativas v {tute v base de la relacion origen, que afecta a la que tiene lugar entre la
Cooperativa v ¢l socio. voluntaria, por lo que se analizardn algunas de sus normas.

" Revision de la teeria clasica mavoritanamente admitida. v liderada en la actualidad por DILZ PICAZC: “La
representacion en devecho privado” . cit. THEZ PICAZO v GULLON: “Sistema de Derecho civil™. Vol 1. et
pig. 563

0y . - .o . . .. . . .
La doctrina mavordariamente acepla la distincdn enire ambas, v la calificacion de la indirecta come tipo de

representacion: [niciada por DE CASTRO, ¥ ~Temas de Derecho Civid ™. cir, pag. 1235, Admitida por (ULLON
BALLESTEROS. A “Mandatario que adgniere en nombre propio... cit. Desarrollada por DIEYZ PICAZO, L. “La
represemtacion en derecho privade”... cit, pag. 248 v 55, Aceplada por: ALBALADEJO, M: “Derecho Civil ™.
Vol. 2°.. cit. DIEZ PICAZO v GULLON: “Sistema de Derecho civil”. Vol. L.. cit. MONTES PENADES, VL:
“Derecho Civil, Parte general™... ¢ft, pag. 571 v ss. 0" CALLAGUHAN, X: “Compendio de Derecho Civil”. Tomo
1. cit PUIG BRUTALL I ~Compendio de Derecho Civil™. Vol L. ¢it. PUIG FERRIOL. 1. en PUIG BRUTALUL
I Fundamentos de Derecho Civil”. Tomo L ovol Looeir PUIG T FERRIOL, 1 "Manual de Derecho Civil I ...
cit. pdg. 673 v ss. RIVERO HERNANDEZ. I en LACRUZ, 11 “Tlementos de Derecho Civil I™, Vol 37 cir,
piag. 272, RUIZ SERRAMALLRA. R: “Derecho Civil™, Ll negocio juridice. UCM, Madnd 1980, SERNA
MERONO. L “Comentarios al Codigo Civil.. .. cir, art. 1259,

No acepta que la representacion indirecta sea verdadera representacion: CASTAN TOBENAS. 1 “Derecho Civil
Fospadol. comun v {oral”. Tomo L vol 29 vin

A PICAZO v GULLON: “Sistema de Derceho civil™ Vol L. cif. pag. 569 v ss,
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posterior adjudicacion de las viviendas. Puede senalarse como hecho admitido, en
cualquier caso, que la Cooperativa actua por cuenta e interés de cada uno de los socios.
Sin embargo, podria decirse que lo hace en su propio nombre y no en el de estos. Los
terceros con los que la Cooperativa contrata -propietario del solar, empresa gestora,
constructor, arquitectos, entidad bancaria...-, no conocen a los socios que la forman, ni
les interesa quienes sean, por lo que contratan directamente con la Cooperativa, al
margen de que sea representante de los intereses de los socios. La Cooperativa, aunque
no es propietaria de fa “masa de gestion economica” ni de las viviendas, es constderada
duena de la obra y parte afectada en las relaciones contractuales con terceros y las
reclamaciones que con ellos se plantean. Por tanto, “a priori” podriamos decir que éste
podria ser un caso de representacion indirecta en el que no se exterioriza la condicion de
representante”, excluyendo la representacion directa como actuacién en nombre ajeno.
Aungue la conclusion anterior sea logica, la consideracion de la relacion Cooperativa —
socio como representacion indirecta puede plantear problemas o desventajas, puesto que
ésta es una creacion doctrinal™ con perfiles contradictorios. Sin embargo, y en favor de
esta figura, no podemos olvidar que sus bases no son exclusivamente consideraciones
doctrinales, y se rige por normas determinadas como las del mandato, aplicables a la

representacion directa e indirecta en lo que sea posible segun la doctrina.

L.a opinion manifestada “a priori” favorable a la representacion indirecta debe ser objeto
de un estudio mas profundo, porque la distincion, tedricamente facil, entre la actividad
representativa en nombre propio o ajeno, no es tan simple en la practica. Tampoco es

pacifica la opinién respecto de quien decide el tipo de actuacion, en nombre propio o

D CASTRO, 1 ~Temas de Derecho Civil 7. cit, pag. 125,
ALBALADEIO. M- “Derecho Civil 17 Vol, 2%, cir, pag. 413 v 415 Cita el autor la otra vision doctinal
desfavorable # considerar 1o tepresentacion indirecta como representacion. sobre la base de que o5 una

representacion en sentido economivco. no puridico. Tampovo la jurisprudencines pacilica al respecto
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. , 97 .
ajeno, si el representante o el representado . En el caso de las Cooperativas de
viviendas, la eleccion es de los socios, representados, al ingresar voluntariamente en la

Cooperativa.

Ante la dificultad de distinguir la actividad representativa en nombre del representado o
en nombre propio, la cuestion esencial parece ser la declaracion de voluntad de destinar
los efectos juridicos a otro o no’™, aunque inicialmente no se diga quien es el
representante, circunstancia identificativa que es cominmente admitida en la actualidad.
Analizando la existencia o no de los citados factores en las Cooperativas de viviendas,
aunque en ellas los terceros son conscientes de que la Cooperativa es una persona
juridica, pueden no saber que actia en representacion de los socios. No se dice al tercero
quien es el principal, y a éste no le interesa quien sea. Tampoco queda claro sobre quien
recaen los efectos juridicos de dicha actividad, nosotros sabemos que recaen en Gltima
instancia sobre el socio, pero los terceros no. Ademas, no es facil determinar si en
general frente a terceros, inicialmente, recaerian en la Cooperativa, que transmitiria su
posesion al socio ¢ incluso la propiedad, o directamente sobre éste, porque la declaracion
de voluntad al respecto no es clara m tiene porqué serlo. Debemos recordar que la
Cooperativa recibe los efectos de la relacion con terceros, como duenia de la obra, al
menos nominalmente. Todos estos datos nos llevarian a la admision de una

representacion indirecta. También se plantea la duda de si la representacién indirecta

T DIEZ PICAZO v GULLON: “Sistema de Derecho civil™. Vol. 1. Teenos, Madnd 1993, pag. 593 Segun [MEZ
PICAZO v GULLON la eleccion de la actuacion en nombre propio o ajeno es una lacultad del representante. por
la condicion de tal. DE LA CAMARA AL VAREY, M: “Estudios de Perecho Civil .. cit, pag. 67 v ss. Iste
autor estima que es el representado el que otorga la posibilidad de actuar en nombre suyo o del representante.
Afiade RIVERO que se requiere no solo la conciencia del representante sino también el conocimiente del tercero:
RIVERO HERNANDEZ. ¥ en LACRUZ. J 1. “Elementos de Derecho Civil 17, Vol 3¢ ¢if, pag. 286.

DL PICAZO. L “La representacion en derecho privado” . cir, pig. 241 v ss. Plantea comao posibles factores.
L declaracion expresuy del caracter representativo, la expresion de quien es el primeipal v la eficacia del acto
sobre dste v no sobre el representante. De cllos. opta por la “concorde voluntad, expresa o implicita, de destinar
los efectos juridicos a otvo v de excluir los efecios juvidicos para el agente (alicne nominel, o bien en la
concorde volumtad cxpresa o implicita de linttar los efectos juridicos del acto a fos otorgantes.”
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exige 0 no la existencia de un poder previo de representacion” . La ausencia de poder no
es cuestion dificil de resolver en el supuesto de Cooperativas de viviendas, ya que los
socios, en el momento de ingreso en la Cooperativa, autorizan a ésta para actuar y suelen

ratificar lo actuado por ella hasta ese momento.

No hay que confundir la distincion entre la actuacion en nombre propio, o ajeno, con la
eficacia directa o indirecta de la misma. La eficacia de la representacion ejercida por la
Cooperativa no es inmediata y automatica sobre los socios, tratandose mas bien de un
caso de representante que posee, transmite posieriormente la posesion y reconoce la
propiedad de la vivienda a favor de cada socio, lo que nos sitia en el ambito de la
eficacia de la representacion indirecta como la entiende, entre otros, la jurisprudencia del
TS"™. Lo dicho nos llevaria a admitir que nos encontramos ante una representacion
indirecta con eficacia directa, eficacia que analizaremos mas adelante. En mi opinidn, es
de mayor utilidad practica averiguar los efectos juridicos que se producen en la relacion

representativa entre la Cooperativa y el socio, que ocuparnos de discutir si la actuacion

M Alein awor come RIVERO HERNANDEY, plantea que salo os posible Lt representacién sin poder (negocio

incomplieto) v su posterior ratificacion en los casos de representacion directa. o ast en la indirecta, gue habria de

relerirse ol gestion de negoesos gienos: RIVERO THERNANDEZ, F en LACRUZ. 1L “Elementos de Derecho
Civil 17, Vol 3. cir. pag. 300, Otros. como POIG FERRIOL afirman expresamente que existe poder de
representacion en la representacion indirecta: PUIG FERRIOL, 1oen UG BRUTAVL T -Fundamentos de
Derecho Civil™, Tomo 1ovol L. cir, pag. 967, Siadmitimos que la representacion mdirecta no precisa poder,
podriamos confundiroes con la gestion de negocios ajenos. o ohras posteriores no se reficre a esta cucstion:
PUIG T FERRIOL, 1: “Manual de Derecho Cral T cit,

WO PICAZO v GULLON: “Sistema de Derecho civil™ Vol T Teenos, Madrid 1995, pag. 611, 1a cficacia
directa se basa en que las consecuencias v los efectos juridicos definitives s¢ producen en la esfera del
representado o principal. La doctrina admite que actualmente en los supuestos de representacion indirecla se
produce una actuacion en nembre propio pere con eficacia directa, respeclo al representado, aungue sin
cquipararse esta situacion a la representacion directa. Hay distintas interpretaciones respecto de fa elicacia
directa de la representacién indirecta. que se veran en ¢l apattado relative a los efeclos juridicos de la

representacion.

STS 23-1-1969 (Ar. 200} considerandos primero v sceundo, 14-10-1989 (Ar. 69201 fundamento de derecho
primero, que se afiaden a las citadas por la mayoria de la doctrina: 27-12-1959, 22-5-1964, 22-11-1965, 26-11-
1970, Iin la de 1989, el Tribunul afirma que “aguella exisiente relacion v esta vxpresa auwlorizacion por parte
del “domizins negotii ", legiiman su intervencion en nombre propio. sin perjuicio de In ulterior relacion de
clerre del mandato enive mandatario v mandante prevista en el pdrrafo final del are. 717 del Cédigo cnal.,
tiene fgar nna acinacion “propio nome' del mandatario, que no desvancee ta definitiva adguisicion por el
ncricdante; porgue fa gestion de aguét vendrio o atribnivie 51 aeaso wa iimlaridad provisional en transito hoeia

el pairimonio de éste.”
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es en nombre propto o ajeno, cuestion dificil de distinguir en la practica cooperativa, y

ello aunque admitamos que, en general, es en nombre propio.

2.2.2. Duracion de la representacion.

El inicio de la relacion de representacion entre la Cooperativa y los socios comenzaria en
el momento de constitucion de la primera -escritura publica y redaccion de Estatutos-,
aungue respecto de cada socio éste sera el de su ingreso. La relacion finaliza con la
adquisicion de la propiedad de la vivienda por el socio, aungue puede continuar con la
administracion de los inmuebles, ¢ incluso sin realizar ninguna actividad. Generalmente,
el ingreso como socio marca el inicio. y la entrega de la vivienda el fin, tanto de la
relacion basica cooperativa como de la representacion del socio por la misma, y ello
porque la representacion se otorga en funcion de esta relacion basica'”’, el negocio
Juridico de constitucion de la Cooperativa. El comienzo y fin de la relacion juridica
subyacente, constitucion de la Cooperativa, afectan a la relacion representativa o
apoderamiento. por el caracter no independiente de ambas, de forma absoluta, excepto si
los afectados son terceros de buena fe que desconocian la primera, lo que ocurre
generalmente’" Este es el iter normal y 1ogico de la relacion entre la Cooperativa v el

socio, aunque pueden producirse circunstancias que la modifiquen.

Como circunstancias modificativas debemos referimos a los supuestos de baja o
expulsion de socios de la Cooperativa. que ocasionan cambios imprevistos en el
representado, y podrian afectar a la relacion con terceros. Ello no ocurre porque hasta el

momento de entrega de la vivienda y pago total del precio es indiferente para el tercero

" ALBALADLEIO. M: “Derecho Civil T Vol. 2°.. cit, pag. 395, PUIG T FERRIOL, L *Manual de Derecho Civil

I it pag. 673
DIEZ PICAZO v GULLON: “Sistema de Derecho civil™. Vol L. cit. pag. 378 v ss. MONTES PENADIES. VI
“Derecho Civil, Parte general ™. cir, pag. 378 v ss. RIVERO TIERNANDIZL F en LACRUY. 11 “Elementos de

Dereche Civib 17 Vol 370 it pag. 292
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quien sea el representado, puesto que €l contrato con la Cooperativa. Durante este
periodo de tiempo comprendido entre la inscripcion como socio y la adjudicacion de la
vivienda, e} tercero no conoce, ni le interesa conocer, al representado o socio. El negocio
representativo se celebra entre la Cooperativa y el tercero, en aplicacion de la doctrina
sobre la representacion indirecta. Asi se explica que hasta el momento de la adjudicacion
pueda sustituirse al socio representado por otro, como ocurre en los casos de baja o

expulsion.

En estos supuestos, ta LC —tambiéen lo habia previsto fa LGC, art. 80 y 129- prevé un

.. . . . 13 .
régimen especial respecto de las cantidades aportadas por el socio'", para garantizar el

% Fgte régimen se manifiesta en deducciones sobre las devolucianes, que pueden abonarse al socio durante un
plazo de varios afos. afiadido a que, incluso después de dejar de pertenceer a la Cooperativa. contintie obligado
por las cantidades aportadas para la adguisicion de la vivienda. durante un plazo determinado. En el caso de
viviendas, ademas, la devolucion de lo pagado por éstas, en caso de baja. se produce en el momento en que el
socio sea sustituido por olro socio en sus derechos v obligaciones, para evitar que puedan ceasienarse perjuicios a
la Cooperativa, y a los otros socios representados. Aunque no se dice nada de los supuestos de expulsion, sino
s0lo de baja, se aplica a ambos el régimen general de deducciones en la devolucién de dichas cantidades
entregadas para vivienda, con algunos matices.

Iin la Lev actual de Cooperativas, segun el art. 17, la baja puede ser voluntana, justiticada o no., v obligatoria (csta
ultima incluida en ¢l Senado). Se modifican los efcetos economicos sobre la bajs (art, 17y, en el art. 51 3, que
selo da lugar o deduccidon (menor que la prevista on g 1.GC) —como sancion- cuando o baja no s justificada v
viene producida con incumplimiento del periodo de permancnea en la Cooperativa tel art. 800 de la 1.GC
también habla previsto estos electos en vaso de expulsion). Con relacion a las deducciones, ¢l egisludor deja de
lado la baga justificada. a la que s6lo se refiere con la calificacion de volunlaria —1a baja obligatona, por pérdida
de los requusitos, que desaparecio del Provecto midetal v (ue admitida en el texto aprobado por el Congreso-, v la
expulsion. respecto de la que solo afinna que tendra lugar por falta muy grave, en ¢l art. 18-5. El art. 171

~_pirrafp segundo del Provecto de Ley ncluia la mencion a lu baja obligatoria: “Cesard obligatoriamente en su
condicion e socio el que pierda los requisitos exigidos para ;)c'!'rwm(’f’r-t-z.“/.J"(-;-(}-('-J[;L’rﬁ.rfr\'rcr"'V.m En el texto
definitivo aprobado por el Congreso s¢ climimd este parrafo, al adnutirse la cnienda n® 295 del propie Grupo
Popular que prescindia de ella, que la incerpora co la ponencia del Senado como art. 17.5, o partir de la
cnmienda 111 (art. 33 de la actual LGC). Las deducciones en caso de baja solo se adimiten en un caso
determinado —-no por expulsian. o cual e inexplicable. v ellos aungque en el Senado. en varias en enmiendas (7,
4962 v 107) se intenta inchuir este tlema, B art, 89,5 se remite al 51,3 en os casos de baja no justificada, para la
deduccion respecto de las cantidades aportadas para las viviendas, cuvo reembolse precisa la sustitucion por otro
sov10: “Las Iistattos podrdn prever en gué casos la baja de un socio es justificada v para los restantes, la
aplicacion, en la devolucion de las cantidades entregadas por ¢l mismo para finauciar el pago de las viviendas y
locales, de las deducciones a que se refiere el apartado 3 del articulo 31, hasta un mdximo del 50% de los
porcentajes que on el mismo se establecen. Las cantidades a que se refiere of parvafo anterior, asi como las
aportaciones del socio al capital social, deberin reemhbolsarse a éxte en el momente en gue sea sustituido en
sux derechos y obligaciones por otro secio.”

Régimen econdimico cuva elicacia —en ¢l momento de la baja o despucs de ¢sla- no afecla al momento en que se
enticnde producida la baja, cuando el socio declara su voluntad a favor de la misma, como estima ¢l TS en la 8.
16-3-199% comentada por TRUTLLO DIEZ. LI " Camentario a la STS de 16-3-1998" on C.C LC nim. 48, pig.
999 v 55, 1 autor se muestra conforme con la (!])1111(“1-11 del TS, entendienda que el serita que comunica su
separacion a la Cooperativa es ol modo come el socio ejercita, con efectos jnmediatas, sy devecho de baja

voluntaria ™.
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cumplimiento del representado y la proteccion de terceros. La existencia de los
supuestos de baja y expulsion no afecta negativamente a la consideracion de la relacion
entre la Cooperativa y los socios como una representacion por cuenta ajena y en nombre
propio. Podria pensarse que en los casos de baja y expulsion se produce una revocacion
del poder por el representado, aunque parece que podria haberse excluido la libre
revocabilidad -bajas justificadas-. lo que significa que ésta no es una explicacion posible.
Ademas, hay que partir de la tdea expresada por LEON ALONSO'™ respecto de la
irrevocabilidad del mandato, en base a la opminion junsprudencial que plantea la
dependencia de aquel como contenido o ejecucion del negocio juridico bilateral o
plurilateral basico o principal. De tal forma, extrapolando lo anterior a la situacion de
representacion del socio por la Cooperativa, en ella el poder de representacion, que
puede haber sido pactado como irrevocable salvo determinadas causas, dependera del
negocio plurilateral constitutivo de la Cooperativa. Incluso aunque se admita una
situacion de poder revocable sometido a determinadas condiciones, se entendera que es
dependiente del negocio juridico cooperativo, lo que puede ocasionar su irrevocabilidad
natural, segun este autor. La razon es que, “permifiv la libre revocacion de aguél

significaria, obviamente, tanto como admitiy sin mas la frustracion de esa otra relacion

MEON ALONSOL IR: “Comentarios af Codigo (v, .. cit, art, 1709 ¥ ss. pig. 520. In paginas siguientes,
326 v sy, cita un supuesto planteado ante ¢l TS como caso de urevocabilidad natural 2/ cardeter revocable deol
mandato le acompaiia cuando éste constituve un negocio juridico auténomo y se establece en interds exclusivo
del mandante v no cuando mandante v mandatario se encuentvan ligados por un contrato anterior en una de
cuvas cldausulas se mstituve ef mandato, pues en este caso no cabe utilizar la facultad revocatoria si con ello se
vitliieran o contradicen fos (rminos del convenio establecido por las partes.. el principio general de fa
revocabilidad de los poderes, gue antes se reputaba esencial, sufre alora, segin la doctring cientifica, algunas
mitigaciones en ciertos casos; v asi fenia que suceder, porgue cuando los poderes no se otorgan como negocio
Juridico auténomo devivado de la mutua confianza, sino que ohedecen a cansa distinta, como sucede cuando se
confieren en cumplimiento o como complemento de un contrato principal concluide en interés del representante,
uose estiprla subordinando st dwracion a clerto plazo o a determiinado evenrto futuro, entonces con
irrevocabilidad paccionada en el contrato principal, tiene gue durar todo el fiempo convenido o hasta que
sobrevenga el evento, porque de lo contrario se conculearan los principios fundamentales de la contratacion...
coma ¢jemplos se citan, la union de mandato y arvendamiento de obra” PUIG BRUTAUL J: “Tundamentos de
Derecho Civil™, Tomo L Vol 1L eit, pag 425 CASTAN TOBENAS, I *Derecho Civil LEspafiol, comiin v foral™
Tome V... cir, pig. 561, Sobre este lema tambicn DE LA CAMARA ALVAREZ. M. “La revacacion del
miandato v ef poder”. AAMN. Madrid 1948, pdg. 355 v ss. En este tema. podria enlenderse que los supuestos de
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basica por la sola voluntad unilateral del mandeae”. También podria tratarse de una
renuncia del representante, aunque ésta sofo explica los supuesios de expulsion v no los
de baja. En mi opinidn, la razon esencial es que la relacion basica cooperativa y la
representacion  se encuentran esencialmente unidas, siendo la primera basica y
fundamento de la segunda, por lo que la duracion de aquélla afecta a ésta, incluso en los
supuestos excepceionales de baja o expulsion. Ademas, incluso aunque nos refiramos a
£s10s €asos como supuestos de extincion de la representacion, por revocacion en caso de
baja y renuncia en caso de expulsion, o por cese de la relacion juridica principal conexa —
con la que forma un todo indivisible'’-, el tercero que se situa en la posicion del socio
saliente asume también la representacion de la Cooperativa y todas sus funciones, puesto

que se subroga en lugar del anterior -los efectos practicos de aquélla quedan salvados-.

En otros ordenamientos la relacion cooperativa afecta también a la representativa y a la
transmision de la vivienda, aunque la intermediacion de la Cooperativa difiere de la visién
de la representacion en nuestro ordenamiento. En Italia, en general, la duracion de las
relaciones entre la Cooperativa v los socios se extiende durante los periodos o fases en
los que se desarrolla la actividad cooperativa, la construccion de la vivienda, pudiendo
finalizar antes. de forma total o parcialmente respecto de algin socio concreto, o
continuar despues de la adquisicion de la propiedad de las viviendas -no podemos olvidar
que la doctrina italiana hace hincapié en la relacion de la transmision de la vivienda con la

. Ce . 1104 “ . i .
transferencia de la participacion social “_ Es en “las ( ooperativas de construccion,

baja en la Cooperativa corresponden @ una revocabilidad llamada obligacional, en que la revocacion del
mandante provoca la obligacion de mdemnizar. revocabilidad planteada por el autor en fa pig. 601 y ss.

DB LA CAMARA ALVARLZ. M. “La revacacion del mandato v of poder”. AAMN. Madrid 1948 pag. 613 y

550 1n la pag. 630 v ss se refiere a la dependencia de Ja relacion basica a efectos de revocacion del poder.,

P ransmision de la vivienda, como relacion mutualistica en curso. se estudia desde otro punto de vista, en
relacion con la trasferencia de la participacion social v las consecuencias de ésta. BASSL A Commteniario al
Codice Crivife” dirctto da Piere Schlosinger. Arts. 2511 a 2348 0 Delle maprese cooperative ¢ detle mutue
assicuratricr. Giullre editore. Milano 1988, piag. 368 v ss. Lo este sentido BASKE destaca. ademds. varios
problemes - b Ta retacion com ¢l derecho de prefacion legal que tiene el aspirante a socio sobre i vivienda,
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donde esta transferencia de la participacion  social representa el medio  mas
frecuentemente wsado, junto a la baja a través del cual los socios transfieren sus
derechos adquiridos sobre of inmiiehle en construccion haclendo entrar a un tercere en
la posicion de reservatario, asignatario o propietario definitivo del bien” La
transferencia de la relacion mutualistica, de naturaleza contractual, se configura como un
cesion de contrato posterior y distinta respecto a la cesion de la cuota social; y a falta de
normas estatutarias que regulen tal cesion se aplicarian las reglas de la cesion de

contratos.

También se admite la posibilidad de que el socio cause baja o sea expulsado como un
caso de extincion de la relacion entre la Cooperativa v el socio con consecuencias
respecto a la vivienda"’ - que provoca la entrada de un nuevo socio, al ser sustituido por
el aspirante que se encuentre en primer lugar-. Asimismo se extingue la relacion de socio,
que es sustituido por otro'™, si aquél pierde los requisitos para serlo en el momento de
reserva o de asignacion (art. 95 del TU), o los requisitos de asignacion, por falta de pago

(art. 103 del TU, no es automatico el cese respecto de la vivienda). o si no procede a la

adnitide en Cooperativas subvencionadas, 2. La existeneia frecuente de mantobras especulativas (evasion liscal)
en este lipo de transnnsiones. con venta real a precios de mercado aunque oliciahmente lo sea por un valor
nominal, 3. Los administradores que autornizan ly cesion, con lo que unplicitamente reconocen que ¢l tereero
cumple los requisitos para ser socio. 4. Parece admitirse que la cesion de la participacion social no implica
necesarid voautomaticamente la cesion de ia relacion contractual para el goce de los beneficios mutualisticos.
pudiendo guedar @1 cedente como un tercero relacionado con la sociedad en razén de su participacion social (en
la medida en que sca posible dicha relacion). Esto alume me parece discutible en las Cooperativas de viviendas.
en lus que el conterndo de la relacion soctal corresponde cast exclusivamente a la relacion mutualistica de
obtencion de fa vivienda prevista . no creo que la transmision de la vivienda v a de Ja participacion social
puedan ser independientes. Ademds. en general, pienso que es dificil mantener ¢sta hipotesis, que podria chocar
con el derecho de aspirantes v del resto de socios.

T GROSSO analica los supuestos de baja v expulsion del socie (articulo 103 del Tt de 1938). No analiza esta
autora ¢l supuesto de Cooperativas de construceion v si las de produccion v trabajo, puesto que afinna que cslos
iltimos casos son mas graves (relacionados con el trabajo come medio de vida) que los de la simple pérdida de la
vivienda. en caso de expulsion de una Cooperativa de construccion. GROSSO, P ] comrolli intermi nelle
covperative . Quaderni di Giurisprudenza commerciale AG Giuffré editore, Milano 1999 pag. 75 v ss. Fn el
caso de expulsion. ota algunas conductas o perfiles concretos de la regulacion cooperativa que provocan la
expulsion v son asimismo sanciones. Entre otros se encuentra Ja obligacion de colaborar con la sociedad. cuva
ausenvtil puede sancionarse como incumplinuento contractual o comoe contrario al principio de buena fe cn
epectcion det contrato. La omision de esta actuacion provoca la expulsion del socio. que a su vez tiene como
consecuencia el cese de las reluciones entre Ia Cooperativa vel soeio relativas & las actividades de ésta.
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ocupacion de la vivienda en plazo (art. 98), y también si la asignacion es impugnada por
vicios, anuldndose, v en los de muerte del socio. Como observamos, el legislador italiano
se ocupa de regular la posibilidad de transmision de la vivienda, o de los derechos sobre
esta, teniendo en cuentas Jas diversas fases del procedimiento de adquisicion de la

100 -
. Es interesante el

propiedad. que seran objeto de analisis en el capitulo siguiente
planteamiento italiano de distinguir la transmisién en la participacion mutualistica -la
actividad cooperativa- de la transmision de la participacion social. Sin embargo, ello no
parece aplicable a nuestras Cooperativas, excepto en los casos en que un socio se
convierta simplemente en asociado que participa exclusivamente en el capital social, o al
contrario, y ello porque en nuestro ordenamiento todos los socios “wswarios” estan
obligados a participar en la actividad cooperativa. En este sentido hay que destacar lo
afirmado por algunos autores'" en orden a la doble condicion de socio y usuano. Esta
dualidad expresa de forma clara la diversidad de situaciones que integran la Cooperativa:

son esenciales y consustanciales a ella el derecho y deber de participar en la Cooperativa

.. T
de viviendas como usuario .

En Francia la actividad de la cooperativa es la promocion y construccion de inmuebles

para su distribucion, junto con la gestion y mantenimiento de los inmuebles hasta la

YPERINI, M “Fdilizia economica ¢ popolare . Novissimo Digesto italiano. vol. VI UTET 1968, pdg. 396 v ss

Ny o - FU— PR . . -
Son especialmente novedosas fas posibilidades de cese de la condicidn de socio, teniendo en cuenta la fase en
que sc encucnira respecto de la actividad coeperativa, que seran analizadas en ¢l sigwiente capitulo. en que se
intentaran adaptar éstas a nuestro ordenamiento.

" EAJARDO GARCIA, G: "La gestion economica de fa Cooperativa; lu respensabilidad de los socios™ . cil. pag.
75 Atinma que “Ista doble condicion de socio v usuario, elemento clave del denominado principio mutualista, ha
sido considerado tradicionalmente por la doctrina niis autorizada. como la csencia de o institucion cooperativa,
sin la cual es dificil coneebir el cooperativismo.”™ En tal sentido cita a LLOBREGAT HURTADO LLOBREGAT
HURTADO, M2 L Mutualidad v ciupresas cooperativas™, Bosch, Barcelona 1990, pag. 34, LLIIS Y NAVAS,
I Drerecho de Cooperativas™ Tomo 1 Bosch. Barcelona 1972, piag. 30, SERRANG Y SOLDEVILIAL ADY “La
(Cooperariva como sociedad abierta”. Minsterio de Trabaoe v Segundad Social., Sevilla 1982, pag. 73 Ils una
cuestion por todos conoctda en la actualidad. sobre L gue ne se plantea ninguna duda.



puesta en funcionamiento de una organizacion distinta''*, art. L-213-1 del Code de la
construction. Se prevé la desaparicion de la Cooperativa al finalizar la construccion, que
es sustituida por otra organizacion diferente, Ja propiedad horizontal posterior iniciada
con la primera atribucion o venta. No se permite la cesion voluntaria "inter vivos” a titulo
oneroso de la posicion cooperativa durante la construccion, segun expresa el art. L. 213-
11, y ello para evitar la especulacion; y tampoco se permite dicha cesion respecto de las
partes o lotes, ni respecto del contrato de venta del tipo que sea (en estado de acabado
futuro o a término). Sin embargo, no se hace referencia a la prohibicion de cesiones
gratuitas v por causa de muerte. Antes o después de la construccion la cesion de
derechos sociales o de los derechos sobre el inmueble es libre (aunque, para evitar
especulaciones, puede someterse a que el precio sea el mismo pagado para su
construccion)'”. Podria plantearse una regulacion similar para nuestras Cooperativas de
viviendas, de libertad en la cesion de derechos si no ha comenzado la construccion,

aunque quiza sometida a la sustitucidn por otro socio.

FUEAJARDO GARCIA. G: “La gestion economica de la Cooperativa: la responsabilidad de los socios™ .. il
pag. 80

"TSAINT-ALARY. G - “Répertoire DALLOZ™ - Droit des sociétés, cooperatives d'habitation. tome 11 Dalloz, Paris
1989, pag. 3. Fste auter manifiesta que la razdn de esta limitacion es la yoluntad del legislador a poner un
término a la actividad de su cooperativa después que ésta realice su ohyeto principal.

Opina WALET. P @ ~Répertoire DALLOZ™ - Droit des socidics. cooperatives de construction, tome 1. Dalioz, Paris
1994, pag. 6, que “la sociedad cooperativa es un cuadro juridico de realizacion de una operacién de construccion
que debe desaparecer después de la realizacion de las ventas o atribuciones a los asociados. Son sociedades en
las que la_duracion es en principio relativanente corta, a excepeion de las sociedades cooperalivas que sc
benefician de una financiacion HLM v practican las ventas a término, en las que la transferencia de la propiedad
se produce con el page integral del precio, eventuaimente 25 afios después de que finalicen los actos de la venta a
(¢rmino.

La sociedad cooperativa de ¢onpstruccion - atnibucion asegura ja gestidn v adnmnistracion hasta la primera atribucion
resultante de la division en propiedad implicando la aparicion de la cepropiedad o de otra organizacion o
asociacion sindical. In las soviedades de constryceion - venta, la copropiedad aparcee desde el acabade del
inmueble 51 ha habido al menos una venta en estado de acabado futuro o una venta de inmucble acabado ™

WAL, P2 Réperroire DALLOZT - Drott des sociétés, cooperatives de constructien. tomo 110 Dalloz. Paris
Lot pag. 15 Tampoco puede olvidarse, como alimma este autor. que en el caso de las Cooperativas de
construcc1on - atribucion fa cesion sera de la parte o lote del socio. no de una vivienda conereta.
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Como supuestos de cese de la relacion social se regulan especialmente la dimision del
socio, subordinada a la autorizacion de la Asamblea General y permitiendo al que dimite
presentar un nuevo socto, y la exclusion por motivos serios y legitimos. Respecto a
ambas (art. L.213-10 a 12) se hace una referencia especial a sus efectos''* si se producen
antes del acabado de las viviendas. Se prevén las consecuencias que tiene [a pérdida de la
cualidad de socio sobre los derechos inmobiliarios, pero no la situacion contraria, venta
de vivienda y efectos sobre la cualidad de socio, quiza porque no es posible que se
produzca'” al igual que ocurre en nuestro pais. WALET estima que, “mientras en las
sociedades cooperativas de construccion - atribucion, la union entre derechos sociales
¥ derechos inmobiliarios es perfecta, no es ignal en las sociedades cooperativas de
construccion - venia” . Este autor plantea que no se regula la dimision (o expulsion afado

yo) antes o después del periodo de construccion''. En este tema, el legislador portugués

S - . PR : :
Istos clectos son @ Ja asuncion de las obligaciones por los otros socios (hasta que sea reemiplazado por otro). ¢l
derccho de reembolso de las sumas aportadas por él (cuando el nuevo asociado pague fas sumas correspondientes
al anterior. v como maximo ¢n los seis meses siguientes). la resolucion de pleno derecho del contrato de venta de
vivienda, si éste se produjo.

WAL P Répertaire 12107 Dot des sogiétés, cooperatives de construction. tome 1L Dalloz, Paris
1994, pag. 14,

WALLET, P Répertoire DALLOZ - Droit des sociétés, ceoperalives de construction. tome 11 Dalloz, Pans
1994, pag. 14

Sobre el tema, también SAINT-ALARY . G - “Répertoire DALLOZT : Diroit des socidtés, cooperatives d habitation.
tomo 1[I Dalloz, Paris 1989, pag 19 afirma que. respecto de las Cooperativas de construceion - atribucion. en
general. la duracion dependerd de la consecucion del objeto social o de la extineion previa de la Cooperativa por
otras circunstancias. La disolucion de la Cooperativa se producird segin las normas de la soctedad cuva forma ha
adoptado. Todo asociado puede retirarse de la Cooperativa v obtener la atribucion en propicdad de su lote. si
constata ¢t fin de Ja construccion © pudiendo también demandar al Juez que constate el acabado de los inmuebles
v se actle en consecuencialart. L. 213-12) También pucde retirarse después de la diselucion, acelerandose ésta
La disolucton de la sociedad cooperativa de construceion - venta no alecta a la transmisién de propiedad de las
viviendas, v puede producirse por la Hlegada del términe previsto o por decisian de los asociados en la Asamblea
general. una vez que se constate, respecto del programa no de las serics. el acabade de la obra v L aprobacion de
las cuentas definitivas

St el asociado no cumple con sus obligaciones. la Cooperativa puede proceder a la venla forzosa de sus derechos
soctales, art. 1. 213-10 Si la Cooperativa no cumple sus obligaciones. se repartird ol activo enlre sus asociados
segin las normas de derecho comim aplicables al tipo de sociedad elegida segim la forma
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prevé también la posibilidad de cesar en la relacion cooperativa por baja o expulsion, con

s 147
efectos sobre las viviendas ™.

En nuestro ordenamiento juridico fa relacion de representacion. con una duracion
generalmente determinada, no se ve afectada por supuestos de cese —baja, expulsion,
muerte- anteriores a la entrega de las viviendas, teniendo en cuenta que los terceros
contratan con el representante, la Cooperativa, y que el representado es necesariamente
sustituido por otro. Podria proponerse la inclusion de las precisiones del legislador
italiano, v alguna del frances, ya referidas en el desarrollo anterior de su regulacion, y
poner en duda la existencia de sanciones elevadas en los casos de baja o expulsion, que
afectan tanto al capital social como a la actividad cooperativa, v ademas son abonados al
socio en un plazo de tiempo demasiado prolongado.

2.2.3. Relaciones juridicas que existen en la representacion, y sujetos que
intervienen en ellas.

Una vez planteados como tipos de representacion las formas de actuacion en nombre
propio o ajeno, y admitiendo que la relacion entre la Cooperativa y el socio es un
supuesto de actuacion de la Cooperativa en nombre propio, por cuenta e interés del
socio, vamos a estudiar otras cuestiones de interés en orden a su aplicacion al supuesto

cooperativo v la fijacion de su contenido.

Portugal regula las cuestiones de ingreso, baja v exclusion v la disolucién de la Cooperativa en ¢l Cadigo
Cooperativo. DL 434/80 de 9-10. Asi, las diversas situaciones de ingreso. baja v exclusion por infraceion de los
derechos v deberes soctales, cn los articulos 29, 34 v 35 {entre estos ultimos se encuentran el deber de participar
e las aclividades cooperativas), En malteria especifica de viviendas, el DL 218/82. recoge la transnusion de las
viviendas. los soc1os pucden transinitic la vivienda después del pago total del precio, pero fa cooperativa tiene un
derecho preterente durante 30 afios en los casos de financiacion piblica, como asi atirma el articulo 23: “Articule
23. Devecho preferente, [ Los cooperativistas podrdn transmitiv las viviendas de su propiedad después del pago
total de su precio. 2. In el caso de wransmision inter vivos de viviendas construidas o adquiridas con
financiacion publica, la cooperativa fendrd un derecho preferente durante treinta aflos, coniados a partiv de la
Sfecha de la primera entrega de la vivienda, que podid ejercitar por el valor resuliante con hase en ef articulo 15
de esta norma, corregido en fincion de un coeficiente a deterniunar annalmente por orden def Ministro de
Vivienda, Obras Pihlicas v Transportes. 3. Los statutos podrin prever que la cooperativa tambieén fenga

derecho preferente en caso de transmision de viviendas pava cuva construceion o adguisicion no hava mediado
Sinanciacion pithfica. " MONTOLIO. M ~Legistacion coaperativa en fa Commidad cavopea”. INFES. Madrid
[993, pag. HI0Y
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Para admitr la calificacion de representacién debe analizarse en primer lugar si las
caracteristicas de esta se cumplen en el supuesto cooperativo, v si pueden distinguirse la
relacion origen, la relacion representativa y el negocio representativo, y los sujetos que

participan en ella''™

En el caso que se analiza, las Cooperativas de viviendas, la relacion representativa es la
que se produce entre la Cooperativa y los socios. actuando la primera como
representante de €stos; v es la relacion juridica que analizamos, teniendo en cuenta su
especial conexion con la relacion origen. La relacion origen es el negocio de constitucion
de la cooperativa, una vez excluidas otras posibilidades como la gestion de negocios
ajenos sin mandato, o el mandato. Los negocios representativos que se celebran con
terceros son multiples y diversos. Los principales son: la compraventa, cesion o permuta
del solar, el contrato de obra con la empresa constructora, el arrendamiento de los
servicios de arquitectos y aparejadores, el préstamo hipotecario contratado con el Banco,
el mandato o arrendamiento de servicios celebrado con la empresa gestora ... pero
pueden celebrarse otros segin las necesidades del momento y los casos concretos; y
variar tambien en otros supuestos, a los que nos referiremos en otro momento, en los
que existe una construccion por la propia Cooperativa ~compra materiales- o una gestion
de la construccion por si misma -contratando servicios concretos con los profesionales
que puedan realizarlos-, asi como una gestion general del objeto de la Cooperativa -por

los Organos cooperativos-, sin acudir a empresas gestoras ajenas.

D PICAZO, L “La representacion en derecho privado™ .. cit, pag. 63 v ss: La relacion origen puede ser un
contrate de mandato, trabajo. sociedad. gestion de negocios sin mandato, una situacion de cotitularidad, o una
relucion fumiliar. La relacion represeniativa es el conjunto de derechos v deberes gue surgen cuando una persona
selia come representante de otra. A esta Ultima se aphean en general las normas del mandato por ser el tnico
supuesto de contrato con relacién representativa regulado en el Cedigo Civil, El negocio representativo es aguel

que se celebra entre ¢l representante. por cuenta del representade. v ol o los tereeros
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Los sujetos entre los que se produce la relacion representativa son tres, aunque la
relacion en si tiene lugar entre el representante y el representado. De una parte la
Cooperativa, como representante’, y cada uno de los socios representados o

12y de otra los terceros con los que se contrata, que pueden ser muchos y

principales
variados, vendedor del solar, arquitecto, constructor, gestora.. En la relacion
representativa entre la Cooperativa y los socios debemos referimos especialmente a la
figura del socio usuario'”' La Cooperativa actia a través de sus Organos, cuyas
especialidades seran planteadas en el capitulo quinto. especialmente destinado a la
gestion  Los efectos de la posible gestion representativa de la Cooperativa recaen, en

altima instancia, sobre los socios, puesto que ésta actua por cuenta de ellos, aunque lo

haga en nombre propio.

La relacion origen, el negocio juridico de constitucion de la Cooperativa, relativamente

independiente aunque conexo con la representativa, no precisa un estudio a fondo por su

D PICAZO, L e vepresentacion en derecho privade™ ... cit, pag. 78-79. Respecto de la posibilidad de que
una persona juridica sea representante de otra persona, DIEZ PICAZO afirma que, aunque puede ser dificil de
plantear. v ello porgue la persona juridica actila a su vez mediante representantes orgdnicos. no puede negarse su
admision. In tal caso. continla este auter. de su acluacion responderia el patrimonio de la persona juridica. Nos
encontrames, en tal supuesto de representacion por persona juridica. al atinmar la relacién representativa entre la
Cooperativa v el socio. Hemos resuelto la aparente dificultad gue supone que la Cooperativa este representada o
su ver por sus arganos. dificultad que no es tal, de acuerdo con las notas de la representacion organica {teoria
monista) pueste que la actuncion de los orpanos v las personas fisicas que los encaman se entiende realizada por
la persona juridica que representan, v que actita por ellos.

DI PICAZO. L “La representacion en devecho privado” ... cit, pag. 141, Deberemos averiguar si puede
tratarse de un caso de pluralidad de poderdantes. que, en opmidn de DIEZ PICAZO. es posible v tiene lugar
cuando varias personas (consocios) apoderan a una para que las represente conjunta o separadamente. Bn el
supuesto de Cooperativas de viviendas no se produce una representacion plural sine singular, de cada socio
respecto de la Cooperativa, lo que no obsta para que su ejercicio se realice segin los momentos a favor de cada
soc1o o de todos ellos. Sobre esla cuestion volveremos al final del apartado relativo a la representacion, puesto
que puede lener consecucencias importantes

' Sujeto que ha sufrido algunas moditicaciones respecto de la LGC. Segan el art. 12 de la LC pueden ser: personas
fisicas o juridicas, piblicas o privadas v, novedosamente, “las comunidades de bienes™ BOCG de 30-3-1999.
Congreso de los diputades. Serie A, 1° 125-12 v Dictamen de la Comisién en BOCG de 24-3-1999. Senado. Serie
A, n" 136-¢. El texto inicial de este articulo no sufre ninguna alteracion en su tramilacion cn el Congreso y
Senado. I'n las Cooperativas de viviendas, el art. 8% — en la linca del actual 129.1- se refiere a las personas
fisicas. v entes pablicos o entidades s animo de Tucro gque precisen alojamiento para personas lisicas o locales
pard sl Se suprine laoadmision expresa de Cooperativas como socios —pueden entenderse inclwidas en la
expresion entidades sin danimo de Tuero™ - v se evita la reterencia al mercantil. Se incorpora novedosamente la
necesidad de alojamiento para las personas {isicas dependientes de las personas juridicas. que precisen
restdencii per razon del trabgjo impuesta por razones de movilidad geografica laboral v que la LGC de 1987 no
tenfu e cuenta.
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caracter instrumental respecto de la adquisicion de la vivienda por el socio, asi como por
su regulacion exhaustiva en las normas cooperativas. Sin embargo, puesto que es fa unica
regulada en fa LC y en las normas autonomicas, se aludira a ella en algunos aspectos que
son utiles a los efectos de la representacion, teniendo en cuenta que la representacion es
gjecutada por los Organos cooperativos, cuyo régimen, facultades y deberes son los

unicos regulados en [a Ley.

Respecto a los negocios representativos que se celebran con terceros, propietario del
solar, constructor, gestora.. , nos referiremos a ellos en el ultimo capitulo de la tesis,
especialmente el de gestion. especifico y singular en las Cooperativas de viviendas,

aunque esbozaremos los problemas practicos mas acuciantes de todos ellos.

2.2.4. Relacidon representativa. Objeto y contenido. Efectos juridicos.

La relacion representativa debe tener como objeto'”” la actuacion del representante,
consistente en una prestacion de hacer respecto de los asuntos del representado. La
Cooperativa queda obligada, entre otras cuestiones, a representar al socio en todo lo
relativo a la promocion y construccion de las viviendas dentro su objeto soctal como
persona juridica —art. 89 LC, 129 LGC-, ocupandose de la recepcion de las cantidades
aportadas por los socios para las viviendas y posteriormente de la adjudicacion y entrega

de la vivienda al socio, y actuando frente a terceros. st es que se acude a ellos.

Se plantea la duda de si el objeto de [a relacion representativa, el asunto del que se ocupa
la cooperativa, es absolutamente ajeno a ella misma, condicion que parece exigirse en la
representacién‘23 . teniendo en cuenta que, aunque tiene personalidad juridica

independiente, esta constituida por los socios representados. Parece que es ajeno, aunque

DN PICAZOL L TLa vepresentacion en derecho privada’ el phg. 83
P g genidad es un reguisito abjetive de 1o representacion. como alirma DIEZ PICAZO. L “La representaciin en
derecho privado ™ i, pag. 98,
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no de forma absoluta como hemos visio con relacién al contrato de mandato. Sin
embargo, a efectos de la representacion, estimamos que podria bastar la ajenidad relativa

que existe entre Cooperativa y socios.

En orden al contenido de la relacion representativa deben analizarse los derechos y

deberes de Cooperativa y socios.

El estudio de los deberes, y derechos reciprocos, se va a plantear, respecto de la teoria
de la representacion en general, para posteriormente relacionarlos con el supuesto
analizado de Cooperativas de viviendas y las normas de la LC que puedan aplicarse -
algun aspecto es diferente de la anterior LGC, pero la esencia es la misma-, generales y
especificas -no se analizan las normas de las CCAA. que son similares a las de fa Ley
general, por razones de necesaria delimitacion del objeto de estudio-. Asi lograremos
averiguar los derechos y deberes exigibles a la Cooperativa de viviendas y a los socios,
segun la regulacion cooperativa especifica, y afiadir a ellos los establecidos en materia de
representacion por el CC, derecho comun y supletorio. Como veremos, la aplicacion de
este esquema al supuesto cooperativo, ofrece grandes ventajas para el correcto

funcionamiento de la Cooperativa, y la proteccion de los socios que la integran

. Deberes del representante.

I.1. Representacion en general.
Segun la teoria general de la representacion -extraidas sus normas, en parte, del contrato

de mandato- puede afirmarse la exigencia de ciertos deberes'™ del representante, una vez
asumida y ejercida la representacion por el representado. Resumiendo la vision de DIEZ
PICAZQO, bajo la idea de “intuitus personae” y de confianza, los deberes del

representante son los siguientes: fidelidad, realizacion de la gestion, comunicacidn,

PUDIEZ PICAZAL L la representaciin en devecho privade” . cff, pag. 190 v oss También desarrollades por
LEON ALONSO. TR “Comentarios al € odizo Cival 70 edt, art 1709 vss pag. 203 v ss,



custodia de bienes y efectos del representado y lealtad La fidelidad implica un
comportamiento segun la confianza prevista, v la preferencia del interés gestionado sobre
los intereses del gestor. La realizacion de [o encargado (art. 1718 CC, 252 C de c)
supone una obligacion de actividad v de medios, no de resuitado, y debe ser efectuada
por el representante, o por sus dependientes o auxiliares materiales (art. 261 C de c).
Antes del cumplimiento, la responsabilidad se produciria por omision. Las directrices del
desarrollo de la gestion son la legalidad (art. 259 C de c). las instrucciones del principal
(art. 1719 CC, 254 C de ¢) v la conducta normal y usos generales del trafico (art. 1719
CC, 1255 C de c¢). Los deberes de comunicacion comprenden la informacion (art. 1720

CC, 260 C de ¢}, consuita (art. 255 y 258 C de ¢) y la rendicion de cuentas a los socios.

Es especialmente importante la rendicion de cuentas al representado, inserta dentro de
los deberes de comunicacion. El contenido de esta obligacién es'” rendir cuentas -por
medio de documentos justificados-, entregar el saldo favorable al representado y liquidar
las sumas debidas entre representante y representado -sumas y medios puestos a
disposicion para el ejercicio de la representacion, gastos de lo actuado y de la propia
rendicion-. La obligacion de rendicion de cuentas debe entenderse en sentido amp]io”",
no solo economico, comprendiendo también el deber de informacion sobre la marcha de
los negocios, desde el inicio hasta el fin de la representacion, unida a Ja administracion
del objeto social de la Cooperativa, v debe fundarse en la realidad y no en hipotesis. En
caso de incumplimiento de las obligaciones, doloso o con culpa, puede exigirse
responsabilidad al representante, con la consiguiente indemnizacion de danos vy

perjuicios.

Y ALBALADEIO. M: “Ixerecho Civil T Vol 27, cir, pitg. 411
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También se exige la custodia y conservacion de los bienes v efectos del representado, del

representado para el tercero o del tercero para el representado (art. 265, 266, 257 C de
c. v 1183 CC). El deber de lealtad, que se apoya en el principio de buena fe (art. 1258
CC), presenta multiples aspectos, entre los cuales se citan: cumplir con la finalidad
exigida (art. 1724 CC). no ocultar al representado los intereses del representante,
prohibicion de competencia (art. 288 C de c). retribucion del representante que no
incluya las ventajas economicas del tercero al representado, exclusividad si se pacta,
deber de secreto, prohibicion de la autocontratacion, prohibicion de la compra de bienes

del representado. .

Puesto que admitimos la funcidn representativa de la Cooperativa respecto del socto,
deberemos analizar si la propia regulacion cooperativa, de viviendas y general, exige
alguno de los deberes citados a la Cooperativa como representante del socio, en defecto
de la cual se aplicaran los citados deberes correspondientes a la representacion en
general.

1.2. Ley de Cooperativas de 1999.

La regulacion actual de las Cooperativas no se ocupa de la relacion representativa, ni
siquiera de forma genérica, porque no la tiene en cuenta; y mucho menos de los derechos
y deberes de los sujetos que intervienen en ella, limitandose a regular la relacion
originaria de constitucion de la Cooperativa y su contenido en general, derechos vy
deberes de los socios, y, de forma dispersa, los deberes de representacion de los organos
de la Cooperativa (Consejo Rector, Interventores). Estos deberes de representacion de
los organos, basicos en la estructura de la Cooperativa constituida y en su

funcionamiento como persona juridica. pueden aplicarse a la relacion representativa de Ia

= LEON ALONSOL JR: ~Comentarios al Codigo Civil. " cit. art. 1709 v ss. pég. 233 v ss. HERNANDI/
MORENO. A Comentarios al Codigo Codl 7 art 17160 1717 v 1723 tomo 11 Miisterio de Justicia, Madrid
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Cooperativa respecto de los socios. Son normas generales de organizacion interna para
todas las clases de cooperativas, incluidas las de viviendas, aunque para cada tipo de
Cooperativas la propia LC prevé algunas normas especificas. Al igual que ocurre en la
regulacion general, los escasos articulos referentes a Cooperativas de viviendas no se
ocupan de la funcidn de representacion en la construccion y transmision de la vivienda,
por lo que seran aplicables a las mismas las normas generales de organizacion
cooperativa, asi como, a efectos interpretativos de las anteriores y supletoriamente, las
generales del CC sobre representacion.

A. Normas especificas de Cooperativas de viviendas.

Dentro de las normas especificas de Cooperativas de viviendas, articulos 89 a 92 de la
LLC —similares a los art. 129 a 132 de la LGC-, y con relacion a la actuacion de los
organos de la Cooperativa, pueden destacarse los siguientes aspectos, poniéndolos

siempre en relacion con los deberes generales de todo representante.

I. En materia del cumplimiento de la gestion o de lo encargado. dentro de la legalidad,

instrucciones del principal y usos generales del trafico, puede citarse, aunque sea
excesivamente genérico, la concrecion del objeto social de la Cooperativa,
consistente en “asociar o personas que precisen  alojamiento v o locales..,
edificaciones ¢ instalaciones  complementarias”,  para  cuyo  cumplimiento
desarrollaran las actividades y trabajos necesarios (articulo 89.1° y 2° -el art. 129 |
de la LGC se referia a “procurar a sus socios viviendas y-o locales... ). Este objeto
social puede servir como limite interno en la relacion representativa entre la
Cooperativa y los socios, que en caso de ser violentado conlleva la responsabilidad

de los organos cooperativos que actuaron. Segin las normas generales de la

1993, pag. 1343,
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representacion civil, y las especificas de las cooperativas, art. 32.1 LC -art. 53 LGC-
relativas al Consejo Rector, que seran analizadas mas adelante, asi como la opinion
doctrinal vy jurisprudencial actual, la concrecion vy limites estatutarios del objeto social
no tienen efectos frente a terceros, lo que no afectara a limites legales imperativos, o

frente a terceros que actuen probadamente de mala fe.

La obligacion de realizacion de lo encargado, exigible a la Cooperativa por el contrato de
constitucion de la misma, es de actividad, no de resultado'”’, lo que no impide que su
incumplimiento tenga consecuencias, no reguladas totalmente en la LC, pero aplicables
segun la teoria general de obligaciones. El incumplimiento de 1a Cooperativa respecto del
socio puede ser de varios tipos, previo o inicial, posterior durante la vida cooperativa,

defectuoso y moratorio.

La Ley de Cooperativas prevé que el incumplimiento continuado durante mas de dos
afios, incumplimiento definitivo y moratorio que deviene incumplimiento absoluto es,
desde el punto de vista de la organizacion cooperativa, causa de disolucion de la
Cooperativa (art. 70" LC, 103 LGC). En este caso, la propia Ley opta por la resolucion
o extincion del contrato cooperativo y de toda relacion entre la Cooperativa y el socio vy,
aunque no se refiera a ello, seria exigible a la Cooperativa -a sus 6rganos o a la empresa
gestora contratada- una indemnizacion por los dafios y perjuicios causados en caso de

negligencia o dolo, en base a la teoria general de obligaciones.

¥ Pehe recordarse, come atirma DIEZ PICAZO, que segin las reglas del CC, art. 1718, 1726 v 1729, ¢l
mandaturio obligado a realizar una actividad de gestion y ne de resultado, responde segin la diligencia exigible,
por dolo v culpa, gue podran moderar los tribunales. DIEZ PICAZO. L: “Fundamentos de Derecho Civil
Patrimonial™. Tome L Crvitas, Madrid 1996, pag. 583.

(LI - ' : ;o ; . ; : [ : :
et P00 Causas de g disolucidn. | La sociedad Cooperativa se disolverd: () Por la paralizacion o

mactividad de los organos sociales durante dos ailos, sin causa justificada, de tal modo que imposibiite su
funcionamivito.. " Seancluyve expresamente ¢f cumplimiente imposible en el punto F del mismo articulo: 3. Por
f unposibilidad de st cumplimiento.”
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El incumplimiento de la actividad de gestion previo al desarrollo de dicha actividad -
soclos Inscritos, aportan capital social y esperan la construccion que nunca comienza-
debe tener unas consecuencias menores que el incumplimiento que tiene lugar durante la
vida cooperativa -construccion paralizada sine die-, aunque en ambos casos seria exigible
la resolucion del contrato, ya que no es posible obligar al cumplimiento de lo pactado,
con devolucion de lo aportado por cualquier concepto, capital social y aportacion para
viviendas, asi como intereses, si ha habido culpa o dolo, en concepto de indemnizacién
por dafios y perjuicios. Ademas, como manifiesta LEON ALONSOQ'”, en los casos de
cumplimiento parcial, éste obliga a los representados, socios, en la cuantia y condiciones
actuadas, circunstancia que se une a la responsabilidad de la gestiobn cooperativa
defectuosa de los 6rganos o empresa gestora, por los resultados lesivos causados en los
socios, que también responden en los casos de desistimiento justificado que ocasione una

desventaja a los socios, y en los casos de incumplimiento.

Si el cumplimiento es defectuoso, siempre que no sea de tal entidad que se equipare al
incumplimiento e implique la resolucion, podra exigirse el cumplimiento debido, y la

indemnizacion por danos y perjuicios si ha habido dolo o negligencia.

En caso de mora, podra pretenderse el cumplimiento v fa indemnizacion por danos y
perjuicios. En el supuesto cooperativo, segun la regulacion general, debemos distinguir la
mora que tiene lugar durante un plazo maximo de 2 afios, de la que supera éste que,

como ya hemos visto, se equipara al incumplimiento definitivo.

Todos los supuestos citados conllevan la exigencia de responsabilidad a los organos de la

Cooperativa, como responsables de la gestion, salvo que ésta se haya encargado a una

PULEON ALONSO. TR “Comentarios al Codigo Civil " e, e P09 v ssopags 207 voss Diste auwtor hace
referencia al cumplimiento parcial. desistmiento justificado v al incumplimiento det contrato de mandato. cuves
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empresa gestora, en cuyo caso esta respondera del cumplimiento de la gestidn en los
términos expresados. La funcion representativa de la Cooperativa solo la obliga a actuar
una vez admitida e iniciada la actividad representativa. no antes, lo que excluye el deber
de cumplimiento previc basado en la representacion -aunque es exigible por la relacion
cooperativa arigen-. Durante la vida cooperativa el resto de incumplimientos producen
los efectos citados, optandose por 1a resolucion del contrato y la indemnizacion de dafios

y perjuicios si el cumplimiento no es posible.

En cualquier caso en la representacion en si, al tratarse de una obligacion de actividad, es
mas frecuente et cumplimiento defectuoso o moratorio que el incumplimiento total, que

ademas seria dificil de probar al exigirse la inactividad al margen de los resuitados.

Ademas de los supuestos de incumplimiento que generan la responsabilidad de los que
actuan por la Cooperativa, hay otros supuestos en que también surge una responsabilidad
externa. Nos referimos a la responsabilidad de la Cooperativa, vy de los socios
representados, respecto de los contratos celebrados con terceros para la consecucion del
objeto social, de las viviendas. En cada negocio juridico que tenga lugar con terceros,
contratos de obra, arrendamiento de servicios, compraventa..., debera analizarse el
cumplimiento de la Cooperativa y terceros. vy de los socios representados. No es
equiparable el incumplimiento de la Coaperativa, sus drganos, que no cumple con los
terceros, del de los socios que no pagan el coste de su vivienda. La responsabilidad por
incumplimiento de la Cooperativa se exige externamente por terceros a ésta, o de forma
interna por los socios a los Organos de gestion defectuosa. La responsabilidad por
incumplimiento del socio corresponde a la Cooperativa en todo caso, v a los terceros si

aquel ha recibido el objeto del contrato celebrado con éste, o si la Cooperativa se ha

critenos son aplicables, junto a los del derecho de oblhigaciones. a la relacion representativa basada en el conlrato
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di

suelto. En algun caso puede exigirse responsabilidad de gestion a la empresa encargada

de la misma,

3

Al hilo del deber de comunicacion, debe prestarse especial atencion a la rendicion de

cuentas, mediante una auditoria, en algunos supuestos que la Ley contempla en el

articulo 91" LC —art. 131 LGC-, y que afectan en la practica a la mayor parte de
casos de Cooperativas de viviendas. Con la intervencion de auditores, sujetos
externos., se logra un examen mas imparcial de las cuentas. que influye positivamente
en la actuacion de la Cooperativa respecto de los socios. Entre estos supuestos se
recoge uno interesante que puede aplicarse a la contratacion de una empresa gestora,
st la Cooperativa ha otorgado poderes sobre la gestion empresarial a personas fisicas
o juridicas, distintas de los miembros del Consejo Rector —se suprime en la nueva
Ley la referencia al Director-. En materia de representacion civil en general se prevé
la rendicion de cuentas a los representados —socios- no a sujetos externos —auditores-
. pero respecto de las Cooperativas la rendicion de cuentas ofrece ambas
posibilidades, con una regulacion mas amplia del deber de comunicacion; asi se
impone una informacion general a los socios (derechos de informacion, consulta y
rendicion de cuentas). la rendicion de cuentas a los interventores y a agentes externos
en algunos casos (auditoria). Este deber de comunicacion afecta a los organos que
conforman la estructura cooperativa, vy es exigible tanto por ser organo de la persona

juridica, como por la relacion representativa entre la Cooperativa y los socios que

130

de constitucion de la Cooperativa.

“Apt. 91.1. Las Cooperalivas de viviendas, antes presentar los cuenlas atnales, para su aprobacion a la
Asamblea General, deheran someterlas a anditoria, en Tos efercicios economicos en gue se produzea algune de
los siguienivs supyestos: 1) Qwe la Covperativa tenga en promocion, ailve viviendas v focales wn mimero

superior g 30, B) Cualquicra que sea el nimero de viviendas v locales en promocicn, cianda corvespondan a
distintas fases. o cnando se consirivan en distintos bloques que constituvan, a fvctos econdmicos, promociones
diferenies. ) Que la Cooperativa hava otorgado poderes relativos a la gestion empresarial a personas fisicas o
Jividicas, distintas de lus miembros del Consejo Rector 10 TGO se releriu tambicn al Iirector-. 1) Crigado o
prevean los fstatuios o lo acuerde la Asamblea Geveral. ™
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implica un deber de comunicacion en general. Su analisis debe completarse con lo

que digamos respecto de las normas generales de Ja LC.

El cumplimiento del deber de someter las cuentas de la Cooperativa de viviendas, antes
de su aprobacion, a una auditoria se rige por la norma general del art. 62" LC —art. 69

32 _art. 131.2- En esta materia se elimina

LGC-. a consecuencia de la remision del 91.2
la referencia del apartado sexto del citado articulo 69" en que se habian previsto varias
soluciones al incumplimiento del deber, ya que si las cuentas eran aprobadas por acuerdo
de la Asamblea sin previo informe de los auditores o revisores de cuentas, el acuerdo era
impugnable por los cauces previstos en el articulo 52. En caso de que los auditores no
sean nombrados. o no acepten o renuncien, se acudira al Registro de Cooperativas — no
al juez como en la LGC- que puede designar a la persona que la realizara por cuenta de
la Cooperativa. Se plantea la duda de que ocurrira en caso de cuentas escandalosas que
provoquen el rechazo de los auditores a otorgar dicha calificacion, cuestiones que la LC
no resuelve, salvo mediante el recurso general de los socios de impugnacion de los
acuerdos de la Asamblea por lesion de sus derechos (o por ser contrarios a la Ley o

Estatutos. causas que no son viables en este caso). La LC elimina la prohibicion de que

ocupen tunciones de auditoria personas que hayan desempefiado -durante los ultimos

PUile 62, 1 Las Sociedades Cooperativas vendrdn obligadas a auditar sus cueitas anuales v el mforme de
wesion en la forma v en los supuestos previsto e la Lev de Auditorta.... o por cualquier otra norma legal., asi
comao crande fo establezean sus Estatutos o lo acuerde la Asamblea General. 2. 5i la Cooperativa no estd
ohligada a awditar sus cuentas annales, el cineo por ciento de los socios podra solicitar del Registro de
(Caoperativas gue, con cargo a la sociedad, nombre un anditor... 3. La designacicn de los Anditores correspodne
a la Asamblea. 5. Cuando no hwbiera nombrado... podran pediv al Registro de Cooperativas que nombre a un
atiditor,”

132 r . - . . .. .
Art. 91.2.No obstante {o establecido en el apartado anterior, sera de aplicacion, en cualquier caso, a este
precepro lo recogido en la presente Lev sobre esta materia”. Se elimina la referencia expresa al articulo que
regula los temas de auditoria, como hacia [a LGC.

Pt 69, uditoria externa. I Cuando o establezean la Ley tart. 131 LGCY o los Estatutos o io acuerde la
Asamblea General, las cuentas anuales deberdan ser verificadas por personas fisicas o juridicas ajenas a la
Cooperativa... 6. Cnando la Cooperativa, de acterdo con lo establecido en of nitmero 1 de este articulo, ests
obligady o someter las cuentas quuales o audiloria externa, la aprobacion de las mismas por la Asamblea
Clerieral sin of previo iforme de los revisares serd impugnable por fos cances procesales previstos en ef articule
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cuatro anos- labores de admunistracion, confianza o asesoramiento respecto de la

Cooperativa —incluidas en el art. 69.2 LGC'™*-.

Dentro del deber de lealtad se exige, en el articulo 89.6 LC'" -art. 1296 LGC-, la
necesidad de exclusividad de los miembros del Consejo respecto de otras Cooperativas.
Esta solucion es positiva, aunque debiera estar acompafiada de una regulacion paralela
del deber de competencia con la actividad de la Cooperativa, con relacion al supuesto
frecuente de miembros del Consejo que trabajan para la empresa gestora que administra
la Cooperativa -el deber de no competir se regula en general respecto de los socios de la
Cooperativa en el art. 15.2f LC (en la LGC también se incorporaba a la condicion de
socio del art. 29 y como obligacion general del 34 LGC). No debiera admitirse que se
produzca esta dualidad de cargos, que puede provocar una colisidén entre los intereses de
la Cooperativa y los de la gestora. Tampoco se hace referencia en tal sentido, en materia
de viviendas, a la prohibicion de autocontratacion de los miembros de oOrganos
cooperativos consigo mismos -como Socios y como Organos-, ni a la exigencia de no
ocultar los intereses del representante, aunque ambos deberes les seran exigibles como
s0Cios cooperativos -asi se recoge en las normas generales de la LC- Al igual que en
otras cuestiones el deber de exclusividad afecta a la actuacion de los organos
cooperativos y, consecuentemente. a la relacion de la Cooperativa con el socio. El
incumplimiento de la exclusividad de los organos cooperativos llevaria consigo la

destitucion de la persona en cuestion. Lo actuado por €l sera valido en la mayoria de los

32 sin perjuicio de poder solicitaria del Juez de Disivito, que ordenara la vealizacion de la auditoria externa y,
en st caso, desighard la persona que hayva de efectuarla, por cuenta de la Cooperativa. ™

Y 69,2 En oningim case podrd ser realizada la verificacion de las cuenias por persona, que desempeiie o
hava desempeitado en los altimos cuatro aflos puestos de adnministracion o funciones de asesoramiento o de
confianza en la Cooperativa. Tampoce podra ser realizade por quien forme o hava formado parte del personal
de ta misma en el mismo periodo de liempo ni por las personas gue eston incursas en alguna de las
profiibiciones que la presente Lev establece para los interventores.”

Uit 89.6. Ninguna persona podyd desempefiar simnliaueamente ¢f cargo de miembro del Conscjo Rector en

nicts e e Cooperativa de viviendas. "
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Casos, excepto que se pruebe que incumplio otros deberes legales o estatutarios, segun
dispone el art. 37 1'"° LC -se suprime la referencia a que el acuerdo en que participo
lesionaba. en su beneficio, los intereses de la Cooperativa, en cuyo caso su actuacion
podia impugnarse para lograr su anulacion, segun estaba previsto en el art. 66 LGC"-.
En materia de representacion en general se entiende que, en el supuesto de un abuso de
poder, por no actuar en defensa del interés que se debe proteger. se pueden producir
como consecuencias’: la exigencia de responsabilidad al representante, la revocacion
del poder y la impugnabilidad del negocio representativo celebrado con tercero que no
actua de buena fe. Estas consecuencias pueden asumirse perfectamente en el supuesto
cooperativo, lo que amplia lo previsto en la LC; aunque la que plantea mas dificultades
es la Gltima, relativa a la impugnabilidad de los negocios celebrados con terceros que

conocian la ilicitud de la actuacion, conocimiento que debera probarse necesariamente.

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

. . .. . 139 .
restrictiva, sobre la ausencia de remuneracion de los consejeros . Esta opcion no es

excesivamente favorable para la buena marcha de la Cooperativa, puesto que puede
provocar que los consejeros se beneficien indirecta e indebidamente de las ventajas
que recaen sobre la Cooperativa. No puede eludirse que la ocupacion vy

conocimientos que exige la representacion de la Cooperativa, al margen de la gestion

(R a . . - . .
v 3704 Podrdn ser impugnados los acuerdos del Cousejo Rector que se consideren aulos o anulables en ¢l

plazo de dos meses o un mes, respectivamente, desde su adopeion.”

B Art. 66. Impugnacion de los acuerdos del Consejo Rector. |. Podrdn ser impugnados segin las normas v
dentro de los plazos establecidos en este articnlo los acuerdos del Consejo Rector que sean contrarios a la Ley,
gue se opongan a los Estatutos, o lesionen, en beneficio de uno o varios socios o asociados, los imtereses de la
Cogperativa ™. Tin el caso citade, el acuerdo adoptado por el Consejo con intervencion de un miembro que no
cumple el deber de exclusividad podrd ser anulado por lesionar los mtereses cooperalivos, ¥ 10 por oponerse d
los Fstatutos o ser contrario a la Lev, puesto que estas son causas distintas.

PMALBALADEIO, M: “Derecho Civil ™. Vol 2%, ¢ir, pag. 402

(KU : . ‘ . ‘ o
At 8960 L Los mdembros del Consepo Rector en ningnn caso podran pereibiv remuneraciones o

compensaciones por ef desempeiio del cargo, sin perfuicio de s derecho a ser esavcido de los gastos que of
desempento del cargo fes origine.”
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de la misma, puede requerir que alguno de fos consejeros. o el Presidente, sean
personas profesionalmente dedicadas a ello, siempre que quede clara la
obligatoriedad del deber de fidelidad y de la primacia de los intereses del
representado para el representante. Esta profesionalidad podria chocar con el deber
de exclusividad citado. por lo que surge la duda de cual de ellas debe prevalecer.
Ante este problema existen dos opciones. Si se admite la exclusividad se favorecera
la existencia de organos cooperativos sin dedicacion a ello -cuyo cargo se limita solo
a la Cooperativa a la que pertenecen- y sin retribucion, lo que facilita la contratacién
de empresas gestoras encargadas de la pestion cooperativa Esta solucidon sera
positiva siempre que se controle la gestion externa. Si se opta por la retribucién y
profesionalizacion de la gestion hay que olvidarse de la exclusividad entendida como
no competencia y como forma de evitar conflictos de intereses, aunque podria
mantenerse l1a exclusividad de los organos de la Cooperativa no retribuidos, junto a la
profesionalizacion y retribucion de la empresa gestora encargada de la
administracion. Esta ultima opcion no evita conflictos de intereses respecto de la
empresa gestora dedicada a gestion de cooperativas y promocion propia. Parece
preferible mantener la ausencia de remuneracion de los drganos cooperativos y su
exclustvidad, v el recurso a empresas gestoras ajenas, y ello porque asi es mas facil

delimitar los intereses de cada uno v evitar conflictos.

Si los consejeros han percibido retribucion o remuneracion por su cargo, incumpliéndose
la prohibicion de la misma, es incierto lo que deba hacer la Cooperativa porque la Ley no
lo prevé; por supuesto cesaria la retribucion, e incluso podrian quedar obligados a la
restitucion, total o parcial, de lo cobrado indebidamente, en concepto de dafios y

perjuicios causados a fos socios, si se demuestra que conocian esta prohibicion o que no
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podian desconocerla empleando la diligencia minima exigible por su cargo, es decir, si
actuaron sin diligencia o con mala fe. En este caso la responsabilidad se regira por lo
dispuesto para los administradores de fas SA como dispone el art. 43 LC —segun la LGC,
art, 64 y 65, podian cesar en sus cargos, ser destituidos por acuerdo de la Asamblea
General-. Dejamos constancia de nuestro desacuerdo con la remision a las normas de la

SA y el “olvido” de normas cooperativas especificas.

No existe ninguna norma en materia de Cooperativas de viviendas que se refiera a otros
deberes inherentes a la representacion, como la fidelidad (confianza), lealtad (principio
de buena fe) e informacion en general. Por ello debe estudiarse la normativa cooperativa
general aunque incluso, en defecto de ¢€sta, los citados deberes serian exigibles en base a
la teoria general de la representacion.

B. Normas generales sobre Cooperativas.

Una vez expuestas las normas que la L.C ofrece en matena de viviendas con relacion a la
actividad y deberes de los organos de la Cooperativa, aplicables a la refacion entre la
Cooperativa vy los socios, vamos a analizar de las normas generales sobre Cooperativas
que también se refieren a dichas cuestiones. pero de forma mas ampha, contemplando

alguno de tos deberes no incluidos en materia de viviendas.

Con relacion a los organos encargados de la representacion de la Cooperativa, debe

prestarse especial atencion al Consejo Rector y sus miembros, por ser el organo de

~

representacion por excelencia, asi denominado en el art. 32,1 de la LC: “drgano
colegiado de gobierno, al que corresponde, al menos, la alta gestion, la supervision de

directivos y la representacion de la Cooperativa, con sujecion a la Ley, a los Fstatutos

404



Y a la politica general fijada por la Asamblea General® —similar al articulo 53,1
LGC-. El citado articulo es esencial porque establece también la extension de la
representacion y las facultades y limitaciones del Consejo Rector. que pueden
encuadrarse dentro del deber de cumplimiento de lo encargado, y seran analizados mas

adelante. La representacion legal de la Cooperativa corresponde al Presidente o

Vicepresidente del Consejo Rector, que lo sera también de la Cooperativa, segiin dispone

el articulo 32.2 LC —el articulo 54.1 de la LGC sdlo se referia al Presidente-.

La LLC permite la inclusién de directivos v de Director o gerente, con facultades de
representacion. Sin embargo, la LC actual. a diferencia de la anterior'”', solo se refiere,
en el art. 32.3"° a su nombramiento por el Consejo. su funcion de representacion, y la
inscripeion en el Registro de Cooperativas si se trata de un poder pemanente (la figura

del Director se incorpora al art. 32.3 del texto final —referencia omitida en el Proyecto

I . - . . . o .
‘Organo de gobierna, gestion v representacion de ly Cooperativa, con sujecion a la Lev, a los Estattos v a la

politica general fijada por la Asamblea General”

"No s¢ regula cl dmbilo de dicha representacion como hacia la 1,GC. al prever gque no pedia exceder del trafico
empresarial ordinario, estableciéndose una prohibicion especifica respecto a determiinadas cuestiones. Segim la
LGC esta figura, prevista en los Lstatutos, v acordada por la Asumblea. ora realmente un representante del
Conscjo Rector, ncompatible con el cargo de consciero. al que se aplicaban las  imcapacidades.
incompatibiidades v contlictos de intereses de los nuembros del Consejo.

LGC et 600108 os Estatuios lo prevén, la Asamblea General podra acordar la exisiencia en la Cooperaiiva
de wn Divector, con las_facultades que {e hubivran sido conforidas en la escriprg de poder., 2. Corvesponde af
Consejo Rector la designacion, contratacion v destitucion del Divector que podra ser cesado en cualquier
momentto por acuerdo adopiado por mds de la mitad de {os votes del Consejo. D nombramiento v cese def
Director debera inscribirse en el Registro de Cooperativas grie, a la vista de lo covvespondiente eseritura
prihlica, transeribivd las facultades conferidas. 3. La existencia de Divecior en la Cooperativa no modifica ni
disminuve las compelencias v facultades del Consefo Rector, mi exclwwe la responsabilidad de sus miembros
Sremte o {o Cooperative, frenfe a los socios v asociados v frente g los terceros. Las joendtades confrridas af
Director sola podrvan_alcanzar al twdfico empresarial_ ordinaric v en ningin_caso_podrdn_olorgarse las de: a)
Figar las directrices generales de aetuacion en la gestion de la Cooperativa, con swjecion a la politica general
establecida en la Asamblea General B) I control permanente v divecto de la gestion empresarial. () Presentar
a la Asamblea General la rendicion de cuenias, la propuesta de imputacion v asignacion de resultados v {a
Memoria explicativa de la gestion del ejercicio econdnico. D)) Solicitar la suspension de pagos o la quiehra. 4.
£l Director, gue deberd realizar sus fimeiones con la diligencia de wn ordenado gestor.. " Se habia previsto en

el apartado 4% de este articulo, que su actuacion se realizaria “con la diligencia de un ordenade gestor y un leal

represenfante, responderd frente o la Cooperativa de cualgquicr perjuicio que cause a los intereses de la misma
por fiahey procedido con dolo, negligencia, excess en sus fucultades o infracceisn de fas drdenes e imstricciones

gite hbicra recipido del Consejo Rector. Tambicn respondera of Divector personalimente, frente o los socios v

frente a tereeros, por los actos que lesionen divectamente fniereses de éstos”

12w - . . . . L -
Ve 323 v en especial nombrar v revocar al gerente o divector que represeniard a la Cooperativa. F4
wiorgimionto, maodificacion o revocacion de los podeves de gestion o diveccion eon cardeter permaneate se

apserthivd en el Registro de Sociedades Coaperativas.”
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inicial de 1998 a la que nos referiremos en el capitulo quinto-, cuya actuacion no se
regula de forma detallada como ofrecia la LGC). El Consejo Rector puede también
apoderar a cualquier persona, tercero, en cuyo caso las facultades de ésta seran las que

se establezcan en el poder. segun dispone el art. 32.3'* de la L.C -art. 54.2 LGC-.

Centrandonos en los deberes del representante, la Cooperativa, referidos a estos 6rganos
con facultades de representacion y a las personas fisicas que actuan por ellos, vy
aplicandolos a la relacion Cooperativa — socio, podemos realizar las siguientes

afirmaciones:

. No se prevé la observancia del deber de fidelidad reflejado en el comportamiento

segun la confianza prevista y la primacia del interés de los socios representados sobre

el interés de la Cooperativa, representada por sus Organos. En base a la teoria general
de la representacion se aplica este deber respecto del interés de los socios en general,

contrapuesto al interés de la Cooperativa.

De ia Ley actual de Cooperativas pueden deducirse implicitamente, al igual que ocurria
con la LGC de 1987 los deberes de fidelidad respecto de los socios en general, en el art.
15.2.f (sin modificaciones desde el Proyecto imcial) —art. 34.e LGC-. Ademas, en la
nueva LC, el deber de fidelidad se encuentra implicito en las incompatibilidades v
conflictos de intereses de los organos cooperativos en los art. 41 y 42 LC™ (que se

analizaran con relacion al deber de lealtad); eliminandose, en el art. 43 LC, la exigencia

143 . 23 ot . - : . - .
Are 32 30 L1 Consejo Rector podrd conferiv apoderamicutos, asi como proceder a su revoeacion, a cualguier
persona, cavas facultades representarivas de gestion o direccion se establecerdn en ta escrinura de poder.. "
11 e - - N - R T . .
Fambién ostents dicho deber el Consejo —supuestos de incompatibilidades, contlictos de inlereses
comportamiento diligente v leal de algunos organos cooperativos v sus consecuencias en los art. 62,63, 64 LGC-
¢ Interventores. pero no el Director (arl. 604 LGC)Y
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expresa de un comportamiento diligente y leal de los consejeros, que es sustituida por la

remision a lo dispuesto para los administradores de las SA'*-

Es especialmente importante que se admita y cumpla la primacia del interés de los socios
-objeto y fin de la Cooperativa, art. 89.1°- respecto del interés del gestor, 6rganos de la
Cooperativa y empresas ajenas, como expresion del deber de fidelidad, principio no
expresado respecto de las Cooperativas, pero aplicable en base a la teoria de la
representacion. El deber de fidelidad y sus expresiones, implicitas en la regulacion
cooperativa, es exigible tanto a la Cooperativa que representa v gestiona los intereses de
sus soclos, como a aquella que ostenta simplemente la representacion, siendo gestionada
por una empresa ajena. En tal sentido, y aplicando las reglas generales sobre fidelidad,
con relacion a la utilizacion por el gestor para usos propios de las cantidades aportadas
por los socios, con violacion de los deberes de fidelidad v confianza. resulta la obligacion
de indemmzar a éstos para compensar la ventaja que €l obtiene y ellos no, asi como
indemnizar el posible daito probado por el perjudicado, segun dispone el art. 1724 del
CC"™ En este caso, puede liegarse incluso a la responsabilidad penal del gestor, por

. .. - . . . ~ 147
apropiacion indebida, aizamiento de bienes o falsedad ™'

"lista referencia fue modificada en ¢l Congreso. mediante enmienda transaceional on lo relativo al gjercicie de la
accton de responsabilidad. modificacion que no afeetd a la novedosa remision a la LSA para determinar lu
respansabilidad de Consejeras ¢ interventores (la 113 de T 231 de GL Vasco v 387 de G Soculists pretendian
mantener L regulacion de la LGC para evitar remisiones a la LSAL 1a 177 v 178 de C.Canana pretendia
distinguir los cargos retribuidos, con remision a las SA, de los gratites, con un sistema similar a la actual 1.6GC,
v que la accion de responsabilidad determinara la destitucidn). En el Senado se presenta la enmienda 5
proponiendo un contenide similar al de la LGC v evitando la remision a 1a LSA | sin que hayva prosperado.

% Asi lo interpreta LEON ALONSQ, JR: “Comentarios al Cddigo Civil.. ", eit, art. 1709 v ss_ phg. 315.

B En la mavoria de los supuestos en que se planlea la responsahilidad penal de los 6rganos gestores de la
Cooperativy, generalmente el Presidente, la razon cs la apropiacion indebida. alzamiento de bienes o falsedad
Algunos no prosperan por falta de pruchas, tratandose en algin caso de defectos en la contabilidad: STS 27-11-
1901 (Ar. 8369). 25-4-1991 (Ar. 2933), 22-11-199) (Ar. 9079), 23-2-1988 (Ar. 1241), o por que se trata de uso
ilicite eivil sin existir Una apropiacion indebida de fondos cooperativos por no haberlos destinados los gestores a
us0 propio. aungue si 4 uso indebido, por mala gestion: 8T8 3-10-1990 (Ar. 76440, 21-10-1988 (Ar. 8377), 30-3-
1997 (Ar. 4297, 2-7-1993 (Ar. 36413 En este oltimo caso. el TS preasa, en el fundamento de derecho cuarto.
que el control v seguimiento de la actuacion de los drganos cooperativos debe realizarse por los organos
cncargados al efecto. v 1 gestion en este caso cumple con el [in social de la Cooperativi
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. . .14
normas generales de Cooperativas, que contemplan tanto el deber de informacion

como el de consulta y el de rendicion de cuentas.

Los deberes de comunicacion del representante se manifiestan ampliamente en las

L]

El deber de comunicacion, cuya expresion es la informacion, consulta y rendicion de

cuentas, es objeto de desarrollo en la Ley actual. El deber de informacion del socio se

incluye en el art. 163 y 4" de la LC, en términos similares al art. 36" LGC (referido

como derecho en el art. 35 LGC), incluyéndose el derecho a copia de Estatutos, acceso a

Iin otros supuestos si se produce una apropiacion indebida, por ¢l Presidente. Asi. en el supuesto de la 8T8 23-2

1991 (Ar 1403). fundamentos de derecho primero, sexto v séptimo. I2n este caso, el Presidente, meurriendo en
talscdad en documento mercant] v apropiacion indebida, gira letras de cambio iliciiamente, no auténticas ni
aworizadas por ta Junta Rectora de la Cooperaliva, talsificando las firmas. letras que suponian un beneficio
patrimonial a su lavor v al del constructor. También se estimd apropiacion indebida en el caso de la 8T8 214-2-
1991 (Ar. 1336). fundamento de derecho Guico. Aqui, el Pressdente, autorizado para inscribir la Cooperativa,
dispone del dinero aportado por los socios para comprar el solar, para una compra personal. También en STS [9-
6-1997 (Ar. 4849).

Con relacion a la responsabilidad penal de las personas fisicas que encaman jos organos cooperatives y la aivil
subsidiaria de ia Cooperativa, en ocasiones se admite ésta, Se ha planteado ante ¢ TS un caso de socio fundador
¢ interventor de cuentas de [a cooperativa. empleado también dc la cmpresa gestora encargada de [a
administracion, al que sc exige responsabilidad penal por estafa v apropiacién indebida de fondos de la
Cooperativa aportados por los socios para sus viviendas, v falsedad ul initar ta firma del Presidente de la
Cooperativa. Bl Tribunal manticne la respensabilidad civil directa que se exige al convuge del interventor, que
utilizo el dinero. v 1a civil subsidiaria de la Cooperativa puesto que “ef agui condenado como responsable penal,
se encontraba en wna situacion de servicio en la que aguél, se hallaba potenciaimente sometide a la posible
intervencicn ded responsable civid subsidiario, de qicen vecibia o debia rectbiv ordenes e instrnceiones” STS
21-1-1993 (Ar. 1489), lundamentos de derecho primero. segundo v tercero.

S Segln VICENT CHULIAL F: Il derecho de informacion del socio en la Cooperativa™'. Asociaciones.
fundaciones v Cooperativas. Cuademos de Derecho Judicial. 1996, CGPIL pag. 181, ¢l derecho de informacion
alecta a todas lus formas de agrupaciones voluntarius de personas. como es ¢l caso cooperalive que optl por su
regulacion en la propia LGC.

"B Provecto mictal de 1998 se releria a este dereche del socio de forma general v escueta, limitado a la copia de
los acuerdes de Asamblea v del Consejo gue le afecten individualmente. v a la presentacion de las cuentas del
gjereicto antes de la aprobacion en Asamblea.

Los grupos parlamentaries ponen en duda esta redaceion que himita ¢l derecho de isformacion. Ya en las enmiendas
a la totahidad discutidas en ¢l Pleno (1iano de Sesiones del Congreso de los Diputados. Pleno Sesion niun. 190,
0" 202, 10-12-1998. pag. 10876 v s8), lo plantea ¢l €. Socialista —en pag. 10902-, lo que cs rebatido por el G
Popular, que se reticre a su enmienda sobre la cuestion ampliando este derecho —en pag. 10903-, Las enmiendas
parciales amphando el contenido de este derecho sen admtidas: 148 de C. Canania, 376 del G. Socialista, 294
del G Popular v 100 de IUL En ¢l Senado se presentan las enmiendas 38 v 39 relativas al derecho de
informacion, admitiéndosc ambas por la Ponencia y por ¢l Dictamen de Iz Conmusion en BOCG de 24-3-19499.
Senade. Seric A, n" 136-¢

" Como expresion del derecho de informacion v consulta se pueden citar los apartados siguientes del art. 36 LGC:
1. Refertde at derecho de inlormacion segun la Lev, Estatutos o Asamblea: 2. Responsubiliza al Consejo Rector
de que cada socio reciba copia de Fstatutos v Reglamento interno de la Cooperativa: 3. Afirma el libre accese de
los socios a los Libros. de los cuales pueden solicitar copia: 4. 6 v 7. Propone lu solicitud de aclaracion de la
situacion ceonomica de cada socio con la Cooperativa. asi como aclaraciones sobre cualquier aspecto de la
marchu de la Cooperativa. Con relacion al derecho de rendicion de cuentas. el punto 5 preve la posibilidad de
exanien de lus cuentas del efericio eoomoneo que vavan a ser aprobadas en Asanthleu.
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libros y acuerdos de Asamblea y Consejo, examen de documentos que se sometan a
Asamblea, ampliacion de informacion sobre orden del dia, la marcha de la Cooperativa, o
cualquier otra informacion necesaria’’' La rendicion de cuentas prevista a favor de la
Asamblea se regula en el art. 21.2 de la L.C, que mantiene la linea general del art, 42.3
LGC, aunque la deliberacion y acuerdo de estos asuntos no se califica expresamente de
preceptivo, bajo pena de nulidad como hacia la LGC, sino que el 21.3'" contempla, en
general, el caracter indelegable de los asuntos en que el acuerdo de la Asamblea es
preceptivo. También se presta atencion a la rendicion de cuentas a los interventores, en
los articulos 38 y 39 de la LC, a los que se informa sobre la marcha econdémica de la
Cooperativa para su fiscalizacion —art. 67 y 68 LGC- y a la auditoria de cuentas en el 62.
estos dos Gltimos —intervencion y auditoria- en términos mas escuetos que la LGC'™ -en
esta materia la Ley establece una norma especifica para las Cooperativas de viviendas, el

articulo 91 ya citado-.

"Segin la 1.C. el derecho de informacion puede cjercitarse conforme a lo previsto en la Lev, Fstatutos o mcluso
en Asumblen, segan el art. 16,3, 11 derecho de informacion comprende una obligacion de resultado del Conseje
Rector respecta del socte, que debe Tacilitarle los Estalutos v Reglamentos de régimen intemo (16.3 4} 1 soco
tiene libertad de acceso a determinados ibros de la Cooperativa, asi come la posibilidad de pedir copia de los
acuerdos que le afecten, art. 16.3.b v e En orden a otra posible infornacion. que puede ser solicilada por el socio
al Consejo Rector, se encuentra la aclaracion de su posicion econdmica dentro de T Cooperativa, art. 16.3.1.
Como vias de informacion ampla se encuentran las de los apartados 16 3.d v e, que admiten que se preste la
informacion solicitada, por todo socio. sobre la marcha de la Cooperativa. asuntos del orden del dia, mediante las
aclaraciones necesariag: fu intormacion que consideren necesarnia un deteominado niumera de soctos

e | apartado 3 del art. 21 no exastia en el texto injcial de 1998, v ha sido fruto de una enmienda transaccional en
¢l Congrese a la enmuenda parcial 105 de UL que planteaba detar a la Asamblea de mavor control como organo
soberano. Ningan grupo parlamentario reclama la calificacion de las cuestiones del apartado segundo como
preceptivas de la Asamblea, bajo pena de nulidad

hx} s . - - .
"™ La redaceion de ambos controles es mas escueta v menos efectiva que la 1L.GC de 1987,

Se permite que un tereio de los interventores sean expertos independientes, en el art. 38.3 —incluido por enmiendu
trapsaccional a la 174 de C. Canaria v 301 del G. Popular-. La actuacion de censura de los interventores, s1 no ¢$
tenida en cucnta, ne da lugar a la impugnabilidad del actierdo de aprobacion de cuentas. Scgun cl art. 39.2 del
Provecto la censura es previa a la convocatonia de Asamblea para aprobar las cuentas, convocatoria que depende
de la emision del informe o del transeurso del plazo para realizarlo —por o que 1o es exaclamente obligatonio-. 1
arl. 39,1, prevé la ausencia de censura por los intervertores en los casos de auditoria de cuentas del art. 62 del
Provecto. Con relacion o la auditoria de cuentas no se contemplan los suptestos especificos de incompatibilidad
del setual 692 LGC. ni las menciones al contenido de su actuacion. n tema de auditorsa nos remitimes a lo

dicho en las notas 1304 131,
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Como se deduce de todo lo anterior. el deber de comunicacion de la Cooperativa
respecto de los socios, desarrollado con relacion a los organos cooperativos, es uno de
los mas ampliamente regulados en la LC. con tres “frentes de accion”. la informacion de
los socios y la rendicion de cuentas directa, a €stos, en Asamblea General ordinana, ia
rendicion de cuentas ante los Interventores y la verificacion de las mismas por un servicio
de auditoria en los casos en que asi se establezca. De éstos, el que afecta directamente a
la relacion representativa entre el socio y la Cooperativa es el primero, el derecho de
informacion, aunque los demas contribuyen a €l y a un correcto funcionamiento de la
Cooperativa. El organo obligado a proporcionar a los socios el citado derecho es el
Consejo Rector, 6rgano de representacion y administracion de la Cooperativa, y su
obligacion se mantiene al margen de que administre este organo o contrate a una
empresa gestora. El incumplimiento del deber de informacion provoca, como
consecuencia, ia posibilidad de impugnacion de acuerdos nulos y anulables, prevista en la

LC enel art. 31 por remision del 16.4.

Segun PAZ CANALEJO el derecho de informacion contemplado en el art. 35.1 ¢) LGC
-su estudio es anterior a la entrada en vigor de la LC. pero puede aplicarse a €sta- es en
si mismo una obligacion de resultado'”, puesto que el socio debe recibir esta
informacion; v la informacion que los organos estan obligados a proporcionarle es la
necesara respecto de los derechos y obligaciones de los socios. Dicha necesariedad.
seglin el autor, viene determinada por la Ley, el Estatuto o la Asamblea, e incluso en

algun caso por los socios (art. 36 5, 6 y 7), pudiendo el Consejo negarse porque peligren

los legitimos intereses de la Cooperativa. Opina PAZ CANALEJO"® que el derecho de

BUUPAZ CANALEIO en PAYZ CANALLIO. N VICENT CHULIA. I “Comenrarvios a la Lev General de
Cooperativas™ Tomo XX vol. 27 ¢it, pag. 140,

RSN

PAZ CANALEIO. N, VICENT CHULIA. ¥ “Comentarios a la Lev General de Cooperativas ™ Tomo XX vol.
200 it pag 1733 194 voss,
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informacion del socio cooperativo respecto del Consejo Rector, regulado en la LGC,
tiene los siguientes caracteres: funcion basica y autonoma de otros derechos, informacion
economica y de todo tipo, con plazos y garantias juridicas determinadas, y los siguientes
limites: la necesariedad de éste respecto de los derechos y deberes del socio, la
constitucion de falta grave por interferencia en la administracion de la Cooperativa y la
obligacion de secreto, deducidos todos ellos de la LGC, asi como la buena fe v la
prohibicion del abuso de derecho, ambos previstos en el art. 7 del CC —puede admitirse

la extension de estos limites ala LC-.

3. Con relacion al deber de realizacion de lo encargado. son los drganos cooperativos,

en concreto el Consejo Rector, los que quedan obligados a ello. Cuando la
administracion y representacion coincidan sera dificil separar los derechos vy deberes
de cada una, pero cuando el Consejo solo ostente la representacion, por delegacion
de la gestion en un fercero, el deber correspondiente sera el de realizacion de la
actividad de representacion. La representacion abarcara “rodos los  actos
concernienies a la misma”, por lo que sera una representacion mas bien general, que

recae sobre un objeto determinado, las actividades para la obtencion de vivienda.

Con relacion al deber de realizacion de lo encargado —obligacion de actividad por la
representacion y de resultado sobre la base del negocio juridico de constitucion de la
Cooperativa- la Ley actual prevé la vis atractiva del Consejo Rector en el art. 32.1 en

156

relacion con el 21.1°7" —salvo las legales preceptivas e indelegables de la Asamblea segin

lo dispuesto en el art. 21.3- y la representacion “con sujecion a la Ley, a los Estatuios y

ey prevista de la misma forma en el texto inieial del Provecto. en 1598,

“Art 3210 Corvesponde al Consejo Rector erantas facultades no estén reservadas por Lev o por los Estatitos a
olros drganoy sociales v, en sy caso, acordar la modificacion de Estatutos cuando consista en cambio de
domicilio dentro dei 1érmine municipal.” vt 2100 La Asambleg Geneval fijara o politica geneval de ia
Cooperativa v padrd debatiy sobre enalyuicr otvo asunto de interds para la misma. siempre gue conste en ol
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a la politica general fijada por la Asamblea ( seneral” " -términos idénticos a la LGC,
art. 531", que abarca “todos los actos relacionados con lay actividades que integren
el objeto social de fu Cooperativa, sin que surtan efeclos frente a lterceros las
limitaciones que en cuanto a ellos pudieran contener los Estatutos”™ " -segin la LGC:
todos los asuntos-. La LC, en el art. 43, no se refiere a la diligencia prevista en la
realizacion del encargo —exigida en el art. 64 LGC- sino a la que corresponda a los
administradores de las SA. Las limitaciones impuestas a los organos no afectan a
terceros, como dispone el art. 32.1. excepto las legales a las cuales no se refiere. Segun
dispone el art. 32.2 de la LC, también se ve afectado por este deber de realizacion de lo
encargado el Presidente del Consejo. y en su caso el vicepresidente (inclusion

164
novedosa

), que ostentan la representacion legal de la Cooperativa dentro de “/as
facultades que les atribuyan los Lstatutos y las concretas que para sw ejecucion
resulten de los acuerdos de la Asamblea General o del Consejo Rector™ —en el art. 54

LGC se sometia su actuacion, inicamente, a los acuerdos de la Asamblea y el Consejo-.

El exceso en las facultades atribuidas no puede alegarse tampoco frente a terceros de

arden del dia, pero inicaniente podrd tomar acuerdos obligatorios en materias que esta Lev no considere
competencia exclusiva de otro drgano social.”

87 - . ~ .
¥y previsto de Ta misma forma en el texto intcial del Provecto, en 1998,

" in el articulo 531 se establevia la vis atractiva dei Conscjo, que actila con lodas las foremitades no reservadas por

la Lev o los Eslatutos a otros organes -salvo lo establecido en el articulo 43.1° respecto a que todos los asuntos
propios de la Cooperativa. aunque sean de la compeleneia de les otros organos sociales, podran ser objeto de
debate v acuerdo de I Asamblea General-, Bl mismo articulo 53 imponia al Consejo el deber de cumplimiento
de Ta gestion segan lo encargado v cumpliendo con la legalidad, lu representacion de la Cooperaliva “con
sujecion a la Ley, los Estatuios v la politica general fijada por la Asamblea”, como directrices de desarrolto. 1]
Presidente del Consejo, representante legal de la Cooperativa, debia ajustarse en su actuacion representativa a
los acucrdos de la Asamblea v del Consejo Rector, articulo 54.1. Se imponia al Consejo Rector a obligacion de
desempetiar el cargo “con fa diligencia de un ordenado gestor y un representanie leal” (art. 64), lo que implica
una conducta normal en la realizacion de lo encargado, segin fos usos generales del trafico. Respecto a la
posibilidad de que resultasen alectados los terceros gue actlan con la Cooperativa, las limilaciones impuestas a
lus facultades representativas no son validas frente a terceros. excepte que scan materias de compelencia legat de
la Asamblea segan prevision del art. 43 27 en la linea sobre limites e instrucciones de la doctrina general de la
representacton. 1n este sentido debe decirse que sofo la Ley es directriz con electos intemos v externos, mientras
que oy Estatutos v la politica general tienen relevancia intema.

P Redaccion identica a la del texto intetal del Provecto, en 1998

1)

Ya imclurde en el Provecto de 1948 ert [os nisimios términos,
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buena fe, sin perjuicio de la responsabilidad interna frente a fa Cooperativa. En este
sentido debe distinguirse la representacion legal licita del Presidente en orden a
decisiones o acuerdos del Consgjo Rector, o al cumplimiento de los acuerdos de la
Asamblea, en los casos en que éste sea necesario, de la actuacion excesiva e ilicita del
Presidente, o del Consejo Rector en supuestos que no les es permitido, por requerirse
acuerdo expreso de {a Asamblea, o acuerdo del Consejo inexistente. A estos efectos, la
actuacion del Presidente contradiciendo dichos acuerdos no afecta a los terceros,
excepto que se pruebe que actuaron de mala fe, o en aquellos casos en que contradiga
una norma legal. Incluso en este ultimo caso el TS™! ha Hegado a no admitir efectos

sobre terceros de buena fe.

No se hace referencia a la obligacion de actividad. no de resultado, del representante, la
Cooperativa, inserta dentro del deber de realizacion de lo encargado. Aqui hay que
distinguir la relacion representativa que obligaria a dicha actividad, de la relacion origen
de constitucion de la Cooperativa. en la que la consecucion de la vivienda, objeto social

1 .
“* En base al negocio

de la misma, podria entenderse como una _bligacion de resultado
juridico cooperativo el derecho a la participacion en la actividad cooperativa surge desde
el instante en que el socio ingresa en la Cooperativa. existiendo, en ese momento
también, un deber reciproco exigible de fa Cooperativa como persona juridica, y los

6reganos que actttan por ella. El incumplimiento de este deber por la Cooperativa podria

ser exigible, y no solo acarrear la posible disolucion o descalificacion de ésta sino

"™ Con relacion a lecales comerciales de ia Coeperativa: STS 30-12-1993 (Ar. 9912). fundamentes de derecho
primero a oclavo. Respecto de préstamo hipotecario; STS 27-9-1995 (Ar. 6433). Iin ambos casos, lo actuado con
terceros por el Consejo Rector v el Presidente, es vilido por tratarse de terecros de buena fe. Referencia mas
amplia en nots a pic 233,

"7 §¢ puede alinnar lo anterior. no $olo por su constderacion como objeto social en el art. 89,1, ¢ por ser un
derecho v deber del socio, sino porgue si no se consigue este resultado. se disolvers la Cooperaliva. scein lo
previsto en ef art, 70 Las consecuencias del incumplimiento de los deberes citados han sido analizadas con
relacion a fas Cooperativas de viviendas. nota 128
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también la responsabilidad interna de los Organos o gestores encargados, y la
correspondiente indemnizacion de los dafios v perjuicios causados a los socios. Si el que
incumple sus deberes es el socio, podra ser sancionado o incluso expulsado o causar baja
obligatoria en la Cooperativa, aunque no queda exento de cumplir con las obligaciones
econdmicas con la Cooperativa hasta ese momento; de igual modo, también la
Cooperativa, sus Organos, podra ser sancionada por incumplimiento. Respecto de estas
consecuencias, ya hemos dicho que la suerte del negocio juridico cooperativo origen

tiene consecuencias sobre la funcion representativa de la Cooperativa respecto del socio.

4. No se observa ninguna norma cooperativa que haga referencia al deber de custodia y
conservacion de los efectos entregados por el principal. aunque la mera
consideracion de la situacion como un caso de representacion hace posible su
exigencta, por aplicacion de las normas generales. En materia de viviendas
protegidas, el Real Decreto 2028/1995 de 22 de diciembre, por el que se establecen
las condiciones de acceso a la financiacion cualificada estatal de viviendas de
proteccion oficial promovidas por cooperativas de viviendas y comunidades de
propietarios al amparo de los planes estatales de vivienda, ha desarrollado el deber de
custodia como una obfigacion de los organos cooperativos o de la empresa que

gestione la cooperativa. Asi. el articulo 1.1d)'*

preve la garantia de las cantidades
entregadas por los socios a cuenta del coste de las viviendas. Esta norma,

especialmente sensible a algunos casos cooperativos fraudulentos, se refiere a las

U dpL 1L Las Cooperativas de viviendas promotoras de viviendas de proteceion oficvial destinadas a uso propio
pava obiener financiacion cualificada estatal al ampare de los Planes Estatales de vivienda, deberan cumplir,
ademas de los veguisitos aplicables establecidos en las normas aprobatovias de dichos planes, las siguientes
condiciones: .. d} Cuando la cooperativa pervciba de los sacivs, a partiv de o calificacion provisionai de
viviendas de prowccidn oficial, durvante la construccion, cantidades anticipadas a cuenta del coste de la
vivienda deberd garantizar las citadas cantidades.”

La Ley 471999 de 30-3 de Ceoperativas de la Comunidad de Madrid recoge esta garenlia, entre otras, dentro de las
earantins estatutanas del art. 117
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VPO, aunque sus normas deberian ser aplicadas a cualquier tipo de Cooperativas de
viviendas, de proteccion oficial o en régimen de vivienda libre, como pretende en
parte el Proyecto de Ley de ordenacion de la edificacion de 15-3-1999' El citado
RD sera analizado mas detenidamente en relacion con la actividad de la empresa

gestora en el capitulo quinto.

5. Son muchas las expresiones del deber de lealtad del representante, entre las cuales

podrian citarse las siguientes.

La Ley de Cooperativas actual incluye la prohibicion de competencia de todos los socios
en el art. 16.1 —aunque se elimina la prohibicion de todo socio de actuar como empresario
o similar, prevista en el art. 29 LGC'®- El posible conflicto de intereses del socio con la
Cooperativa, que da lugar a la privacion del derecho de voto de éste, se mantiene en la
Ley en el art. 26'% -ya previsto en el art. 474" LGC-. También se regulan las normas
del conflicto de intereses de consejeros, interventores y parientes de éstos en el art, 42'%
de la Ley. que establece la calificacion de anulables y no nulos -como la LGC- los actos

realizados sin la autorizacion de la Asamblea; se elimina la referencia at Director. y a los

"TROCG Congreso de los diputados. VI legislatura, serie A, nim. 163-1: Disposicion adicional scgunda. “f.a
percepeion de cantidades anticipadas en la edificacion por los promotores ¢ gestores se¢ cubrivg mediante un
seguro que indemnice of incumplimienta del comtrata en forma andloga a lo dispuesto cn la Lev 37 1968 de 27-
7. sehre percepcion de cantidades auticipadas en la construccion v venta de viviesdas. Dicha Lev, v sus
disposiciones complemenlarias, se aplicaran en el caso de viviendas con lag sigiientes modificaciones: a) la
expresada normativa sevd de aplicacion a la promocion de toda clase de viviendas, incluso a las que se realicen
en régimen de comunidad de propictaros o sociedad cooperativa...”

15 . o . . . L
" Art 29 citado en nota 29, Eliminado en ¢f Provecto inicial de 1998, no ¢s objeto de enumiendas en su lramitacion

en ¢l Congreso v Senado.

" Setrata del articulo 26, apartados 7 v K. que deja en manos de os Pstatutos los supuestos en que el socio debe
abstenerse de votar por conflicto de intereses. aunqgue obliga a aquéllos a wcluir en todo caso los previstos on la
LSRI. {remiston a la LSRL adimtida por la aceptacion de las enmicndas 158 v 159 de € Canana). Su contenido
queda Iimitado al 26 8. por aceptacion de enmienda en el Senado: Dictamen de la Comision en BOCG de 24-5-
1999, Senado. Serie Ao n® 136-e.

" Los supuestos en los que se produce dicha siluacién son, seaun PAZ CANALEIO. aguellos en que exisla
mcompatibilidad de mtereses. no dualidad. en los que se trate de la responsabilidad del socio como tal o como
miembre del Consejo. ¢ cuando ¢l socio celebre contraios distintos de su actividad cooperativa con la entidad.
ademis de los supuestos de conflicto de mtereses contemplades en el arte 630 PAZ CANALLEIO. N VICENT
CHULIALE: “Comemtarios a la Lev Genieral de Cooperativas " Tomoe XX.vol 270 it pag, 447 v ss,

" Articulo 42 cuva redaceion corresponde a la del Provecto micial va que no se ve sometido a ninguni enmienda.
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asuntos que ocasionan el conflicto: deudas, asuncidn de éstas, prestacion de fianzas,

P . . 169
garantias, avales, préstamos y otras andlogas, que se regulaban en el art. 63 de la LGC

(estos problemas no deberian existir en la relacion entre la Cooperativa y los socios, para
cuyos intereses se constituye la persona juridica). En el art. 41'" de la Ley también se
observan los casos de incompatibilidades respecto del Consejo, Interventores y
parientes’’' -recogiendo el contenido def art. 62 LGC- aunque referidos exclusivamente a
miembros del Consejo e Interventores (y sus parientes). Estas incompatibilidades
impiden la eleccion como consejero, y provocan la destitucion del socio que lo sea ya, e
incluso permiten la exigencia de responsabilidad por conducta “desleal”, segun dispone el
art. 414 LC. Se establece también la incompatibilidad de los cargos de miembro del
Consejo , miembro del comité de recursos e interventor entre si, y de cualquiera de ellos

en mas de tres Cooperativas -en este tema, respecto de las Cooperativas de viviendas, se

1 e Art. 63: 1. Serd preciso la previa-awterizacitn—deta—dsanmbleaGeneral cuando la Cooperativa hubiera de
obligarse con cualguier miembro del Consejo Rector ¢ [nterventores o con el Director o con une de sus
parientes hasia el segundo grado de consanguinidad o afinidad. También serd necesaria dicha autorizacion de
la Asamblea para que, con cargo a la Cogperativa v a favor de las personas antes seffaladas, se realicen
aperaciones de asuncion de deudas, prestacion de fianzas, garantias, avales, préstamos y cualesquicra otras de
andaloga finalidad. Fsta antorizacion no serd necesarta cuando se trate de las relaciones con fa Cooperativa,
prapias de la condicion de socio o de rabajador de la misma, si se tratase de miembro vocal del Consefo Rector
en represeitacion de fos teabapadores, Las personas en flas que conenyra fa sungeion de conflicio de inforeses
con fa Cooperativa, no tomardn parte en la votacion corvespondieate en fa Asamblea General. 20 Los actos,
contrains v operaciones a gue se refiere of mmero anterior_yealizados sin la_menctonada_autorizacién de la
Asamblea, son ndos de plena derecho aungie aquedardan a salve las derechos adguiridos por los terceras de
huena fe v davd lugay a la remocion antamdatica del Consefero o Director, que responderd personalmente de los
dadios y perjuicios que se derviven para la Cooperativa. ™

PO Lart. 41 del Provecte injcial de 1994 sole planteaba la prohibicién de ser conscjeros o interventores cuande se
establece por disposicion legal o judicial o por causa de la competencia con la Cooperativa. salvo que la
Asamblea autorice el nombramiento. S1 va nombrado se incurre en dichas causas, s¢ procederd o su destitucion
Ista redaceton es completada en la tramitacion parlamentaria, resultando un texto similar al de Ta LGC. con
origent en una enmienda transaccional gque refine fas enmiendas 112 de 1N v 323 de G. Cataldn -que plantean la
mcompatibiiidad entre cargos sociales-, 302 del G. Popular—prohibicion de desempetiar funciones en mas de 3
cooperativas- v 386 del G Socialista —-propene una redaccion similar a la 1L.GC actual, coneretando las causas de
incompatthlidad v las consecuencias-.

" La competencia puede venir por cargo en la Administracion, excepto que representen a ésta, o por {rabajo por
cuenta propia o ajena, salvo que havan sido aulorizados por la Asamblca General, v lambién cn casos de
incapacitacion. “Art. 41 1 No podrdn ser miembros def Consejo Rector ni Divectores: a) los allos cargos y las
demcs personas al servicio de las Administraciones pitblicas con funciones a su cargo que se relacionen con las
actividades de la Cooperativa. B) los que desempedien o ejerzan por cuenta propia o ajena actividades
competitivas o complementarias a las de fa Cooperativa, safvo anlorizado por al Asamblea General ) los

incapaces... d) los quebrados v concursados no rehabilitados, quicnes se halien impedidos para el efercicio de
emplea o cargo publico v aguellos gue por yvazén de su cargo o puedan ejervcer actividades cconomicas
ficrativas.”
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aplicara el articulo 89.6°, mas restrictivo, que solo lo admite en una Cooperativa-. El
deber de secreto del Consejo Rector -citado expresamente en el art 64'” de la LGC- no
se incluye en la Ley, que se remite a las reglas de los administradores de las SA en su
articulo 43, que lo incorporan en el [27.2 del TRLSA (aunque si es contemplado como

deber de los socios en el art. 15.2.¢'™ -art. 34.2.d"™ de la LGC).

Tanto por aplicacion directa de las normas generales de Cooperativas y especificas de
Cooperativas de viviendas, relativas al funcionamiento de ¢€stas y sus organos, como la
supletoria de las normas civiles generales sobre representacion, deben estimarse
aplicables a la Cooperativa los deberes citados al inicio de este apartado, fidelidad,
obligacion de actividad respecto de lo encargado, comunicacion, custodia y conservacion
de bienes y lealtad... Mientras en materia de viviendas se presta especial atencion a la
comunicacion interna y externa, a la lealtad y exclusividad de los consejeros y a la
ausencia de remuneracion, en las normas generales se desarrollan ampliamente los
deberes de comunicacion e informacion, el cumplimiento de la gestion y el deber de

lealtad -incompatibilidades, y deber de secreto-.

/l. Deberes del representado.

1. Representacion en general.
A juicio de DIEZ PICAZO'” los deberes reciprocos del representado, sobre la base de la

teoria general de la representacion, se concretan en: facilitar los medios necesarios para

el cumplimiento de la gestion -mediante la provision de fondos, art. 1728 CC, v la

2 Al Consejo Rector se le impone La obligacion de “guardar secretoesobre los daios gue tengan cardcter
confidencial, aun después de cesar en sus fimctones .

UV iCGuardar secreto sobre aquellos asuntos v datos de o Cooperativa cuya divulgacion pueda perjudicar a fos
intereses sociales licitos.”

" Come afimma PAY. CANALEJO, al interpretar este articuto, la Lev ne exige un secreto general, sino solo el que
alecte al perjuicio de los “intereses sociales™ LI incumpliniento de este deber serd dificii de sancionar. pucsto
que debera demostrarse el perjuicio causado v el sujeto que lo provoct: FAZ CANALEJO. N VICENT CHUEIA.
12 "Comentarios a la Lev General de Cooperativas ™ Tomo XX vol, 200 it paig, 125
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entrega de los documentos, bienes y efectos necesarios-, retribuir la gestion -con
interpretacion amplia del art. 1711 CC para favorecer la aplicacion de la regla de la

remuneracion- y dejar indemne al gestor -pagando los anticipos o gastos que ha suplido,

y los danos y perjuicios que se le han ocasionado al margen del resultado obtenido, asi

como asumir las obligaciones aceptadas por el representante-.

2. Ley de Cooperativas de 1999,

A. Normas especificas de Cooperativas de viviendas.
En la regulacion actual de las Cooperativas de viviendas se concretan algunos de estos

deberes, cuyo contenido no ha sufrido ninguna enmienda nmi modificacion en la
tramitacion de la LC. Con relacion a los deberes del representado, el art. 89.6' de la
Ley actual se refiere a la ausencia de retribucion de los miembros del Consejo y la
compensacion de gastos en las Cooperativas de viviendas -redaccion idéntica al art.
129.6 de la LGC-. Esta norma especifica excluye la aplicacion del articulo 40 de fa LC,
general v referido a consejeros e interventores —cuyo contenido es similar al art. 59
LGC-. Este deber del socio respecto de la Cooperativa representante surge a favor de
sus Organos. La ausencia de remuneracion puede ser peligrosa para la efectiva defensa de
los intereses de los socios, salvo que la gestion se encargue a una empresa ajena en cuyo
caso la remuneracion se realizara a favor de la misma. Existen problemas respecto de la
admision o no de la remuneracion, va tratados en el apartado anterior, con relacion a los

deberes del representante.

‘ - 177 .
En otros paises, como Francia "', actualmente se pone en duda la ausencia de

remuneracion de los organos cooperativos o del tercero encargado de la gestion, aunque

TUDIEZ PICAZO. L: “La representacion en derecho privado” . cit, pag. 122 v ss.
U0 Ver nota a pie 139,

COGOURLAY. PG Répertoire DALLOZT - Droit des sociétés. ceoperalives. tome 11 Dalloz, Paris 1990, pdg. 8 v
9 con relacien o la remuneracion de los admimistradores de Iy Cooperativa, hay que decir que pese a haberse
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historicamente no se contemplara la remuneracion. No dice nada la LC en materia de
viviendas respecto de la facilitacion de los medios para la representacion.

B. Normas generales sobre Cooperativas.

Centrandonos en las normas generales de la LC debe destacarse lo siguiente. Con
relacion a la retribucion, hemos planteado la remuneracion del Consejo segiin prevean los
Estatutos o por decision de la Asamblea en el art. 40'™ —art. 59 LGC'"- norma que no
se aplica a las Cooperativas de viviendas por la especialidad del articulo 89 6°, que
mantiene que en ningun caso podra preverse la remuneracion en éstas, aunque si el

resarcimiento de los dafios causados-.

En las normas generales de la LC no se contempla expresamente ningun deber relativo a
la relacion representativa entre ambos, vy la retribucion de la gestion y el pago de los
gastos de ésta no son incluibles en las aportaciones al capital social, que si se contemplan
como deber del socio. Como aspecto del deber de facilitar los medios al representante
para el cumplimiento de la gestion se contempla en la Ley actual, art. 152" el deber
eeneral de participacion en las actividades cooperativas —art. 34.c LGC-; cuestion que va
ha sido analizada en el capitulo segundo con relacion a la actividad cooperativa, y en el
art. 15.2.e. el cumplimiento de las obligaciones econdémicas que le correspondan. Al

respecto algun autor afirma que no es precisa una determinacion absoluta de los medios,

excluido ¢l coste del intermediario, la doctrina duda que la actuacion de los primeres deba ser o no remunerada.
Tradicionalmente se consideraba gue no debia ser remunerada. aungue posteriermente s¢ ha planteado la duda al
respecto, en base a que la “gestion cooperativa, cada ver mas especializada exige competencia v tiempo™

U8 1rt. 40, Los Esiatutos podran prever que las consejeros v los interveniores vo soctos perciban retribuciones,
en cyo caso deberdn establecer ef sistema v los criterios para fiyarlas por la Asambiea, debiendo figurar tode
ella en la memoria amial. Fn cualquicr caso, los consejeros y los interventores serdn compensados de los gastos
gue les ovigine sy funcion.”

1 39 Los Dstatutos o, en st defecta, ta Asamblea General, podrdn asignar renniieraciones a los mienibros
del Consgfo Recror que realicen tareas de gestion divecta, que no podran fijarse en funcion de los resultados
econsmicos del vjereicio social. En enalquior caso sevan compensados de los gastos que les origine su funcion.”

WOyt 1520 Los socios estean obligados a cumpliv los deberes legales v estatutarios: o) participar en las
actividades cooperativizadas que desarvolla ta Cooperativa para el cumplintento de su fin sociad, en la cuantia

minima obligatoria establecida en sus [statutos...
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I TRT .
' Asi ocurre

bastando que sea relativa o determinable “de forma clara ¢ inequivoca
en las Cooperativas de viviendas. en que la participacion de cada socio no viene
determinada en los Estatutos, siendo determinable posteriormente segin el tipo de

vivienda adjudicada a cada uno, circunstancia que se concreta de forma absoluta en el

momento de adjudicacion y entrega de la misma.

A diferencia de los deberes de la Cooperativa como representante, incompletos en la
regulacion cooperativa por lo que se aplica la teoria general de la representacion, los
deberes de los socios representados pueden extraerse de la propia LC, sin necesidad de

acudir a fas normas generales de la representacion.

lll. Forma de la representacion.

La representacion requiere una simple declaracion de voluntad del representado dirigida
al representante. En este caso podria aplicarse la regla general sobre la forma en ¢l
mandato, la libertad, llegando a ser expreso o tacito -art. 1710 del CC-. Sin embargo
cuando se apodera para cuestiones relativas a la construccion y transmision de un
inmueble, las partes podrian exigirse o compelerse a otorgar el poder en escritura
publica, segun el art. 1280.5° del CC. En el caso de Cooperativas de viviendas, la
solucion que parece mas valida seria admitir como forma el negocio juridico de
constitucion de la Cooperativa o contrato social, manifestado en la escritura pablica de

: s 182
consutucnon'

de la misma en la que se insertan sus Estatutos. Este negocio es el origen
de la persona juridica -relacion cooperativa subyacente-, y de la representacion del socio

. 21 -
por la Cooperativa™ De tal forma, se produce la representacion respecto de la

HUPAZ CANALLIO en PAZ CANALEIO. N. VICENT CHULIA. ¥ “Comentarios a la Lev General de
Coaperativas™ Tomo XX vol. 27 i, pag 123,

MR art 1 LC reguba el contenido de la eseritura piblica de constitucion -Art. 14 LGC-

PUIG T FERRIOL. L “Manual de Derecho Civil 117 cit, pag. 673, Se refiere el autor a “los esfatiutos de wna
persona furidica rargumento art. 37 CC) 7 como origen del poder de representacion.
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promocion y construccion de las viviendas de los socios con base en la admision de “fas
actividades empresariales o desarrollar por la Cooperafiva™ | nsertas en 1os
Estatutos. La formula citada encuentra su 10gica en que, aunque nosotros distingamos en
teoria la representacion de Ja relacion origen, en la practica éstas se dan unidas pudiendo
servirse ambas relaciones de la misma forma, el negocio asociativo. En la practica es
dificil mantener un momento Gnico de emision de las declaraciones de voluntad puesto
que, en muchos casos, el momento de inscripcion como socio, en que éste se adhiere a la
Cooperativa y todo lo que ella conlleva, es posterior a la constitucion de la Cooperativa,

aunque en este caso su declaracion de voluntad seria una ratificacion de lo realizado.

Debe determinarse si el poder concedido a la Cooperativa es especial o general, segun se
trate de un asunto o un conjunto de éstos —art. 1712 CC-, v si es expreso o tacito,
teniendo en cuenta que si se apodera respecto de actos de riguroso dominio, de
disposicion, se requiere un poder expreso, segun el articulo 1713 del CC (norma
imperativa}. El supuesto cooperative que se analiza responde a la idea de un poder
especial, para un asunto determinado, apoderamiento respecto de varios actos en
relacién con un Unico objeto o asunto del socio, la vivienda'™ Al ser especial, las
facultades que comprende son mas amplias por la claridad y precision de la
especialidad'™. El poder es expreso por contemplar actos de dominio en relacién con la

actividad empresanal de la Cooperativa para el logro del fin social. Dicho fin social

AR, 11.1.e LC -Art. 12.4 LGC-,

S s : ~ . ; . A " . . "
% Circunstancias que definen el poder especial segim DIEZ PICAZO, 1.: “La representacion en devecho privado
. ocit, pag. 174,

B LEON ALONSO, TR “Comentarios al Cédigo Civil.. ... cif, art. 1709 v ss. pag. 103, Segin este autor, asi su
experimenta en la realidad social, v especialmente si las facultades otorgadas lo son ampliamente. Segin cf
avtor. e atribucion de lo gestion de o o varios negocios, coms (iteralmente establece ef articulo 1712, puede
Hegar @ convertiv un mandato picialmente especial, o al menos asi concebido, e otro fan general comeo el que
s, o no ser que la extremada diligencia del mandante le hbiera Hevado a precisar con tal detalle v minuciosa
exhaustividad, casi de forma nominating se divia, la natwraleza v el niipiero exacto de actos comprensivos def
manedato especial que estaba confiriendo, lo que. obviamente, en la practica roza fos limites de lo mydlito.”

421



legalmente previsto respecto a las Cooperativas de viviendas, en el art. 89. 1 y 2, precisa
que éstas se dedican a “.procurar a sus socios vivienda y o locales.. 2. Las
Cooperativas de viviendas podran adquirir, parcelar y urbanizar terrenos y, en general,
desarrollar cuantas actividades vy trabajos sean necesarios para el cumplimiento de su
objeto social” —redaccion similar al art. 129. 1 y 2 LGC-. Admitiendo la opinion de
LEON ALONSO" . en interpretacion de los articulos 1712 y 1713 del CC, podria
entenderse que el poder que el socio otorga a la Cooperativa es especial por referirse a
un solo asunto, su vivienda, general en sus términos comprendiendo actos de
administracion; todo lo necesario para el cumplimiento del objeto social. aunque expreso
respecto de ciertas facultades de disposicion, que se concretan en la norma que regula la
materia -adquisicion de terrenos, enajenacion de locales a terceros...-. En esta linea,
pienso que aunque en general no sea preciso una enumeracion de las facultades de
disposicion permitidas, bastando una autorizacion general, la concesion de poder expreso
respecto de algunos supuestos de disposicion —adquisicion de terrenos, adjudicacion de
las viviendas a los socios- no implica la extension de éste a otros actos o facultades

. . . . 18% . .
dispositivas -transacciones, hipotecas , renuncia a derechos, pago de préstamos,

LEON ALONSO. IR “Comentarios al Cadigo Civil,, " cit, art, 1709 v ss, pag. 106 v ss: Mandato general,
especial. en términos generales o expreso. El autor estina que ¢l mandato especial cs aquél que comprende uno o
varios negocios frente al general que se refiere a todos los del mandante, mientras que el expreso requiere una
especial cualificucion por estar ligado a actos de disposicion frente al establecido en términos generales que se
reficre a acios de administracién, Todos cllos deben interpretarse restrictivamente, segin la volumtad del
mandante manifestada a priort o por los hechos posteriores, pag. 116 v ss: actos de disposicion y actos de
administracion, respecto a los que afirma que los actos de disposicion, todos aquellos que modifiquen grave v
sustancialmente la entidad patrimonial del mandante. no precisun una enumeracion exhaustiva, sino que basta
con que se prevea la facultad de disposicion. Ideas extraidas de LEON ALONSO. I* “(omentarios al Cédigo
Civil 7 art. 1709 v s, temo [T Ministerio de Justicia, Madrid (993 pag. 1534 v ss.

S Ver 8T8 27-9-1995 (Ar. 6433), en nola o pie 233, en que se atirma que la hipoteca sobre la finca requicre
autonzacion de la Asamblea. En otro supuesto. {a actuacion del Presidente de la Cooperativa gue vende los
terrenos de la Cooperativae autorizado mwediante poder general de compra v venta de bienes por acuerdo del
Conseio v no de la Asamblea General, se estima valida  por ser representante legal de fa Cooperativa segin 1a
Lev. Su actuacton también {o es por haber sido ratlicada por fa Cooperativa, al margen de que no hubiese
autorizacion previa para ellos 8T8 17-1-1996 (Ar. 2962), fundamentes de derecho primero v segundo.
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aceptacion de letras de cambio'*’- que precisarian un nuevo poder expreso, susceptible
de concesion por la Asamblea General de la Cooperativa, organo de expresion y
formacion de la voluntad de los socios durante el periodo de funcionamiento de ésta. La
propia LC asi lo entiende, en el art. 21, estableciendo materias que son competencia
exclusiva de la Asamblea con caracter indelegable —y no bajo pena de nulidad como

disponia el art. 43 LGC-.

iV. Extension del poder y limites.
En general, el contenido del poder puede estar predeterminado legalmente’™’. En el

supuesto cooperativo no pueden confundirse dos aspectos de aquél. De una parte, el
contenido, con relacion a los asuntos que comprende, en éste caso la representacion del
socio por la Cooperativa en la adquisicion de la vivienda, determinado por la propia
persona juridica y su objeto social, y que se configura. como hemos visto, como poder
especial, general en sus términos y expreso respecto de algunas facultades de
disposicion. Y, de otra, el contenido o extension de la representacién en si, ejercitada
frente a terceros, que parcialmente se recoge en las normas relativas a la representacion
organica de la Cooperativa, el Consejo Rector, drgano de representacion de ésta -del que
se afirma que abarca todos los asuntos concernientes a la misma (art. 321 LC), y cuyo
repfesentante legal es el Presidente o el Vicepresidente —la referencia a este Gltimo es

novedosa respecto del art. 53.2 LGC-.

La extension del poder se recoge en la LC, en las normas sobre la actuacion y funciones

de los organos de la Cooperativa, asi como en los Estatutos de cada Cooperativa, pero

HUSTS 3.12-1984 (Ar 6022). considerando segundo. Se condena a la Cooperativa por ¢l impago de letras de
cambio acepladas por su Presidente. Planteado recurse ante el TS, éste estima existente un litisconsercio pasivo
necesario, puesto que debian haber sido demandades los Presidentes que actuaron excediéndose de sus
tacultades. No entra en ¢l fondeo del asunto per la excepaidn citada. La aceplacion de letras de cambio precisa
autorizacion especial para que sea vilida, v vineule o Lo Cooperativa.
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debe interpretarse a la luz de la teoria de la representacion. La teoria general de la
representacién entiende, en materia de extension del poder, que ni las limitaciones ni las
instrucciones'”' impuestas al representante pueden alegarse arte terceros de buena fe -
que las desconocian, aunque no actuaran de forma diligente-, salvo que se trate de limites
legales. En relacion a las personas juridicas se admite el principio de capacidad general o

SR L
ultra vires' Z.

Aplicando estos principios a la representacion de la Cooperativa, la
extralimitacion de sus representantes organicos en su actuacion -Presidente gue actua sin
existir acuerdo del Consejo o de la Asamblea en asuntos que lo precisaban, o en base a

acuerdos del Consejo que son competencia legal imperativa de la Asamblea-, no son

oponibles a terceros, excepto que se pruebe la mala fe de éstos, que los conocian.

No podran oponerse a terceros de buena fe las instrucciones que los socios impongan a
la Cooperativa, aunque la actuacion fuera de las mismas genere responsabilidad de esta

frerite a [0s socios.

Ademas de la aplicacion de este principio general, la LC prevé. en el art. 321 en relacion
con el 21.2 y 3, que los limites estatutarios impuestos a la actuacion de los organos no
afecten a terceros —la LGC se referia a ello en el art. 53 2, v en materias de competencia
legal de [a Asamblea General. sujetas a nulidad en el art. 43.2° LGC-. En la actuacion del
oreano de representacion, el Consejo frente a terceros -por si o por medio del Presidente
o Vicepresidente-, se produce la repercusion de lo actuado sobre el socio, aunque exceda

de los limites impuestos, excepto limites legales. La prevision de la LC es similar a los

U DR PICAZO. 1 e representacion en devecho privade™ .. cir, pag. 17] v ss, v 189 v ss sobre limites del
poder ¢ mstrucciones del principal.

MLEON ALONSO mantiene gue las instrucciones se destinan al representante, mientras que los limites son para
lereeros. LEON ALONSO. I ~Comentarios al Codigo Ol art. 1709 v ss. tomo [ Ministerio de Justicia.
Madrid 1993 pag. 1537

[ EIPPEPN N - L . . L . " Lo
O CALLAGHAN, X “La personda juridica ne lucrativa Hpo aseciacion. Conceplos generales ™. Asociaciones,
fundaciones v Cooperativas. Cuadernos de Derecho Judicial. 1996, CGP). pag. 14
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limites admitidos por la doctrina con relacion a la representacion. En esta materia es
preciso aclarar que, aunque las normas de la representacion civil contemplan un ambito v
extension de poder susceptible de limitaciones con efectos frente a terceros (en algunos
casos se admite que si el representante no cumple las limitaciones previstas en el poder o
actia sin poder, puede quedar obligado €l y no el representado, salvo que ratifique lo
actuado'™), la influencia de la doctrina mercantil y la tendencia de proteccion a los
terceros de buena fe y de la seguridad juridica, lleva a aceptar sus criterios, que el
Tribunal Supremo proclama, respecto de la inoponibilidad frente a terceros de ninguna
limitacton, mi tan siquiera inscrita en el Registro, excepto en los casos de limites legales o
de que se pruebe que el tercero actuo de mala fe porque conocia, o debia conocer, las
limitaciones. Unicamente son limites legales a la actuacion de los representantes de la
Cooperativa la necesidad de acuerdo de la Asamblea General en algunas cuestiones'™,
aunque incluso en algunos casos concretos de limites legales se restringen los efectos
sobre terceros afectados solo si se prueba su mala fe, vy ello para la proteccion de la

seguridad juridica

MU LEON ALONSOU R Comentarios al Codigo Civil. " it art, 1709 v ss, pag. 142 v sy Solo se admiten
como limites los teenicos, comunicados al mandatario v a terceros Cualquier otro limite mierno o instrucciones
no afecta a terceros. La actuacion excediéndose de los limites admitidos no afecta a terceros. ni vincula al
mandatario. si supuse un cumplimiento mds ventajoso para ¢l mandante. Siocl cumplimicnto ne file mis
venlajoso. responde el mandatario frente al tereero

PPl art 21.2 alirma que “La Asamblea deliberard v tomara acnerdos sobre {os signivntes asuntos: .. mientras
que el 21.3 completa que “La competencia de la Adsamblea General sohre los actos en que su acuerdo es
preceptiva en vivid de norma legal o estattaria tiene carvacter indelegable, safve aquellas competencias que
pucdan ser delegadas en el Grupo Cooperative regulado en el Articulo 78 de esta Lev.”

Se referia el art. 33.2 LGC a los Himites legales oponibles o terceros (los del art. 43.2% e 43 Competencia, 2.
In todo caso, servd preceptivo el acuerdo de g Asamblea General, bajo pena de nulidad, para los siguientes
aclos. a} nombhramiento v revocacion de los niembros del Consejo Rector v del Comite de Recursos v de los

Interventores v Ligunidadores. B) Fxamen de la gestion social, aprobacién de las cuentas anuales y de lu
distribucion de excedentes o imputacion de pérdidas. C) Establecimiento de nuevas aportaciones obligatorias v
actualizacion de las aportaciones. 1)) Emision de obligaciones. ) Modificacion de los Estatutos sociales. [)
Fusian, escision v disolucion e la Sociedad. () Enajenacion ¢ cesion de la Empresa por cualguier titulo, o de
algting parte de ella gue suponga modificacidn sustancial en la estructura econémica, organizativa o fincional
de fa Cooperativa. 1) Creacion de una Cooperativa de segundo o wlierior grado o de un copsorcio, o adhesion a
los mismos. [; Aprobacion o modificacion del Reglamento Interno de la Cooperativa, 3. Tambidn sera preceptive
ef acterdo de fa Asamblea General para establecer fa politica general de la Cooperativa, asi como para fados
los actos en gue asi fo establezea wna norma legal o estatutaria.”
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Una cuestion dudosa respecto a la representacion del socio por la Cooperativa es que no
obstante la existencia de poder desde su constitucion, en algunos casos se produce una
ratificacion de lo actuado por cada socio en el momento de inscripcion como tal, que
puede ser bastante posterior. La admision y produccion de efectos juridicos de las
relaciones previas se producen, respecto del socio inscrito, por la admision e inclusion de
éste dentro de la persona juridica, unida a un apoderamiento de la Cooperativa para el
futuro, junto a la ratificacion tacita'” de los negocios representativos ya celebrados por
ésta a través de sus organos cooperativos -como serian la compra de solar, tratos o
contratos celebrados con constructora, arquitectos, gestora...-, ratificacion que tiene
efectos retroactivos. Se observa, en el supuesto cooperativo mas frecuente en la
actualidad, que la representacion, generalmente indirecta, es admitida por los socios que
ast lo manifiestan en el momento en que se wnscriben como tales en la Cooperativa,
ratificando también lo actuado hasta entonces. Esta circunstancia rara vez se pondra en

- . 196
conocimiento del tercero

.y ello porque se presume que la inscripcion de los socios
otorgando poder a la Cooperativa implica necesanamente una ratificacion de los actos
previos ya que quieren ingresar en ella (y generalmente es asi, y en caso contrario ya no
se trataria de una ratificacion); v porque la actuacion posterior de la Cooperativa
demuestra tacitamente este hecho. Los negocios representativos previos a la inscripcion
se entienden celebrados por representante y representado con efectos para el tltimo'”. v

precisan su ratificacion, aunque sea tacita. Al ser una ratificacion que concierne a

multiples sujetos, podria exigirse que la realicen todos los socios para que produzca sus

M ALBALADEIO, M: “Derecho Civil 17, Vol. 2°., i, pig. 405, Asi admile la doctrina la ratilicacion tdeita v la
retroactividad de sus etectos.

"Pnopinion de DIEZ PICAZO. ¢l conocimiento del tereero provoca la produccion de plenos efectos de la
ratiftcacion. 117 PICAZQO. 1 “La representacicn en derecho privado ™. cit, pag. 2335,

" ALBALADEIO. M: “Derecho Civil I, Vol 2% eir, pag. 408,
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efectos, como asi manifiesta DIEZ PICAZO'™, aunque en el supuesto cooperativo. dicha
ratificacion multiple es sucesiva, y no se exige que haya sido realizada por todos. No
olvidemos que la regulacion cooperativa presume dicha ratificacion tacita en el propio
INgreso como socio —si no esta de acuerdo con lo actuado, nadie le obliga a ingresar en la
Cooperativa-. No se dice nada en la LC respecto de la ratificacion del socio, incorporado
tardiamente a la Cooperativa, aunque aquella va implicita en la inscripcion como socio y

asuncion de fos derechos y obligaciones correspondientes.

Otro tipo de ratificacion es la prevista en el articulo 9 de la LC —art. 10 LGC-| que regula
el periodo de Cooperativa en constitucion. aunque éste se refiere a la ratificacion por la
Cooperativa de io actuado por sus 6rganos previamente a su inscripcion en el Registro.
La ratificacion se producira tanto de forma expresa como tacita, por actos de la
Cooperativa que impliquen aceptacion -ast se ve en algunos supuestos que se plantean en
la jurisprudencia; el simple hecho de aprobar en Asamblea General el pago del solar, o
los honorarios de arquitectos conlleva la ratificacion de lo actuado con ellos™-. Antes de
la ratificacion de lo actuado por la Cooperativa, la regla que rige es la responsabilidad
solidaria de los participantes. Sin embargo, desde que los socios ratifican, los actos

ratificados son asumidos por la Cooperativa, que queda obligada a cumplirlos.

La doctrina mercantiista™ se muestra a favor de considerar esta situacion de ratificacion
de actos por la Cooperativa como una aceptacion de una gestion de negoctos y no una

representacion. En cualquier caso, ya se admita la interpretacion de las sociedades

US DIEY PICAZO, L “La representacion en derecho privadeo™ . ¢it, pag 236,

MTGTS 5-6-198Y (A 42610 8TS 23-4-1991 (Ar. 3023).

W PICAZO. L “Lar representacion e derecha privado” o, piag. 228 v ss. Liste autor cita a la doctrina
mercantilista, entre otros Garrigues que se ha ocupado mucho de calificar estos contratos. v cstima «ue la
reeulacién es distinta porque resuclve supuestos distintos. GARRIGUES - ~Camentarios a la Lev de Suciedades
Aoy art, 7. tome 1 instutte de Estudios polivicos, Madrid 19520 pie 173 v 580 Udicion 1976, revisada,
corregida v puesta al dia por MENENDEZ Ay OLIVENCIAL M, pig. 186 v 53
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mercantiles, en las que directamente se inspira la regulacion cooperativa, ya se trate de
una ratificacion en materia de representacion, los efectos son similares, por lo que esta
cuestion no deberia ser objeto de mayor discusion, especialmente cuando esta regulada

en la LC, con el contenido que veremos en el capitulo quinto.

V. Responsabilidad del representante,

CHULIA®™' mantiene que, en las operaciones de la Cooperativa con terceros, la
responsabilidad es de [a propia Cooperativa (con su patrimonio, responsabilidad
contractual, v la extracontractual del art. 1911 del CC). Dentro de los tres tipos de
responsabilidad, limitada, ilimitada o suplementada de los socios, la LC, en su art. 1532
-art. 71 LGC- opta por la responsabilidad limitada de tos socios -lo aportado al capital
social-. La LGC establecia ademas la posibilidad de disposicion en contra de los
Estatutos. Se produce la separacion patrimonial, respondiendo [a persona juridica

Cooperativa con su patrimonio -y por tanto responsabilidad de los socios en la cuantia de

lo aportado-.

Ademas de la responsabilidad de la Cooperativa. este autor distingue respecto de los
socios dos tipos de responsabilidad, la interna y la externa. La responsabilidad en las
relaciones internas de la Cooperativa con los socios se produce en el ambito de las
obligaciones como socio o de los compromisos derivados de la actividad cooperativa. En
el caso de las obiigaciones sociales el socio responde de las pérdidas de forma personal e
ilimitada, en proporcion a la participacion en el capital, mancomunadamente con los

demas socios. Solo se ven afectados los socios si uno de ellos no cumple, y la deuda a

FTPAZ CANALEIO. N VICENT CHULIA, 12 “Comentarios a fu Ley General de Cooperativas' Tomo XX, vol,
3T e pag. 192 a4 202,

L responsabilidead del sociv por las dewdas soctades estard fimitada a fas aportaciones al capital soctal que
Hubiera suscrito, estén o no desembolsadas en su totalidad. " 1La redaccion de este articulo no ha sufride ninguna
maditicacion, nt enmicnda en fa tramntacion parlamentana en el Congreso
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cargo del patrimonio social, como pérdida, repercute sobre todos los demas, siempre
dentro del principio de responsabilidad limitada a las aportaciones prometidas. La
responsabilidad del socio por las obligaciones derivadas de la actividad cooperativa es
directa, personal e ilimitada, y mancomunada con los demas. Las deudas de los socios
solo recaen sobre la Cooperativa, sobre su patrimonio, en los supuestos de insolvencia,
pasande a ser pérdidas de la Cooperativa, y por ello de los socios. En este caso. de
responsabilidad del socio por la actividad cooperativa, yo pienso que no es facil mantener
un tnico criterio. Asi, en las Cooperativas de viviendas, antes de que se conozca a los
socios, la responsabihidad frente a terceros es de la Cooperativa. Desde que se da a
conocer al representado la responsabilidad es de éste, directa, personal e ilimitada. Debe
distinguirse, por tanto, la responsabilidad del representante, ia Cooperativa, frente al
representado, en la relacion interna entre ambos, de la responsabilidad economica de la
Cooperativa frente a terceros, y la repercusion que ello tenga en los socios
representados, sobre los que recae en ultimo término la obligacion. Esta cuestion se verad

en el siguiente apartado, al analizar la eficacia de la representacion.

En la relacidn representativa de la Cooperativa v el socio, que es la analizada, la
responsabilidad de estos sujetos se establece en funcion de sus respectivos deberes. La
responsabilidad del representante™ es exigible en los siguientes casos, ya analizados
segun las normas cooperativas y las generales de la representacion: por incumplimiento
total -segun el art. 1718 CC conlleva la indemnizacion de dafos y perjuicios-, y por
cumplimiento defectuoso o faltas a los deberes accesorios o de conducta. En ambos
casos, incumplimiento o cumplimiento defectuoso, la responsabilidad sera efectiva si el

representante ha actuado de forma dolosa o con culpa -art. 1726 CC, responsabilidad

DI PICAZO, L “La vepresentacion en devecho privado” .. eit, pag. 121 Responsabilidad que surge. segun ol
antor, por ausencia o detectos en i actividad encomendady al representate

429



por dolo en todo caso, v por culpa moderada por los tribunales segin cada caso-. En
opinion de LEON ALONSO™™ la responsabilidad se produce por la probada existencia y
realidad de unos dapos o perjuicios, y no exclusivamente por el incumplimiento.
Previamente al cumplimiento de lo encargado, y con base en su caracter de obligacion de

medios, la responsabilidad exigible es por omision.

Tal como hemos planteado, aunque la LC no regula la responsabilidad en la relacion
representativa entre la Cooperativa v el socio hace referencia a la responsabilidad por
dafios causados por los organos de la Cooperativa, mediante los cuales ésta actua.
Plantea la L.C la responsabilidad de los Consejeros e Interventores que, segun el art. 43,
se rige por lo dispuesto en la LSA para los administradores (art. 133 del TRLSA, en que
se trata la responsabilidad por negligencia, ilicitos legal o estatutariamente) —se eliminan
las reglas especificas de responsabilidad de Presidente, Consejeros y Director que la
LGC®” planteaba en los articulos 54, 60 y 64, mas especificas y de efectos mas

restringidos-.

Seglin la teoria general de la representacion, los ¢rganos responden en todo caso por

dolo o culpa, aunque algun autor proponga la existencia de dafios y perjuicios.

La aplicacion de las normas de la representacion al caso cooperativo es interesante,
especialmente en materia de responsabilidad. porque contemplan una amplitud mayor de
las causas de responsabilidad. Ademas de la responsabilidad exigibie en el supuesto de
ncumplimiento de la Cooperativa, inactividad que la LC considera como causa de

disolucion, podria afiadirse la responsabilidad por cumplimiento defectuoso, y en ambos

CULEON ALONSO. ) “Comentarios al Codigo Civil” arl. 1709 v ss, tomo 1. Minisierio de Justicia, Madrid 1993
pag. 1346,

" Segun la LGC B Presidente es tesponsable en su actuacién, s1no se ajusta a los acuerdos de la Asamblea
General v del Consego -articulo 54,1 - Los miembros del Consejo responden en Ios supuestos de dole, abuse de
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casos, si se prueba la existencia de dolo o culpa, exigirse una indemnizacion de daiios y
perjuicios que, en caso de culpa, es moderada por los tribunales. Otra mejora esencial
que se lograria aplicando las normas de la representacion seria la posibilidad de actuar
ante los cumplimientos defectuosos, expresion amplia que permite incluir cualquier
detecto o circunstancia que no se ajuste a lo pactado, o ante retrasos moratorios que no
impliquen incumplimiento (inactividad durante dos afios). La responsabilidad seria
exigible a los organos de la Cooperativa, y en caso de gestion encargada a una empresa

gestora, también a ésta.

VI, Efectos juridicos de la representacion.

VI.1. Eficacia de la representacién directa e indirecta,
Al analizar las clases de representacion voluntaria ya mencionamos la existencia de dos

posibles tipos de actuacidén por cuenta ajena, como representacion directa, en nombre
ajeno, e indirecta, en nombre propio, y respecto de éstas nos decantamos por la
representacion indirecta de la Cooperativa en su actuacion con los terceros. La mayoria
de la doctrina distingue la forma de actuar, directa o indirecta, de la eficacta de lo
actuado, que puede ser directa o indirecta a su vez. La representacion indirecta, en pura
teoria, puede tener una eficacia directa o bien indirecta, y no implica necesariamente la
eficacia indirecta®™” -produccion de efectos entre representante y tercero-. El contenido
de la eficacia indirecta cada vez se encuentra mas matizado, a lo que se unen las
dificultades practicas que plantea su aplicacion. Una vez admitida la actuacion de la
Cooperativa en nombre propio y por cuenta ajena, se plantea la duda de si su actuacion

conlleva eficacia directa o indirecta, teniendo en cuenta que, segun algunos, la eleccion

fucultades o negligencia grave. de forma solidaria entre cllos —art. 64- También responde ¢l Director por
perjuicios causados a lu Cooperativa o por lesionar los intereses de los socios ~art. 60 <)

D PICAZO, L La representacion en devecho privado” . cif, pig, 2 v ss,
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de una u otra corresponde al representante, la Cooperativa, aunque otros autores
consideren que la opcion la tiene el representado.

- .. . . ~ : . 207
En orden a admitir una u otra opcion, deben analizarse sus efectos, La eficacia directa

es la mas comun, se caracteriza por la producciéon inmediata de efectos en la esfera
juridica del representado, en base al poder suficiente o a la ratificacion de éste, y la
ausencia de efectos para el representante. La eficacia indirecta supone la ausencia de
relacion juridica entre el representado y el tercero, quedando el representante vinculado
con el tercero; supuesto que de forma pura y extrema apenas se plantea en la practica.
En nuestro ordenamiento, la opinion mayoritaria®”®, doctrinal y jurisprudencial, es
favorable a admitir en la representacion indirecta una eficacia directa, similar a la
representacion directa pero con un plus. Del tal forma, se producen efectos juridicos en
la esfera del mandante o representado -derechos y obligaciones, obligaciones que
inicialmente recaen sobre el representante-, y la obligacion del mandatario o
representante de transmitir la posesion de los objetos o derechos y otorgar el
reconocimiento del derecho sobre los efectos a favor del mandante En la actuacion del

mandatario quedan protegidos los terceros de buena fe con los que éste actue. Todo lo

DI PICAZO. L ~La representacion en devecho privado’” . elt, pag. 205,

EDIEZ PICAZO v GULLON: “Sistema de Derecho civil”™ Vob. 1., ¢ir. pag. 611, GULLON BALLESTEROS. A
“Mandatario que adgtticre en nombre propio " .. cit, pag. 701 v ss: “cuando ol mandatario adguiere por cuenta
del mandante sin pecesidad de ningunag transmision dominical de aquél en su favor, pero adquiere, observesd
bien, exclusivamente en relacion con el mandatario... FFrente al mandame, ¢l mandatario no es propietario;
Srente a terceros, si lo es... Ll mandante adgniere una propiedad_gue llamaremos sustancial, mientras gtie ¢l
mandatario, v frente a terceros ajenos al mandante_desconocedores del mismo, una propiedad formal. En suma,
alge idéntico a lo que ocurve en of negocie fiduciario, entre fichiciante y fiduciario... Del confunta de sentencias
examinadas se extraen las siguicnies conclusiones..: 1. La propiedad de lo adquirido os divectamente del
mandante. 2. Como la propicdad es del mandante ab initio,.... la obligacion del mandatario... es neo solo
transmiitiv fa posesion de la cosa que detenfa, sino otorgar la escritura pithlica de veconocimiento de la
propiedad del mandante... 4. El éxtto de fa accion del mandante contra ¢l mandatario para que declare su
derecha de propiedad lleva aparejada la rectificacion del Registro de la Propiedad, si el innueble estd inscrito a
nombre del mandatario, por lo dispuesto en el art. 3827 de la Lev Hipotecaria.... 7. Fn las relaciones entre

mandante v mandatario se produce of mismo efecto que en la represeniacion diveeta, si hien con un plus: la
necesidad de poner en consonancia la realidad de la adquisicion del mandante con su exteriorizacion, que
apavece como def mandatario incluso e of Registro de la Propiedad. DU CASTRO, V: “Femas de Devecho
il et pie. 128,

La opinion jurispridencial ba sido planteada en nota a pre 100,
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anterior es consecuencia de la eficacia directa de dicha representacion, que no se
identifica con la representacion directa. La eficacia indirecta™” es complicada de
establecer porque de forma pura no se admite -efectos sobre el representante-,
matizandose, ¢ incluyendo como excepcion a esta eficacia indirecta pura el que se trate

de cosas propias del mandante.

Superada la doctrina inicial que entiende que la representacion indirecta produce efectos
entre representante y tercero, al margen del representado, va en 1976, DE CASTRO"
afirma que el articulo 1717 del CC, relativo a la representacion indirecta, se refiere a las
acciones entre mandatario y tercero, quedando excluido el mandante, aunque contempla
lIna excepeion, que se trate de “cosas propias del mandante”, en cuyo caso queda abierta
la accion directa del tercero contra el mandante y viceversa -lo que no ocurre en general
en la representacion indirecta- (al margen de que el mandatario pueda Hamar al mandante
ante reclamacion del tercero). Ademas, en materta de adquisicion y transmision de
derechos, considera que “ef representante no adquiere los bienes que se te han confiado
para su venta, ni tampoco los créditos resultantes de ventas hechas por cuenta del
representado”’. Segin DE CASTRO™'. una vez conocidos mandante v mandatario,
también el mandante puede dirigirse directamente contra el tercero. respecto de Jos
derechos y acciones que ha hecho suyos por medio del mandatario, siempre que se trate
de acciones o excepciones que pudiera ejercitar el mandatario. En este sentido planteado
por De Castro la eficacia directa de la representacion indirecta podria ser aplicable al

supuesto cooperativo, en que la actuacion de la Cooperativa por cuenta de los socios

frente a terceros conlleva la adquisicion de bienes y derechos entre terceros y socios,

D2 PICAZO, L Le representacion en devecho privado ™ . cif, pig. 260,
DR CASTROL ) “Femas de Devecho Civil "L cit_pag. 128,

TUDE CASTROY, I = Temas de Devecho Civid . el pag. 130,
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aunque la accion directa v la exigibilidad de las obligaciones se produzcan micialmente
entre la Cooperativa y los terceros. Una vez conocidos fos socios, por tratarse de un
asunto de ellos, pueden ejercitar acciones y exigir obligaciones a los terceros, al igual que
éstos respecto de aquellos. Las acciones o excepciones que no pudiera ejercitar u oponer

la Cooperativa, tampoco podran realizarse por los socios.

GULLON BALLESTEROS??. también en 1976, comenta la eficacia indirecta al analizar
el articulo 1717 del CC, del que afirma que representante y terceros estan facultados
para accionar entre si, siendo el representante el obligado a cumplir respecto del tercero.
Solo se admite la accion entre representado y tercero cuando se trate de cosas propias
del mandante, accion que no deriva de la relacion entre contratante y tercero, sino de
otras circunstancias -como hemos visto, De Castro estima que las posibilidades de accion
y excepcion son las mismas que tiene el representante frente al tercero-. En la
representacion indirecta los derechos se transmiten del representado al tercero vy

viceversa, con reconocimiento por el representante, lo que conlleva una eficacia directa.

En 1979, DIEZ PICAZO®" asume la vision de ambos autores y expresamente se
manifiesta a favor de la de GULLON. La eficacia indirecta se caracteriza por la ausencia
de accion y obligacion entre mandante vy tercero, excepto en el caso de que se trate de
cosas propias del mandante, en que si hay accion y obligacion entre ambos. La eficacia
indirecta quiebra en materia de transmision o adquisicion de derechos, que se produce
entre el mandante y el tercero, con reconocimiento por el mandatario. También admite

que el mandante puede ser demandado y quedar obligado respecto del tercero, si el

2 GULLON BALLESTEROS, A: “Mandatario que adguiere en nombre propio” ... cit, pig. 761 v S5,

DI PICAZO. 1 “La representacion en derecho privado™ . cil, pag. 265 v 83, v pag. 273 Esle autor. al
refeniese a Jos electos juridicos de la gestion en nombre propio. pag. 282 meluve dentro de la eficacia direcla. los
supuestos de campraventa del representante ipor cuenta del representado) al tereero o de arrendamiento del
representante {por cuenta del representadod o un tereero arrendatario.
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mandatario demandado lo trae a juicio. En la actualidad DIEZ PICAZO y GULLON®
siguen manifestandose a favor de que tercero y mandante no tienen accion entre si, y la

tienen mandatario y tercero.

También analiza la eficacia de la representacion indirecta y los derechos y obligaciones
. 15 - . .. L . .

de la misma ALBALADEJO®", v mantiene una situacion basica que puede variar segun

lo que las partes quieran, como ocurre en el caso cooperativo, en que las reglas generales

deben adaptarse a la realidad.

LEON ALONSO*™. en su estudio sobre el mandato extensible a la representacion, se

adhiere a la posicidn expuesta, manifestandose a favor de los autores sefialados -De

UDIEZ PICAZOY v GULLON: “Sistema de Derecho ¢ivil” Vol. L. err. piag. 593 v 5s. Se exceplia el caso de Veosas
propias del mandante™ en las que, segin DE CASTRO, se abre fa posibilidad de accidn directa respecto del
representade. Se produce yna dispctacion entre titularidad tormal. del representante v ttularidad materiat, del
representado. [ mandatario o representante queda obligado a entregar v reconocer la propiedad del mandante,

215

ALBALADEIO, M: “Derecho Civil T Vol. 27 cir, pag. 413 y ss. Afinna que se produce una posesion del
representante que entrega al representado, adquirtendo ¢ste la propiedad del tercero. También conereta los
efectos, disttnguiendo claramente la transmision de derechos de la asuncion de obligaciones. Respecto a la
transtmision de los derechos, mientras el representado los conserva en su poder siguen siendo suyos; y cuando los
entrega al representante. lo hace para que éste los posca v los traspase al tercero, pero el representade sigie
stende duetio de ellos, transmitiendaolos ¢l al tereero Los derechos gue el representante recibe del tereero, los
adquicre para ¢l representado, aunque temporalmente sca ¢l quien los posca. La asuncion de lus obligaciones
ticne Tugar entre ¢l representante v el tercero -u excepeion de las cosas propias del representado-, Por ello.
posteniormente. cuando se descubre la representacion. el representanic suele guedar elimimado de fa
representacion. dejande su fugar al representado, Esta situacion puede variar en funcion de lo que las partes
pretendan Asi. el supuesto cooperativo ne refleja este dltimo punto relative al cambio que el conocimiento del
representado produce en las obhigaciones. pueste que cuande las viviendas son entregadas a los socios
propictarios. las posibilidades de obligacion v acciones v excepeiones s¢ amplian a éstos, conjuntamente con la
Cooperativi. gue continta obligada v legiimada para ello como representante de los intereses de los socios v
contratante con los tereeros. Y ello, pese @ gue en algiin momento pueda pensarse que quedaria desvineulada
como representamie. v que se aluda a ella de forma confusa, como dueia de la obra.

Tesis admitida por O CALLAGHAN. X: “Compendio de Derecho Civil™ Tomo L. cir, pdg. 326, que matiza que en
la excepeion de “cosas propias del mandante™ la representacion funciona come representacion directa.

U LEON ALONSO, IR “Comentarios af Codigo Civil. " i, art. 1709 v ss_pag. 173 v ss. Ello se deduce segan
¢l del articulo 1717 del CC v de los articulos 908 v 909 del C de ¢, Se manitiesta o {fuvor de considerar esencial
la eficacia de lo actuado, v no la voluntad de Jas partes. 1De tal forma, el articulo 1717 preve dos normas
generales. n primer lugar, cuando el mandatario actita en nombre propio se convierle en titular de las relaciones
juridicas con mandante v tercero, negandose la accién entre estos dos, circunstancia que puede ser alegada en
defensa por cada uno de ellos, v no apreciada de oficio por ef Jucz, El mandatario estd legitimado por el encargo
de actuar por cuenta ajena aungue no exista poder. Ademas. el mandatario queda obligade con ¢l tereero como si
el usunto fuera personal suvo -para ¢l cumplimiente especitico de la gestion es el dnico directamente obligado o
facultade frente a terceros-. con la salvedad de que es ¢l mandante  yuien responde del objeto ultimo de la
pestion, segim disponen Jos articulos 1727 v 1720 En seaundo Wrmino. e relacidn con la sdgquisicion del abjeto
de Ja gestion. ¢l mundatario es ¢l obligado principal v ttular aparente de los dercches [rente a tereeros v "
adgutisicion definitiva wo la consumard como propia simo antes bien como ajesin’. T la eslera interna ol
mandante es el anico v legilimo ltular Se basa este autor en a apticacion de la teoria del negocio nduciare.
distinguiendo titylaridad formal o aparente v material o real La excepeién “cosas propias del mandante™. no se
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Castro, Diez Picazo, Gullon, Albaladejo- v distinguiendo los efectos obligacionales de
los reales, al entender que los primeros surgen para el mandatario, y los segundos

respecto del mandante.

PUIG BRUTAU se muestra a favor de la independencia general de las relaciones entre
representante y representado y representante y tercero, excepto que se trate de cosas del
representado, en cuyo caso la propiedad la adquiere el representado’’’. RIVERO
HERNANDEZ""® manifiesta que la regla general del articulo 1717 es la ausencia de
accion, obligacidon ni vinculo entre el representado y el tercero, a excepcion de las cosas
del mandante. Aunque no hay acuerdo en la doctrina al respecto, pienso que la razon
para optar por la desvinculacion del representante o no la encontramos en cada supuesto
practico, segun los intereses del representado y la solucion que los sujetos intervinientes

hayan adoptado. En general, creo que el representante debe quedar vinculado con el

reficre a los asuntos de éste en general, sina a los asunlos mherentes o personales a éste conocidos
posteriormente a la celebracion del negocio por los terceros ~si ¢l conocimiento ¢s unterior. scria ¢l mandante
quien adquiriria directamente los efectos del negocio-. En este caso. desde el momento en que se du a conocer la
representacion. fas obligaciones v responsabilidades se producivan v exigiran entre ¢l mandante v el tereero

10 comentarios posleriores matiza esle autor que la representacion indirecta dentro de las cosas propias del
mandante. “intereses relaiivos a cosas propiedad del mandante ", provoca la expansion de la relacton entre
mandatario v lereero. o elros sujelos no intervinientes como el mandante. por lo cual se trata de “corregir nna
irregnlar actuacion def gestor, sumando a su propia responsabilidad la del mandante”, “los efectos de tal
representacian pasar por ef instituto de la representacton, que puede ser considerada Vindivecta’” en cnanto al
o, pero plena v divecta en enanto al vesultade, pues se obliga el mandante tademas def mandatarie). "TLEON
ALONSO T “Comentarios al Codige Civil™ art. 1709 v ss. tomo 11 Ministerio de Justicia, Madrid 1993, pag.
1543 v ss

“En virtud de un constituto posesorio; ¢s decir, convirtiéndose el adquirente o representante en poseedor por
cuenta del representado. Aunque en teoria se trate de dos transmisiones, ambas se produciran en el mismo
mstante.” No creo que realmente existan dos transmisiones. aunque en algun case puedan producirse, pero ello
1o puede admitirse en el supuesto cooperativo; PUIG BRUTALL 1 “Compendio de Derecho Civil™. Vol ... cir,
pag. 360,

H¥RIVERO [ERNANDEZ. F en LACRUZ, J.L: “Elementos de Derecho Civil I, Vol. 3°. Bosch, Barcelona 1990,
pag. 340 v ss. kn el caso de cosas propias dei mandante, derechos que proceden de fondos de éste, se produce
una excepelon, como ocurre ¢n ¢ mandato para adquirir, obteniendo el representante una propiedad formal que
debe entregar v otergar eseritura plblica de reconocimiento. v ¢l representado una preptedad material Una ver
conocido el representado. puede cjercitar las acciones del representanie v cumplir las obligaciones respecto del
tereero sobre la base del articule 1727 o este caso ¢l representante puede quedar o no excluide de la relacion
con el tereero.

I la edicion de 1998 se mantfiesta a favor de la adquisicion de derechos por el mandante v la posibilidad de
traslado de acciones v obligaciones del mandatario a éste.
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tercero, excepto que el representado y el tercero acuerden dejarlo fuera desde el

momento en que el representado se da a conocer.

Con relacion a la cuestion citada, SERNA MERONQ®"” admite que la representacion
indirecta pueda producir efectos entre el representado y el tercero, pudiendo prescindir
incluso del representante, y ello por las necesidades del trafico juridico que deben marcar
el fenomeno representativo, sin que sea admisible que la existencia de trabas dogmaticas
o teoricas lo impidan. Como plantea esta autora es interesante recordar que la eficacia de
los supuestos representativos la marcan éstos. la realidad de los mismos, por lo que al
igual que puede llegar a prescindirse del representante, en algun caso, como el
cooperativo, puede interesar al representado acudir a €l en materia de acciones y

excepciones, al margen de la posibilidad de hacerlo por si mismo.

PUIG 1 FERRIOL** estudia la estructura de las relaciones en la representacion indirecta,
que produce efectos entre representado y tercero, aunque no automaticos. Entre
representante y tercero tienen lugar una relacion contractual, actuando ambos en nombre
¢ interés propio. Entre el representado vy el tercero se produce una relatividad del
contrato, puesto que el tercero ignora la representacion, relatividad que no continua
cuando el tercero conoce la representacion. Cuando esto ocurre, el tercero sigue

legitimado para accionar frente al representante, pero puede actuar tambien frente al

M QERNA MERONCOL T omentarios al Codigo Civil 7., ciz, art. 1259, pag. 343

P PpUIG | FERRIOL. I, en PUIG BRUTAU. I' “Fundamentos de Derecho Civil™. Tomo 1, vol. L.. cit. pag. 966. lista
actuacion frente al representado puede basarse en dos tendencias, la primera que estima que se trata de cosas
propias del representado y como tales se dan los electos de la representacion directa, lo que no convence. i
segunda oricntacion, desarrollada por el autor. considera que el conccimiento del tercero pravoca el cese de la
relatividad. v la posibitidad de acciones v excepeiones entre representado v tercero, no indiscriminadas, sino solo
aquetlas que correspondian al (erecro respecto del representante en e} negocio representativo, v no las personales
del representado v representante. Quedan siempre protegidos los terceros de buena & que no conocian la
representacion. Fintre el representado v el representante hay conciencia de que es ¢l representado quien adquiere
dircetamente del tereero. VL representante goza de una apaniencia de Gtalandad, como manifestacion de los
contralos o negosios liductarios, distinguiendose la propiedud formal del representante v la material del
representada. Los terceros de buena fe gue actiien con el representunte no pueden verse perjudicados por la
apariencia de tiulandud

437



representado. En obras mas recientes, ademas de poner de relieve el caracter discutido
de este tipo de representacion, la fundamenta en que la actuacion juridica de la misma
afecta al representado, al que pertenece el negocio, gue incluso puede accionar contra el

221
tercero™ .

DE LA CAMARA®* no admite la identificacion, aunque si la aproximacion entre los
efectos de la representacion directa v la indirecta (considerada interposicion real de
persona, no representacion). Se basa el autor en la incomunicacion relativa con el

principal o representado.

Segun la anterior exposicion acerca de las opiniones doctrinales sobre la representacion
indirecta v sus efectos, puede concluirse que la eficacia directa de la representacion
indirecta difiere segun los casos, segun se trate de derechos u obligaciones, y segun nos
encontremos en uno u otro momento de la evolucion de la actuacion representativa.
Admitida la actuacion de la Cooperativa como representante indirecto del socio, deben
analizarse los efectos que ello produce, y como puede extrapolarse la especial eficacia de

la representacion indirecta a este caso.

VI1.2. Eficacia de la representacion en el caso cooperativo, en general y en la
practica.
Expuesta la vision de la doctrina acerca de los etectos juridicos de la representacion,

debe analizarse la eficacia de la representacion en el supuesto cooperativo, eficacia que

podra tener en cuenta o no las posibilidades vistas, en funcion de cual sea la realidad del

SUPUIG T FERRIOL. 1. “Manual de Derecho Civil 117 eit, pag. 675 v ss.

DL LA CAMARA ALVAREY, M- “Estudios de Derecho Civil™ . cir, pag. 79, 96 a 137 Los efeclos reales de la
representacidn indirecta son parecidos a los de la directa -efectos mmediatos sobre el representado-, aunque se
reguicre gue el representante reconozea v rectifique en el Registro el derecho del representado. Los efectos
obligacionales son diferentes, puesto que la regla general de la representacion indirecta es a ausencia de accion
entre el representado v el tercero. Sin embargo hav supuestos de exeepeidn., por tratarse de cosas propias del
mandinte. e los gue el autor se muestra a favor de Ja accion entre ¢l representado v el tercero, aungue el
mandalario siga siendo obhgado. pero ahora ne es ¢l anmco. In este sentido se ha entendido la relacion entre la
Couperativa v el socio come inlerposicion gestora. vartedad gue se deja fuera del conceplo de representacion. que
gueda lmitado a o representacion directa
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supuesto. Como la mayoria de autores ha puesto de manifiesto, partimos de que de la
representacion es una figura no regulada, por lo que su admision no lleva a un dnico
planteamiento; el estudio de la misma difiere en funcion de cada caso, y cada autor tiene
su punto de vista particular. La representacion se entiende como posibilidad abierta al
estudioso de la misma, dentro de las maximas logicas, admitidas y resueltas
mayoritariamente por la doctrina. Partiendo de estas bases, vamos a analizar |a
representacion del socio por la Cooperativa, segun los momentos o fases de la vida

cooperativa vy la produccion de efectos en cada uno de ellos.

La regulacion cooperativa poco aporta a esta cuestion, puesto que se ocupa
principalmente de las cuestiones formales de constitucion, funcionamiento y extincion de
ia entidad. La condicion de la Cooperativa como agrupacion de los intereses comunes de
los socios, expresada en el art. 1 de la LC, refleja su realidad de entidad colectiva
constituida con objeto y fin de lograr las pretensiones de los cooperativistas, socios
beneficiarios, que quedan obligados a contribuir a fa actividad cooperativa. para lo cual
s¢ Hega a constituir una masa econémica distinta del capital social y patrimonio de la
Cooperativa -art. 15, 16y 82 LC-. La LC se refiere indirectamente -en el articulo 89.1°y
2° a los efectos juridicos de la representacion de tas Cooperativas de viviendas al
concretar el objeto de la Cooperativa, proporcionar vivienda v/o locales a los socios,
para lo que se desarrollaran por ésta las actividades o trabajos necesarios, y adjudicar o
ceder la propiedad de las viviendas a los socios mediante cualquier titulo admitido en
Derecho —articulo 89.3°-. Estas normas o remisiones tedricas, generales, no son exactas
ni suficientes para definir la relacion entre la Cooperativa y el socio y sus efectos, por lo

cual debe analizarse la situacion exhaustivamente desde el punto de vista practico sin
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olvidar las normas cooperativas. que pueden ser utiles en algan caso, y siempre

refiriéndonos primero al supuesto admitido como principal

Optamos por un estudio que tiene en cuenta las fases que se producen en la practica
cooperativa, que la condicionan y determinan, y ello porque la practica representativa es
la que determina cuales son sus efectos, al margen de que en otros supuestos la solucion
sea distinta. No podemos evitar plantear “a priori” la existencia de distintas fases en la
vida cooperativa, aunque éstas seran objeto de analisis en el siguiente capitulo. Por ahora
nos interesa diferenciar la llamada reserva de plaza vy [a situacion de aspirante a socio, de
la inscripcion como tal. En los momentos iniciales de reserva de plaza y de socio
expectante o aspirante, previas a la insercion como socio en la Cooperativa, no hay
relacion asociativa ni representativa entre éstos, por lo que quedan excluidas del estudio
de fa misma. Nos limitamos al estudio de la eficacia de la representacion en la fase
principal en las Cooperativas de viviendas, desde la inscripcion del socio hasta la

adquisicion de la propiedad de la vivienda.

La relacion representativa entre la Cooperativa y el socio tiene su raiz en el negocio de
constitucion de la Cooperativa que la tiene en cuenta, aunque respecto de cada socio el
momento de inicio de dicha relacion es el de inscripcion como tal o adhesion al contrato
de constitucion de la Cooperativa, en que el socio pasa a ostentar dos posiciones
juridicas respecto de la Cooperativa, socio y representado. La Cooperativa actua en
mteres de [os socios tanto a nivel puramente asociativo u organizativo, refacion entre
socios y formacion de voluntad comln, como a nivel representativo de los mismos frente
a terceros, con relacion a la consecucion del objeto y fin de la Cooperativa, aunque
ambas circunstancias, asociativa y representativa, no son faciles de distinguir ni en la

teoria ni en la practica. En la practica, en algun caso, se plantean problemas aislados de
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cada una de ellas, aunque generalmente van unidas v es dificil distinguirlas. Ademas, las

cuestiones asociativas -nucleo basico- afectan a la relacion representativa con terceros.

El conocimiento de la practica cooperativa efectiva, libre y correcta es fundamental en el
analisis de sus efectos —como asi hemos apreciado en nuestro acercamiento al mundo
cooperativo-, aunque hay que decir que también se encuentran referencias interesantes en
el estudio de los supuestos que plantean problemas y son objeto de litigio ante los
Tribunales de justicia —€stos van a resumirse a continuacion, puesto que las especiales
connotaciones que presentan son necesarias para determinar la eficacia de la
representacion en el caso cooperativo-. Ello no significa que la eficacia venga
determinada por los supuestos problematicos, sino que del estudio de éstos pueden
extraerse las reglas generales que permitiran interpretar aquélla. En el ambito interno la
Cooperativa goza de un sistema de organizacion y administracion de los intereses de los
socios, v asociados. Este aspecto organizativo solo lo tenemos en cuenta en aquellos
casos en que afecta a las cuestiones relativas a la promocion, construccion y entrega de
las viviendas a los soctos. En primer lugar, de los supuestos que se plantean ante los
Tribunales —referidos a normas antertores a la actual por razones logicas, aunque
admisibles en el marco de la nueva Ley- pueden deducirse las siguientes cuestiones. La
jurisprudencia del TS admite que la Cooperativa se encuentra legitimada. tanto activa

223

. . - 224 . .
como  pasivamente en las cuestiones internas cooperativas relativas a la

3 ki muchos supucstos se plantea previamente al fondo. la cuestion de lu legiimacion activa o pagiva de la
Cooperativa, Tanto en primera lustancid. como en apelacion v casacion, se lega a la conclusion de que en el
incumplimiento del contrato de obra por el constructor. el supuesto que mas se plantea, la Cooperativa se
encuentra legitimada activamente para exigir st cumplimiento o los vicios por ruina, al sgual que los
copropiciarios, ¥ no pasivamente por dicho tncumplimiente: STS 21-6-1986 (Ar. 4769), 29-1-1991 (Ar. 345), 8-
321995 (Ar. 3942). Algunos supucstos en los que en primera instancia se absuelve a la Cooperativa, que no
pucde ser demandada, son: STS 3-2-1993 (Ar. 829), fundamento de derecho prunero. siende demandantes la
comunidad de propictarios v los copropictarios, STS 28-4-1093 (Ar. 2953), fundamente de derccho segundo,
actuando como demandante fa comunidad de propietarios. Fn apelacion se resuelve en identico sentido e las
S8 22-9- 1904 (Ar. 69825, iimdamento de derecho primero, en la 8T8 8-6-1992 (Ar. 31683, fundumento scgundo
(en ésta se pone en duda la legilimacion activa de la Cooperativa. v e necestlad de que sea demandada).
También en casucion se plantcan dudas respecto a To legitimacion activa v pasivie que son resueltas por ol

441



. . .. . 225 . :
organizacton o a la relacion con socios, y en las externas™ . con ferceros que intervienen

. .. o v 226
o colaboran en el proceso de construccion de Jas viviendas. La legitimacion™ frente a

Tribunal a faver de la legitimacion activa de la cooperativa, sin que pueda ser demandada. por no ser promotor
constructor o vendedor, sino mediador; 8TS 14-4-1983 (Ar. 2112}, considerando quinto, STS 6-3-1990 (Ar
1672), fundwmento de derecho primero.

Si el que reclama el cumplimiento es ¢l constructor, la Cooperativa se cncuentra legitimada pasivamente, junte con
los socios en ¢l caso de que las viviendas havan sido adjudicadas: STS 18-6-1991 (Ar. 4322). fundamentos de
derecho segundo v terceror 29-11-1991 (Ar. 8573). fundamentos de derecho segundo a cuarto: 25-2-1994 (Ar.
1521). fundamentos de derecho primero a tercero. 10-10-1994 (Ar. 7471} tundamentes de dercche cuarto
sepuma

Todo lo anterior es valido no solo en la relacion respecto del constructor de las viviendas, sino tambicn {rente a
otros terceros, vendedor de soiar. entidad financiera, empresa gestora, arquitectos. con los que la Cooperativa
comtrata en nombre de los socios, y por ello se encuentra legitimada tanto activa coma pastvamente.

i los altimos afios esta cuestion sobre la legitimacion de la Cooperativa no sc ha planteado con tanta [Tecucncia,
porque ia postura del TS ha quedado bastante clara, legitinada como representante de los socios v contratante
con tCreeros.

i

La legitimacion en las cuestiones internas liene su base principal en que se trata Jde una persona juridica con
capacidad para actuar, capacidad que la Lev le concede.

Iin algin caso ¢! Tribunal distingue la actuacion con terceros de la actuacion mlema con los socios. Asi, en un
supuesto de baja voluntaria por incremento cn el cosle de la vivienda, ante la pretension dej socio de que se
declare [a inexastencia de personalidad juridica y de capacidad de [a Cooperativa, ne [o adimste v estima que /g
capacidad juridica seria indispensable para las relaciones de la Cooperativa con terceros, pero no para las
relaciones societarias internas de sus socios’ . §18 3-2-1996 (Ar. 411), fundamentos de derecho primero,

La capacidad de la Cooperativa para actuar en ¢l dmbito interno se plantes también con relacidu al relracio por la
venta de la vivienda de un socio a un extrafio. Asi, en la 8T8 1-7-199]1 (Ar. 5311}, fundamento de derecho
segundo, ¢l Tribunal, ante ¢l planteamiento de que la Cooperativa no tiene capacidad para adquirir bienes que no
entren en el cumplimiento de sus fines sociales, como es ¢l caso, no lo admite v afimua que “las Cooperativas,
come personas furidicas gue son, tienen capacidad para adguirir v poseer bienes de todas clases...”

5 1 a legitimacion de la Cooperativa frenle a tereeros se produce por st condicion de representante de los socios.
Astoen 1o 8T8 8-7-1982 (Juns, Civ 326% en sus segundo v tereer considerandos. ¢l Tribunal afinna que la
cuestion de la cesion de los derechos de socto a un tereero extratio a Ia cooperativa no solo alecta al cedente sino
tumbien g Ja propia Cooperativa “tanto come entidad colectiva cuanto o sy cqrgdcter represeptativo de los socios

que ta mtegran v de los devechos que éstos puedan representar en relacion con la cesion pretendida... prodice
fa sitnacion de litisconsorcio pasivo necesario.”

Se plantean supuestos en los que fa cuestion esencial, ue resuelve el recurse. o fa legitimacién o no de la
Cooperativa para acluar trente a tereeros. aunqgue las viviendas havan sido transmitidas a sus propictarios. La
ausencia de legitimacton planteada por el constructor reclamado por defectos constitutivos de meumplimiento del
contrato de obra. no ¢s admitida por el Tribunal, al considerar que la Cooperativa. como promotor — arrendador v
duetia de la obra, se encuentra fegitimada para “exigiy al arrendatario - constructor las responsabilidades
derivadas del conrrato bdsica... simplemente se ha tenido en cuenta la doctrina general de la contratacion,
plasmada en ¢l art. 1257 del CC, v sancionada, para estos casos concretos, entre otras mucha en las sentencias
de fecha 16-9-1988 K. 6692) v 9-6-]989 (R 4417)7 STS 17-7-1990 (Ar. 5890), fundamento de derecho
segunde. Con relacion a esta sentencia CABANILLAS SANCHEZ, A: “Comentario a fa STS de 17-7-19907 . en
C.CLC nam. 24, pag. 931 v ss., comenta que, también estarian legitimades los sucesivos adquirentes de la
vivienda. ¢n base al art. 1391 del C. “por ser los anténticos perjudicados por la ruina v los que, por tanto, puede
probar el dafio, presupuesta basico de la responsabilidad civil”. Afimma que ¢l TS admite la legitimacion de la
Cooperativa. perque parte de la basc de que los ducfios van a reclamar a ésta los vicios de su vivienda, pero duda
de esta legitimacion de la Cooperativa porque o wwestro juicio, no es_coivecto sostener gue fa Cooperativa es
garante de la buena construccion de las viviendas para hacerla responsable de fos vigins o defecios de

constriecion, come si_s¢_thatase_de un promotor - vendedor_al _que st considero garvante, en los términos
apuntados por las sentencias del Tribunal Supremo de 20 de junio de 1985 v 29 de junio de 1987, v, por 1anto,
asupie hna anténlica obligacion dv resuliade consistenie_en la entrega de_pisos v locales de_acuerdo con los
coniratas eelebrados v lo anmiciado en la propaganda publicitaria (Sentencia del TS de 27-1-1977 - comentada
por LASARTIS en ROP, 1980, pag. S0 v sigs ), constiyidos segnn lo dexy gqriis 3 oxentos de vieios o dvfecios de

442



terceros se basa en su condicion de representante indirecto. por o que desde el momento
de conocimiento de los socios representados, duefios de las viviendas, éstos quedan
también legitimados y obligados frente a terceros (ver nota a pie 225). En la relacion que
la Cooperativa mantiene con los socios surgen problemas, cuestiones cooperativas
internas, situandose aquéllos, respectivamente, en la posicion de demandante y

demandado. Pueden citarse los casos referidos a la expulsion y baja de! socio,

constrecion (CABANILIAS © La configuracion purisprudencial del promotor como garante, A 1990, pag.
227 v sigs.). Sino es pertinente confundir al promotor - veydedor con la Copperativa de viviendas, ane conlrald
a_un_constructor, a fin de_atribuir las viviendas a los socios y familiares_es preciso _considerdr todavig mds
disentible que_con cardcter anticipado_para_eludiv _posibles respopsabilidades, o Cooperativa_demeande al
CONSIPNCIOr, Fespectn @ viviendas gue pa han_sido gdindicadus g {os socios Fon este sentido son diversos fos
casos de fas 8 de 16-9-1988 9-6-1989 v el de la semtencia que comenio. ausgue en los tres es
extracrdinariamente discutible la legitimacion por anticipado del promotor - veudedor o de fa (ooperativa para
efercitar la accion de responsabilidad decenal, habiéndose transmitido ya lax viviendas, por vemta o por
adindicacion, a los compradores o los sacios.’

Sc olvida el autor que Ja Cooperativa esta formada por los socios v actila como representante de ¢stos,

Ante un supuesto similar, en et que el construclor estima que la Cooperativa deberia haber sido demandada como
promotor, v no estd legitimada activamente, porque ha transmitido las viviendas. ni tampoco 1os copropieturios
que demamdan por no hacerle todos cllos, ¢l Tribunal estima fa legitimacion activa de la Cooperativa, como
represcritante de los nterescs, v comratante con terceros “ig Promotora contratante o Cooperativa de viviendas
ostenla una sifuacion o asume una posicion de defensa de intereses de sus miembros o cooperativistas gue le
capacita parg efercitar cualguier accion en defensa de los infereses concertados con fos miembros a guien
representa... esta sala ha _aceptade la legitimacion de _la_promotora_duciia_de la_obra _para exigir las
responsabilidades surgidas del art. 1391 frente a los tdonicos v construclores con gienes contratd... lu
Jurisprudencia fue reconociendo que frente a los constructares v técnicos, ademdas de las personas que con ellos
cotlratarvon estdn legitimados por subragacion los sucesivos compradoves de los pisos, guienes al adguirivlos
adyuivieron también {a cobertuva que ¢l art. 1391 CC proporciond ol originario dueiio de las obras. Los
sucesivos adguirentes_pites, predey efercitar acciones devivadas de tin coniraio en ol gue no fuevon parie, Pero

de toda la linea jurisprudencial po se deviva da_ conseenencia de gire of civenlo de fos legitimados activanienie se

redusoa a los propretarios, i grie osios_se vean necesariamente obligados a Htigar contra_todo el cireido de
POs 'z'b,"r m"n'.' 'adm sr;/rdaum Sut ."(J;:r!.'macmu adqmuda por siify (;y(r clon _junio_con ¢l pi 50, 1o /Jmm 1’::

el correcto f'r.'m,nfmuema dv[ confrato con base en ef vmcm’n nm".'dn PreECISamene ra’v! nusHIo., . ante frm!qmw‘

infraceion de este tipo, fanto por la via del ari. 1391 como la del incumplimiento contractial de los arts. 1101y
ss del CC gmbas acciones cjerciiadas en la demeanda, esta perfeciemente legtitmada para el efercicio de la
prefension... sin perjuicia de la transmision de los derechos patrimoniales en los contratos sobre la venta de las
viviendas construidas, no por ello desaparece su posicion de la eventual responsabilidad frente a esos
adguiventes, por lo que la Promatora prede anticipar su defensa ejereitando fas acciones corvespondientes
Sfiente a los causantes de los actos deierntinantes de dicha responsabilidad " STS 8-6-1992 (Ar. 5168),
lundiumento de derecho segunde.

Fn algin caso se plantea la legitimacion de la Cooperativa como insuliciente para alectar a los socios. va
propietarios de las viviendas, en casos de terceria de dominio. “La @nica demandada en el pleito principal es la
Cooperativa, v que, en este sentido, al ser los socios que tienen personalidad propia teveeros al pleito v no
haber sido demandados, mal puede ventilarse una tercerta”: §TS 15-7-1992 (Juns. Civ 752) fundamento de
derecho cuarto, STS 13-7-1992 (Ar. 6078), fundamento de derecho cuarto.

2 1 egitimacién coma telacion del autor de wn acto con ol objeto de éste, que es diferente de ks capacidad del sujeto
para disponer v del poder de disposicion de éste. Legitimacion que corresponde a Ja Cooperativa como
representinte. fundamentada en of poder de representacion, para ¢l gjercicio de derechos ajenos. cuve ttular gora
de facultad de disposicion. Asi To entiende en general CUENA CASAS. M Frwsicion del poder dv disposicion en
las sistemeas de trarsmision orerosa de los derechos reades . Hosell Barcelona 1996 pag. 495 v ss.

443



adjudicacién de viviendas o garaje y pago de lo estipulado, asi como defectos formales
de la Asamblea (convocatoria, acuerdos..) y aspectos refativos a la actuacion de los
arganos cooperativos La expulsion”™’ de los socios puede tener su causa tanto en
incumplimientos o infracciones cometidas en el funcionamiento de la Cooperativa como
persona juridica, que producen efectos sobre los derechos relativos a la vivienda, como
en el incumplimiento de los deberes econdmicos respecto de la actividad cooperativa. La

baja’** del socio, voluntaria justificada o no, u obligatoria, se ve impugnada generalmente

7 Como cjeraplos de supuestos de expulsion pueden citarse las sigulentes STS, en las que mayeritanamente sc
ven afectados los derechos sobre las viviendas, pudiendo lener su causa en cuestiones relativas a la vivienda v el
incumplimiento del socior expulsion no admitida por ausencia de causa en supuesto de transmision de
participacion de socio v de vivienda -19-10-1979 (Ar. 3393), considerando segundo; expulsion nula por no haber
sido notificada al socio ¥ noe haber existido expediente contradictorior 14-10-1981 (Ar. 3739), censiderando
lercera, expulsion por mora en las aportaciones econdmicas reeurrida por el soclo exlemporaneamente: 2[-1-
1983 (Juris. Civ 24), considerande segundo; expulsion admitida por fafta muy grave, acusando de [a cormisién de
un delito g un miembro de la Junta Rectora, actitud que es perjudicial para la cooperativa: 19-12-1985 (Juns, Civ
793). (undamentos de derccho tercero v cuarto. expulsion admitida por falta de pugo de aportaciones cconomicas
a fa vivienda, sin que se pruche el pago por el soctor 16-12-1986 (Juris. Civ 762), tundamentos de derecho
segundo [ereero v cliarto, exXpaision no admitida por expresiones acaloradas en Asamblea que no coastituyen falta
grave. 31-1-1992 (Ar. 536). fundamento de dereche segundo: expulsion por falta de pago, no admitida por so
haberse realizado una liquidacion definitiva: 22-5-1992 (Juris. Civ 514}, fundamentos quinto, sexta v séptumo;
nulidad de expulsiéon por problemas de prescripeion de la mfraccion: STS 4-12-1992 (Ar, 10001} fundamento de
dereche segunde: expolsion por fraude de dovumentos. nula por haberla impueste la Asamblea v ne ¢l Consejo:
STS 2-3-1994 [Ar. 16410 tundamento tercero.

224 . . L . ] .. .
La baja voluntana del socio no produce efectos ceondmicos hasta que no exisla un sestbdte. Sino existe en el

momento de adjudicacion de la vivienda, el socio que pretendid causar baja debe cumplir con lus obligaciones
ceonaniicas que le correspondan, cireunstancia que {e es aplicable por venir impuesta en [a Lev: 8T8 (2-2-1987
Curts, Civ 633, fundamento de derecho quinto. La baja voluntaria no justiticada provoca una deduccion del 2004
en e aportacion. v no puede calificarse de expulsion tdeita st ne ha existido expediente sancionador. i este
case. ¢l socto reclama ¢f reembolse por Ja Cooperativa, que tietie ¢ineo afios para cumplic con su obligacion, v e
pucde. pusade este plazo, excepeionar la compensacton de deudas del socio frente o la Cooperativa (lenia un
plara de prescripeion de cinea afics, durante el cual el socto es responsable de las obligaciones asumidas antes de
Lt perdida de su condicion). ELTS adimite la geclamacion de cantidad del socto, reclamacién que no ha prescrilo
(no ha transcurride o plaze de 13 afios del art. 1964 CCYy STS 12-4-1994 (Ar 27923, fundamentos de derecho
primero v segundo. Puede cttarse ef supucsto de la STS de 3-3-1998 (AR 1128). fundamento cuarto, en la que.
earia ¢l Nin de Jos derechos v obligaciones de los
soctos, el Tribunal admite gue, como adguirentes de viviendas, si ven alectados por la guichra de la Cooperaliva
que perjudica a tereeros de huena {t —comentada por TRUIELO DHIZ, ver nota a pic 12-.

[a baja voluntaria jusuficada da Tugar al reembolso de aportaciones v cantidades abonadas por el socio. exigidas
por ¢ste a la Cooperativa, que se ven sometidas a un inlerés determinado por los Pstatutos hasta la primera
sentencia. v al interds legal incrementado en dos puntos desde esta sentencia hasta ef pago total. No la lugar a la
duevalucidn de fu parte correspondicute en subvenciones oficiaies: STS 24-12-19494 (Ar. 10383), tundamentos de
derecho cuarto, quinto, sexto v oclavo

In un supuesto peculiar, de adquisicion del patrimonio de una Cooperativa por olra, v posterior baja voluntaria del
50010, s¢ entiende en sepunda imstancia como un supuesto de lquidacion de Cooperativa con aplicacion del arl
393 del CCL v lus consiguientes cuotas 1guales para los soctos. FI TS no admite que exista comumdad de bienes.
ni que se apligue dicha norma. sino las de liguidacion de cooperalivas. En este supueste, cof loval litigioso habia
pasitdo a ser propiedad de Ta primera cooperativa. por 1o que es cierto que no es de los socios. en régimen de
comunidad: 8T8 30-9-1993 (AT 6667). fundamento de derecho séptimo
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por problemas en la devolucion de las cantidades aportadas y el plazo admitido para que
sea efectiva (hasta un maximo de cinco anos), asi como por la cuantia de las
deducciones. La adjudicacion™ de las viviendas es realizada por la Cooperativa respecto
de los socios, como reconocimiento publico de la propiedad que se materializa
coetaneamente a la entrega. Los problemas que suelen plantearse respecto de la

adjudicacton tienen como base las cuestiones del criterio de adjudicacion empleado vy la

= Comao sistemas de adjudicacion de las viviendas s¢ emplea, tanto s antiguedad como ¢l sesten. In ocasiones el
respeto al principio de igualdad en la adjudicacion de viviendas, reahizada por sorleo. sislema objetivo, quiebra
con ¢l incremente del precio de algunas viviendas en base, no al metro cuadrado. proporcional, sino a otras
condiciones nucvas, distintas a las establecidas en Ia constitucion de lu Cooperativa: STS 21-10-1982 (Juris.
Civ 420}, considerando segundo. Tambicén en la STS de 20-3-1986 se estima vulierado el principio de igualdad
por lu adiudicacion realivada intcalmente medisnte el criterio de antietiedad v posterionmente segun lu

partivipacitn ccondmica en la Cooperativa (aportacion realizada sospechosamente por los socios mas antiguos).
aunqgue en este caso cl eriferio que vulnera el principio de igualdad es ol empleado en ja adjudicacion de las
viviendas a los socies. Parece que deberia haberse empleado un criterzo objetivo. como por efemple. el sortco, o
uno subjetivo como la antigiiedad que hubiese sida admitido expresamente por todos os socios al concertar su
mgreso en la Coeperativa v las pretensiones respecto a la vivienda v al socio,

ln ocastones la Cooperativa se niega o adjudicar la vivienda alegando la ausencia de pago del precio. Bl Tribunal
afinna que la Cooperativa gueda obhigada a otorgar esentura, sin admitiv el aumenio de precie planteado, que
seria una alteracion de elemento esenciuyl del contrato sin consentuniento de la otra parte, ¢l soeio: STS 7-1-1992
(Ar 151), fundamento de derecho cuarto. En un caso similur al anterior, se obliga al socio a aceptar v pagar el
costo real de lo construido, detenninado en caliticacion definitiva, compensado con lo que la Cooperaliva le
debe, asi como a la Cooperativa otorgar la escritura publica de adjudicacion: 22-3-1992 {Juris. Civ 314),
fnndamentos quinto, sexto v séptime (también cste caso redine las cucstiones de expulsion del secio v o
problema de pago entre la Coeperativa v ¢l socio. Lg adjudicacion v _otorgamicnto de escrilura_no _suele

producirse hasta que los socios paguen las viviendas: 4-0-1992 (Juris. Civ 558} fundamentos de derecho primero

y segundo. Se condena a fa adjudicacion de fas viviendas cn eseritura piiblica en la 8T8 [9-3-7998 (Ar. 3383),
(mdamentos prunera i lereeroe,

La adjudicacion v posterior transmision de la propiedad precisa de un titndo traslativo de domingo. ne bastando
cualquicr tips de balance financicro que se refiere a la expectanva de una futura adjudicacion: ST8 31-5-1943
(A 4039 lundamento segundo.

Tambien se denega al soclo ¢l derecho @ que se le adjudique Ya vivienda, 121 Tribunal matiza que debe distimguarse
el derecho a la adjudicacion del derecho o ser declarade  adjudicatario. quoe debian haberse pedido
alternativamente. Con relacion al caso conereto afirma que el socio se contradice ai pedir ¢l derecho a la
adjudicacion v aftrmar que la vivienda le tue adjudicada v Lz cedio en pago de deudas: STS 22-17-199% (Ar
91783,

Inouna sendencia reciente. de 23-3-1998 (Ar. 4060, fundamentos cuarto v quinte, ¢l TS, ante reclumacion de
cantidad de los socios a la Cooperative, por contrato de permuta v préstamo hipotecano asamidos por clla sobre
las viviendas, condena a aguélios a pagar el préstame asurmdo por subrogaciom en ¢l negocio juridico de
adjudicacion independiente: *... especialmente al tratar de las teorias acerca del page, como “acto™ o como
“negocio furidico ... independicntemente de que esta adiudicacion de los pisos pudiera ser of cumplimiento
narmal de lo estipulado v querido por las partes, lo cierto es quie este negocio no ha sido impugnado por las
partes en ningtin momento, por o cual es perfectamente vilido y a ¢l hemos de estar v pasar, por {o ciaf la
crextion s centra  punte clave de este proceso- en ef valoy de dicho negocio juridico de adiudicacion... cuavido
hahian de fa interpreiacion de la esoritura pihlica de adjudicacion v dicen que si bien constifuye nn negocio
Juridico cont natraleza juridica propla, responde a posibificar el cumplindenio de la contraprestacion .. el

negocio furidico de adprdicacion decumentodo en_eseritnras piihlicas con fu adjudicacion de las viviendos v con

subrogacion en la cucta parte especifica del préstamo hipoteeario, fue aceprado libre v esponidneamente por los
actores. fos cuales no hicievon nivguna objecion v mvieron pleno conociniente de da subrogacicn del préstamo
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necesariedad de cumplimiento por el socio de las obligaciones econdmicas pactadas, asi
como la obligacion de adjudicacion exigible a la Cooperativa y la naturaleza juridica de la
misma. En materia de adjudicacion de la vivienda también son problematicos los criterios

M que se paga por ella. Con relacion a las plazas de

de determinacion de la cantidad
garaje también surgen problemas por el criterio de adjudicaciénz‘”. Es interesante
observar que en ocasiones ha llegado ante los tribunales la distincion™” entre las

aportaciones para vivienda y las aportaciones al capital social. En orden a la actuacion de

Jos organos cooperativos surgen algunas dudas respecto a sus facultades, actuacion

Mipotecario gue asumicron plenamente v que han venido pagando, por lo cual se ha producido una novacicn de
lax condiciones principales.”

- En algunos supuestos, la modificacion del criterio de determinacion del precio. no el metro cuadrado sino
alros nuevos (duplicando algunos conceptos del precio, a determinadas viviendas, por algunas cuestiones antes
irelevantes) se estima nula por vulnerar ¢f principio de rgualdad: STS 21-10-1982 (Juris, Civ 420), considerando
scgundo. No se admite la determinacion el precio, basada en condiciones de capacidad. situacion v orientacion de
ab vivienda, realizada posteriormente a la adjudicacion de Tas viviendas, porgue infringe ol principio de igualdad.
STS 11-4-1987 (Juris. Civ 229), fundamento de derecho quinto con relacion al antecedente de hecho tercero. En
ocastones se vulnera ¢f principio de igualdad en la fjjacion del precio por aplicar a situacienes desiguales
critenios 1guales. Asi, la determinacion de igualdad de precio por la Cooperativa a blogues de viviendas, tengan o
no tocales comerciales o bajos comunes, conlieva desigualdad. Ta desigualdad inicial provoca una desigualdad en
¢l precio de las viviendas, segin ¢l Tribunal en STS 13-6-1987 {Juris. Civ 382), fundamento de derccho sexto.

i los supuestos de VPO, el Tribunal difercncia los supuestos de precio de venta superijor al legal, de aquellos
de coste superior al legal. In los primeros. el Tribunal admite {a nulidad parcial de la cldusula, no del contrato,
que determina eb precio por ser éste superior al mutorizado oo la legslacion: 8T8 20-0-1983 (Ar. 6023
considerandos primero v segundo, STS 24-6-1991 {Ar. 4577), Sinembargo. en los casos de meremento de precio
superior al establecido para VIO, admile su validez por tratarse de una distribucion del coste de la vivienda
entre los socios las Emitaciones puestas por la normativa no lo son para tmitar el costo de lg construceion
sitia, come constantemente se dice, los preclos de venta v remia de las viviendas de proteccion oficial;
refiviendase lr veclamacion de cantidad objeto del juicio de gue el presente recurso dimana no al precio de
venta de alguna wnidad de lo edificado, sino a la desprendida por la distribucion o dervama de su costo entre
los socios cooperatives, operacion diferenciable a todas luces de la idea de venta a persona ajena a la propia
constriciora, va gue lo ha sido la misma cooperativa.™ STS 3-12-1986 (Juris. Civ 53). fundamente de derecho
quinto. También en este sentido fa STS de 28-1-1991 (Juris. Civ 52), fundamento de dereche segundo.

In algin caso. la Cooperativa reclama a los secios cantidades que estos le adeudan establecidas en Asamblea
General, acwnulandose las acctones en un mismo proceso. Los socios pretenden la nulidad de los acuerdos de la
Junta. por no haber sido vonvocados. 1o que no es cierto, siendo condenados a pagar: ST8 30-3-1993 (Ar. 2539),
lundamento de derecho segunde v guinto,

' Yin una supucesta adjudicacion legal de plazas de garajes en Cooperativa, en que éstas son insuficientes para
todos los socios, se emplea en primer lugar la adjudicacion por sorteo, entre los socios mas antiguos, lo que
segin ¢l Tribunal vulnera el principio de 1gualdad, por no haberse realizado el sorteo entre todos los socios: 818
26-1-1983 (Juris. Civ 34), considerando segundo. Fn el mismo caso, posteriormente, la Cooperativa adjudica las
plazas  sustituvendo ef criterio de antigedad por el de participacion econdmica en las plazas, participacion
realizada por los mas antiguos, que no esta acreditada v no ha sido recabada al resto de socios. lo que vulnera el
principio de igualdad: STS 20-3-1986 (Juris. Civ [83), antecedente de hecho primero v fundamentos de derecho
primere v segunde. Esta sentencia ha sido objeto de comentario. cstimando que no debe admitirse la antigiiedad
como criterio. no de adjudicacian, sino de exclusion de Ya adjudicacion’ VERGEZ SANCHYEZ, M: “Comemtario a
la 518 de 26-7-1953 7 en C.C.LC nam. 1. pag. 81 v ss
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extralimitada, responsabilidad, el destino dado a las aportaciones cooperativas...” La
actuacion de los organos cooperativos implica la responsabilidad de la persona juridica

frente a terceros en cualquier caso, por razones de seguridad juridica, excepto ante la

B2 QTS 27-1-1986 (Juris. Civ 31), fundamentos de derecho oclavo, noveno v décimo.

233 - .. . . PR .
En la actuacion de los drganos cooperativos representando a la persona juridica se plantean cucstiones

diversas. Su constderacion s importante puesto que la Cooperaliva actta a lavés de ellos. Asi, ante la
realizacion de actos que pucdan implicar un destino distinto del previsto para los fondos destinados a las
viviendas, como es una hipoteca. ¢l Trnibunal afirma que “aqueflo que propiamente se prohibe en cllos es gue las
aportaciones efectuadas para la construccion se empleen en oivos fines cooperatives, pevo sin excluirlas de la
disponibilidad o través de los drganos cooperativos siempre gque la voluntad de éstos aparezca formada
correctamente... los actos de disposicion cuestionados obedecen justamente «a la necesidad de pagar a la
constrictora el precio de la obra ejecutada para cuva efectividad se comprometicron v pealizaron las
aportaciones los socios disidentes, que han recurvido”. ST8 27-1-1986 (Junis. Civ 31, fundamento de dereche
octavo). Como pucde observarse, este supuesto alecta. ne solo a Cooperativa v socio sino tambicn a terceros con
los que se confrata, en este caso ¢f constructor que admite la hipoteca sobre las viviendas.

Si hav duda respecto a si la actuacion de los drganos cooperativos ha sido realizada con las suficientes facultades
para etlo, debe demandarse tanto a la Cooperativa como a la persona [isica que actia. en este caso ¢l Presidente.
por st aciso le es exigible alguna responsabilidad: STS 3-12-1984 (Ar. 6022). considerando segundo. Fneste
supuesto, también se ven afectados los lerceros, puesto que son eflos quienes reclaman a la Cooperativa ¢l pago
de las letras de cambio, v les alecta que se declare que existe un Jitisconsorcio pasive necesario, debiendo
demandar también al presidente de la Cooperativa.

Ln la STS 30-4-1988 {Ar. 3332), considerando cuarlo, se afirma por ¢l TS que si se reconocio al vicepresidente la
faculiad de adguirir, también se admite que pudiera subrogar a eofro en su Jugar,

S1 la actuacion de las personas fisicas que encarnan los organos cooperalivos excede de sus poderes de
representacion en la relacion con terceros de buena fe, adguirentes de locales comerciales, la Cooperativa
responderd. al margen de gue pueda exigir responsabilidad a aqueilos (mienmibros del Consejo Rector), al menos
asi 1o ha entendide el TS en S de 30-12-1993 (Ar. Y912), fundamentos de derecho primero a oclavo.

La actuacion del Presidente de la Cooperativa sin facultades para cllo, por faltar ¢l acuerdo de la Junta que debia
autorizarle para acluar. podria evar a la nuhdad de lo actuado. Sin embargo. en Ja ST 27-9-1995 (Ar. 6453),
fundamentos de derecho primero v segundo. ¢l Tribunal mantiene la vahder del préstamo hipolecario. contratado
por ¢l Presidente sim facultad expresa para cllo. por razones de segunidad juridica. puesto que el tereero no dctud
de mala fe v debe verse protegido, Al TS le es indiferente el argumento de la ratilicacion por la mavoria de los
socios de lo actuado, basta con argumentar la proteceion de terceros. cuva buena fe no ha sido cuestionada.

La actuacion del Presidente, otorgande escrituras publicas a algunos socios v a otros no (por falta de pago), es
alegada por los socios afectados que demandan a la Cooperativa por aysencia de escritura, actuacion tiegal del
presidente v violacién de la 1gualdad de derechos entre los socios. 1] Tribunal no admite Ta actuacion ilegal del
Presidente. gile responde & un acuerdo de la Asamnblea gue no ha sido impugnador 4-6-1992 (Juns. Civ 338),
[undamentos de derecho primero v segunde.

I algim caso. sin hacer referencia exacta a si se trata del Director de la Cooperativa o de un imembro del Consejo
Rector, se plantea la nulidad de le actuado por éste en orden a la venta de un local de negogio a su conyuge, sin
solicitar la autorizacion a la Asamblea General, nulidad que es admitida per el TS, con restitucion de las
prestaciones reciprocas entre la Cooperativa v el tercero (comvuge) Ln este caso. la sentencia versa sobre la
diferencia entre la venta de local a tercero v la adjudicacion de vivienda a socie. No se plantea la powible
responsabilidad del sujeto que, en nombre de la Cooperativa, celebro el contralo nulo: 8TS 24-2-1992 (Ar,
1313), fundamentos de derecho segundo v tereero.

Iin s actuacion del Presidente de la Cooperativa, celebrande un contralo de permuta sobre el solar, a cambio de
viviendas. se alega por la Cooperativa, demandada por cl tercero, que ¢l Presidente se ha extralimitado en_sus
funcioncs. Pl Tribunal estima que. incluso en caso de extralimitacion, puesto que Ts Cooperativa se ha
beneliciado del solar. v ha construido una primera v una segunda tase sobre este. queda ebligada por estos actos
posleriores. v por la repercusidn ceondmica que ha tenido sobre ella, beneficiada. que ha comstrindoe sobre este
solar: STS 31-12-1994 (Ar. 10490y, fundamento de derecho tereero. Como supuesto de extralimitacion de las
funciones puede citarse la STS 10-3-1984 (Ar. 2032). fundamento cuarto,
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mala fe del tercero. asi como la de las personas fisicas que actuan por ella (Presidente,
Consejo Rector. ), pudiendo exigirse incluso, responsabilidad penal de éstos™. Camo se
observara estas cuestiones internas, de organizacion o relacion entre la Cooperativa y
los soctos, afectan también a la relacion con terceros, sobre los que recae en ultimo caso
el incumplimiento de la obligacion de pago por los socios, el cese en la condicién de
tales, y a los que atafie la actuacion de los organos cooperativos excediéndose en sus

facultades.

Los problemas que se plantean en la relacién con terceros suelen referirse a la actuacion
de la Cooperativa, representante, frente a constructores, arquitectos, empresa gestora,
comparfiias de seguros, entidades financieras... o incluso a la venta de locales comerciales,
y en este campo debe analizarse la eficacia de la representacion. En la relacion
representativa entre la Cooperativa y el socio pueden distinguirse, en funcion del
conocimiento del socio por el tercero, dos fases, anterior y posterior a éste. La fase
inicial comprende desde la constitucién de la Cooperativa y posterior inscripcion de los
soctos hasta el conocimiento de éstos; desde el momento en que se conocen los

representados, los efectos juridicos varian.

En el primer periodo, la representacion se caracteriza por la produccion de efectos
juridicos entre el representante y el tercero La Cooperativa agrupa los intereses de los
socios y actua por cuenta de ellos frente a terceros (el duefio del solar adquirido, el
constructor de la obra, el Banco o entidad que financia la construccion, los arquitectos
del proyecto), v en esta etapa, o incluso antes si existen tratos preliminares previos a la
constitucion, se inician la mayor parte de relaciones con terceros, basicas para la

construccion de las viviendas. Asi tiene lugar la contratacion relativa al solar vy su

" Wer nota a pie 147,
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adquisicion, la financiacion de la construccion, la redaccion de anteproyectos y proyectos
sobre el edificio, asi como el encargo de la gestion a una empresa dedicada a ello. El
negocio representativo basico o principal es el que surge con el constructor, el contrato

de obra®”, sin olvidar la adquisicion de la propiedad del solar, por el que nace, en

PR ‘o - . : . . L. . P
Fambién en Ttaha. en las Cooperativas de construceion de viviendas en régimen de prepiedad individual, es

comun la construccién por un tercero (mediante “appallo™ o contrato de obra), lo que no excluve que pueda
cncargarse la cooperativa de ia construccion de las viviendas. 1in et primer caso lu Cooperativa actuaria de forma
sumilar a un representante, mandatario o gestor de los socios. Este es el supuesto nuclear o central de la presente
tesis. Hemos planteado, en otros apartados. que nos centrariamos en los casos en que la construecion se encarga a
un tercero constructor. Esta situacion es admitida por la doctrina v justicia ialiana, aungue no por sus normas.
Con relacion al contrate de obra “appalto” celebrado entre ¢l constructor v la Cooperativa (s supone posterior a
la mseripeion de los socios). ta justicia laliana entiende que la obligacion de pago es exclusiva de la Cooperativa
(el pago indebide recae sobre su patrimonio social), que no puede ser sustituida por el asignatario, porgue no
existe relacion entie ¢f contrato {compraventa) celebrado entre la Cooperativa v el constructor v el prestame entre
el asignatario v los prestamistas. Posteriormente, mediante un perito, se procederd al reparte del costo de la
construccion entre los asignatarios, sabre la base de criterios téenicos discrecionales. RINAUDO, A - “Le societé
cooperative . AG, Giuffre editore, Milano 1982, pag. 863 v ss.

Aunque en algun aspecto el supuesto italiano no sea similar al nuestro, hay cuestiones paralelas. que no se le
escapan al lector, el contrate de obra, la obligacion de la Cooperativa respecto del constructor, ef reparto del
costo... Ademds. también en Nalia son la doctrina v la jurisprudencia quienes analizan esta situacion por su
importancia practica, aunque el legislador no la tenga en cuenta todavia.

tin Francia se observa la diversiticacion de actividades, aunque la asignacion de tarcas se realice de forma diterente
del supuesto cooperativo espafiol. Asi, se hace referencia a la representacion, gestion, construccion, financiacion,
que en los casos en que sean asumidos por un tercero o incluso por el representante legal de la Cooperativa, dan
lugar a un supuesto de promocién inmobiliaria. NUET, J: “Traité de Droit cavil™ les principaux conirats
spéciaux. LG, Paris 1996, pag. 1322 : Se distinguen muchas funciones dentro de la aperacion ccondmica de
construccion. Antes de todo, la realizacion misma del mmueble. es deair la construccion en sentido estricto del
tenmino, que va de la ejecucion de los trabajos a su coordinacion.. En (in. existen tarcas de gesiton de la
operacion de construeeion que comprenden Ta conclusién de contratos con los diversos cucrpos de trabajo v cl
cumplimicnto de formalidades diversas. especialmente adnunistrativa. v pueden i hasta la concepeion de un plan
de conjunte tratindose de ta realizacion de un programa de promecidn inmobiliaria @ para ello. frecuentemente.
un mandato es dado por ¢l cliente al profesional. constructor. La_voluntad de asceurar mejor esas dilerentes
funeliones v, a veces, de concentrarlas en una sola muno come en la promocion immobiliana ha contribuido a
provocar transfonnactones juridicas. en la concepeion de los contratos. Hay otros lactores que han determiado
csta evolucion del derecho. (o de ellos reside. sin duda. on 1d comiplejidad crectente de las formalidades de

todo orden. que mueven u las personas deseosas de construrr a dingirse o prolesionales especiabizados © ¢l duefio
de la obra en sentido tradicional del término, el que trene relaciones direclas con los arquitectos o empresarios
que dirige, ne existe va. Pero la mavor importancaia la tiene la peeesidad de financiacien de la construccion © se
ha subravado, “aun respaldados por los bancos. los promotores no tienen en general los medios {inancieros
necesarios suticientes para soportar solos la operacion de construceidon™, de donde ™ la idea de hacer participar a
{a financtacion .. a los que acceden a la propiedad de los locales a constnur™ Y las formudas contractuales nuevas
tenden a permitirlo. Se podria, cierto, satisfacer estas diversas necesidades utilizando los modelos cldsicos det
Codigo Civil, especialmente Ia venta de cosa futura o ef urrendamiento de obra tradicienal, eventualimente con un
mandato wfiadido, v demandando al cliente que proceda a realizar avances de fondos. Pere en esta siluacion, se
podria temer que ¢l adquirente potencial esté expuesto a riesgos importantes, en particular aguellos de no ver sus
pagos culminar. finalmente, sobre una construceidn acabada v cenforine o lus promesas hechas. Ademas, se
sentia la necesidad de una proteceion del gue accede a la propiedad, v es aguella que constititve la csencii del
derecho especial de la construceion.™ Asi se afimma en el art. [ TH-14 del Code de la construction: “Se
considera constructor de Ia obra @ 1" todo arquitecto, empresario, (éenico u otra persena unida al duetio de la obra
por un contrato de arrendamiento de obray 29 toda persona que vende despucs de acabada una obra que ha

musma sin acudir @ un tereero, utilizando ¢l contrate de venta, art. 213-80 0 que encarga construccton @ un
fercero ) 37 toda persona que. aungue en calidad de mandatario del doeio de Taoobra, cumple una mision
asimilable a un arrendatario de obra, (pronotor - sea un tereero ajeno o el representante fegal o estatutanio de la
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ocasiones, la comunidad sobre la “masa de gestion econdmica” -sino no existe ya por las
aportaciones en comun de los socios-. Refiriendonos al primero. aunque lo afirmado
puede extrapolarse a cualquier relacion con tercero, la Cooperativa contrata con el
constructor como duefia de la obra -término reiterado por la jurisprudencia®®, que la
distingue del promotor y del contratista de obra-. El tercero desconoce la existencia de
tos socios y su identidad, e incluso el conocimiento de su existencia en algunos casos no
afectaria a las relaciones juridicas entre los sujetos, y ello porque quien actua con €l es la
Cooperativa, que ostenta personalidad juridica que le permite actuar independientemente
y en nombre propio. La manifestacion y causa del contrato de obra es la recepcion de la
obra parcial v sucesivamente por la Cooperativa, junto con el pago del precio de la
Cooperativa al constructor, total o mediante cantidades a cuenta. Aparentemente la
Cooperativa adquiere los derechos sobre la obra y transmite la contraprestacion pactada,
apariencia “tormal” puesto que los derechos recaen realmente sobre los socios. A
diferencia de lo expresado respecto de los derechos, las obligaciones de lo contratado
afectan a la Cooperativa, que goza de la posibilidad de accionar y excepcionar frente al
constructor por el incumplimiento de dicho contrato. El constructor adquiere,

reciprocamente, derechos y obligaciones respecto de la Cooperativa, con base en el

Cooperativa de atribucion. sea una entidad prestatana de servicios como las SA de produccion de HLM). No
considera responsables respecto al duefio de ebra a los subcontratados no unidos al primero por arrendamiento de
obra.

=" Como asi vimos en el apartado 2,34 del capituie scgundo. dentro de la interposicion gestora, con relacion a la
opinién del TS acerea de la leoria de la representacion indircela v su aplicacion a los supuestos cooperalivos,
especialmente con relucion a las reclamaciones por incumplimiento de los contratos celebrados con terceros. Por
su tratamiento mas completo nos remitimes a dicho apartado. v u lo que diremos en el capitulo quinto respecto de
las relaciones con lerceros.

La Cooperativa es considerada duefia de la obra. reclamando el cumplimiento al constructor, enire otras, en las
sigiientes sentencias: STS de 14-4-1983 (AT 21120 STS 20-2-198Y9 (Ar. 1212). STS 17-2-19%0 (Ar. 693), STS
de 29-1-1991 (Ar. 343). STS 1-10-1991 (Ar 72543 5T8 B-6-1992 (Ar. S108). STS de 22-9-1994 (Ar. 69823,
STS 23-10-1994 {Ar. 76820, 8T8 30-7-1996 (Ar. 6413). .

También hav supuestos en los que quien reclama ¢l cumplimiento del contrato es ol constructor o la Cooperativa,
duena de o obri come los der 8T8 9-6-1989 (Ar, 4414, STS 18-6-1991 (Ar 4322), STS 5-6-1990 (Ar. 47323,
STS 29-11-1991 (A, 8375 8T8 23-11-1991 (Juns. Civ 831), 8T8 4-6-1992 (Juris. Civ 5383 ST8 25-2-1994
(AT 1521 STTS H-10-1994 (Ar 7471
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citado contrato de obra. La obligacién de pago es exigible por el constructor a la
Cooperativa, que recibe la obra en representacion de los socios. El socio representado no
interviene en dicha relacion vy se beneficia de la representacion indirecta de la
Cooperativa, de tal forma, adquiere sustancialmente los derechos sobre la obra en
conjunto, y las obligaciones cooperativas de contribuir econémicamente, pero no queda
directamente obligado, ni puede accionar frente al constructor. Ni la obra en conjunto, ni
las viviendas, son de la Cooperativa —representante-, ni el precio que paga por ellas -
pagos parciales, a cuenta, o totales-, que es aportado por los socios. Dicha obligacion de
aportacion es exigible por la Cooperativa, como obligacion del socio adquirida en el
momento de ingreso en la persona juridica, y recogida tanto en los Estatutos como en las

Leyes.

En este periodo, en orden a los negocios representativos basicos celebrados, contratos de
obra, adquisicion del solar, financiacion. ., los efectos juridicos de la representacion se
producen entre el representante, la Cooperativa, y los terceros. Es ajena al tercero la
relacion interna entre la Cooperativa y el socio, que vienen obligados entre si por la
relacion juridica originaria o subyacente de constitucion de la Cooperativa, y por la
representacion. La situacion de la Cooperativa respecto de la adquisicion de los
derechos, especialmente la propiedad de la obra. podria considerarse una posesion
inmediata frente al poseedor mediato o socio, o una titularidad formal distinta de la
material, del socio, pero es preferible afirmar simplemente que es propietaria de la obra'y
de la contraprestacion de ésta de forma “aparente”, por su condicion de representante.
Este periodo finaliza con la recepcion de la obra por la Cooperativa y posterior
adjudicacién y entrega de las viviendas. La Cooperativa como duefia de la obra la recibe

y paga lo que reste al constructor, en cumplimiento del contrato celebrado entre ellos -
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generalmente el pago tiene lugar durante la construccion, sucesivamente, en funcion de
distintos criterios, entregas de obra, hitos determinados.. -, y se dispone a culminar los
tramites que resten para que los socios adquieran la propiedad de las viviendas, quiza ya

adjudicadas nominal y previamente.

El segundo periodo coincide con la identificacion del representado, circunstancia que
tiene lugar cuando se adjudican y entregan a las viviendas a los socios, aunque los
efectos erga omnes de su propiedad se produzcan con la nscripcion de la escritura
pablica de adquisicion de aquéllas en el Registro de la Propiedad. El conocimiento de la
existencia de los socios representados modifica los efectos de la representacion frente a
los terceros. En ese momento, aunque la Cooperativa contimia vinculada con el tercero
respecto de las obligaciones del contrato de obra cumplidas 0 no por ambos, y de
posibles acciones, los efectos fundamentales se producen en la relacion entre el tercero y
el socio. La Cooperativa, hasta entonces aparentemente duefia de la obra, deja paso al
socio, propietario de la vivienda, frente al constructor y otros terceros, y se limita a
reconocer e instrumentar esta propiedad. entregando las viviendas y otorgando escritura
publica de su adquisicion. Lo anterior implica que los derechos y obligaciones del
negocio representativo de obra celebrado con el tercero producen efectos sobre el
representado, el socio. El socio adquiere en ese momento el derecho a accionar o
reclamar al constructor, por las circunstancias derivadas del contrato de obra celebrado,
o por vicios en la vivienda, y derecho a excepcionar todo aquello relativo a esta relacion,
nunca las excepciones personales que €l tuviese en su refacion con la Cooperativa, lo que
no excluye, como ocurre en muchos casos, que aun entregadas las viviendas, sea la

Cooperativa quien reclame el incumplimiento del contrato de obra™"’. El tercero™ puede

P e . - . . P
Como difimoes en el cupitulo segunde, la Cooperativa puede reclamar ¢! incumplimiento de! contrato de
abra por detfectos en la construccion. Asi en la 8T8 de 14-4-1983 (Ar. 2112) actlia come ducia de la obra [rente
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a arquitectos, constructora v compaiia de seguros. sobre la base del cumplimiente de las obligaciones (art. 1091
v 1238 CC) FITS, considerandos quinto a octave, solo estima exigible la responsabiiidad a la empresa
constructora, por detectos previsibles v evitables,

I'n otros supuestos similares, la reclamacion de la Cooperativa, duefia de la ¢bra, s¢ busa en el art. 1258 en relaciéon
con el 1591 del CC. La Cooperativa demanda a arquitectos, constructora ¥ compaiia de seguros por ruina del
edificio. EI'TS admite la legitimacion de la proiotora — dueia-, v clarifica 1a condicion de la Cooperativa, que
no ¢s promolor — constructor sino duefic de la obra, al margen de la responsabilidad en la construccion de la
misma. Se condend a la constructera por los detectos que “gque configuran un incumplimiento contractual que
hacen inutil lo construido para el cumplimiento de su destine conforme a su naturaleza, defectos que, en el
presente caso, tierten su origen en una incorrecta realizacion de las obras materiales de ejecucion de la obra
provectada por inobservancia de las reglas del arte de la construccion, imputahles, unica y exclusivamente, al
constructor a tenor del art. 139] del Codigo Civil. ™0 8T8 20-2-1989 (Ar. 1212), [undamentos de derecho
sepundo y tercero. En la STS de 29-1-1991 {Ar. 343) fundamento de derecho segundo. se admite la reclamacion
de la Cooperativa basada en delectos que provocan la ruina de las viviendas. en relacion con el contrato de obra

por ¢l que fueron construidas. En el fundamento tercero ¢l Tribunal hace referencia a las tres posibles vias de

exigencia de reparacion de defectgs no rumoégenos: como vicios ocultos, como_cumplimiento defectuoso de una
obligacion (STS de 14-4-1984). como recepeion anulable de la obra por error en la sustancia; mientras gue en el
caso de ruinag fa via es la del ant 1591 del €C. (tre caso de ruina unida al exeeso en la obra ¢jecutada, es el de la

STS 1-10-1991 (Ar. 7254). que en ¢l fundamento de derecho segunde impone al constructor, entre otros, la

responsabilidad del art. 1391 del CC por vicios ruineses en lo realimente construido, sin lener en cuenta lo

realmente contratado.

Generalmente se insta tanto la responsabilidad por runa del art. 1591 CC, como la responsabilidad  por
incumplimiento contractual de los art. 1101 v ss del CC. responsabilidad exigida al constructor por la
Cooperativa y pot los copropietarios. In este caso. ¢l Tribunal manificsta gue probada la existencia de los
defectos v la imputabilidad de Jos misinos a construclores vy arquitectos, es indiferente demostrar que existe o no
ruing, porgue _siempre hay incumpiimiento contractual: STS 8-6-1992 (Ar. 5168) fundamento de derecho
segundo. En la STS de 22-9-1994 (Ar. 6982), fundamentos de derecho sepundo, tercere, séplimo ¥ noveno, por
demanda de la Cooperativa y de la comunidad de propietarios frente a constructor, arquitectos y aparejadores.
¢stos son condenados solidariamente por vicios v delectos en das viviendas. Recurren arquitectos v aparejadores
ante ¢l TS, que estima la condena solidaria de todos los demandados, por incumplimiento del contrato de obra
(art. 1544, 1101, 1091, 1258 v 1278), independientemente de que exista o no ruina, v de la participacion de cada
uno de ellos, dificil de definir.

Twmbi¢n pucde producirse una reclamacion de la Cooperativa al constructor con reconvencion de éste. Nos
referimos al caso en que la Cooperativa reclaa las cantidades indebidamente cebradas por el construetor sobre
la base de una revision de precios. micntras que el constructor solicila la devolucion de la fianza prestada a la
Cooperativa hasta o recepeion de la obra. 11 TS admite ambas deudas. v procede a la compensacidn de Sstas:
STS 17-2-1990 (Ar. 093, fundamentos de derecho segundo, tercero vcuarte,

Los propietarios de viviendas defectuosas pucden reclumar por viclos, 4 la Cooperativa, al constructor. s
arquilectos. asi como al promotor-vendedor. sobre la base del art. 1258 v 1381 del CC. In el supuesto de la STS
23-10-1994 (Ar. 7682}, fundamentos de derecho primero v segundo. resultan condenados todos en primera
instancia. v exonerados en parte los arquitectos cn la apelacion. nlerpuesto recurso de casacion por el promotor-
vendedor, ¢s desestimado por el Tribunal, que admite Ja responsabilidad sohdana de los demandados por
mcumplimicoto contractual, No se hace relerencia a la responsabilidad de la Cooperativa

“ Tumbién bay supuestos, a algunos de clios nos referimos tambicn en ¢l capiulo anterior, en los que quien

reclama el cumplimiento del contrato es ef constructor a la Cooperativa por Lalta de pugo del costo de la gbra
realmente_gjecwiada. 11 TS estd conforme con esta obligacion que evita un enriquectmiento injusto de la
Cooperativa, al margen de lo dispuesto en cl art. 15393 del CC. que debe ser convenientemenie interpretade: ST
9-6-1989 (Ar. 4414), fundamento de derecho quinto. In un caso sunilar, reclamado ¢l incumpiimiento de la
Cooperativa por ¢l constructor y planteada reconvencion par Ja primera sobre incumplimicnto del constructor, ¢l
Tribunal concluye gque es la primera la gue ncamplio ¢l contrato de obra, al pretender un incremento de precio
indebido v en consccuencia resolver ¥ contratar con otro: STS 25-2-1994 (Ar. 1521), fundamentos scpunde v
lercero. También en el supuesto de la 8T8 10-10-1994 (Ar, 7471), fundamentos de derecho cuarto, quinte, scxto
v séptimo, ante la reclamacion det constructor del incumplimiento de la Cooperativa. v sendos recursos de ambos
sujetos, el Tribunal mantiene Gnicamente la condena de cumplimiento a la Cooperativa para cvitar ol

enriguecimento de ésta. que ha reaibido ki obra, lo que cquivale a anlorizacion ticita v aceptacion del precio,
meluidas las majoras (art 1593 CC)

Fn ocasiones ¢l constructor reclama el pago de fa obra aceptada v entregada por la Cooperativa, v ésta alega vicios
ruinagenos. voel consizoicnte incumplhniento contractual. Bnoeste caso. puesta que la Cooperativa finmo el
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reclamar a la Cooperativa y tambien al socio por incumplimiento del contrato -falta de
pago-, en este Ultimo caso con base en la adquisicion de la vivienda concreta cuyo coste

no ha sido pagado™”. Generalmente, siempre que puede, el constructor demanda primero

convenio de aceptacion v liquidacion de la obra, no puede posteriormente sostener dichos detectos, que ni son
ruindgenos. W ocultos, y pueden simplemente responder a partes de la obra contratada inicialmente no
ciccutadas: STS 29-11-1991 (Ar. 8375), fundamentos de derecho tercero. cuarto y quinto. Aunque sca el
constructor quien reclame el page de la obra, no siempre lo reclamado responde a la realidad, como cn ¢l
supuesto de la $T8 25-11-1991 (Juris. Civ 851), {undamento de derecho segundo, en la que el verdadero
mcumplimicnto probade ¥ condenado en las lres instancias es el del constructor. planteado mediante
reconveneién de la Cooperativa. Ante emburgo de algunas viviendas por ¢l constructor, al que no se le satisface
el crédito gae ostenta frente a la Cooperativa instrumentado en letras de cambie, los socios selicitan el
levantamiento del embargo v 1a devolucion de las letras. 51 Tribunal no lo admite. perque el crédito no s ha
pagado; 4-6-1992 (Juris. Civ 558}, fundamentos de derecho primero v segundo. También se ven afectada la
Cooperativa por ierceros, aparentemente ajenos, cn otros supuesios como [os que se relicren a los
swmmnistradores.

‘Tumbién ocurre que ¢l _constructor reciana el pago del costo de la obra eiecutada {incrementada por revisiones ¢
impuestos modificados a lo largo de ésta). primero a la Cooperativa. Ante la_pasividad de ésta, demanda_el
cunplimiento del contrato a la Cooperativa v a los socios, va adjudicatarios v propietarios de las viviendas Fl
Tribunal en este caso, estima deudores mancomunados a los propietarios de las viviendas de la promocion
afectada por ¢l incremento de coste, pucsto que no han cumplido con su obligacion de costear los gastos
constructivos. Afinmna también que deben distinguirse la responsabilidad linntada de los socios por deudas
sociales (limitada a la aportacion de cada uno), de las deudas de construcaion de Ta vivienda que oblicnen: STS
LR-6-1991 (Ar., 4522, fundamentos de derecho segundo v lervern,

12l constructor que ejecwta reclama el pago de la obra a la coordinadora general de la misma, empresa admitida
como mandaturio y mediador de la Cooperativa, encargada de prestar el servicio de coordinacidn v pago de las
obras. 1] coordinador excepeiona la falta de litis consorcio pasivo necesario, por no haber sido demandada la
Cooperativa de viviendas. El Tribunal estima que el mandato confiere al mandatario encargade del pago frente al
constructor la condicion de sujeto pasivo frente a ¢ste, al margett de las consecucncras juridicas dervadas de Jas
relaciones entre ¢l mandatario v la Cooperativa: 818 5-0-1990 (Ar. 4732), fundamentos de derecho segundo v
tercero, Plenso que en este supuesto, el Tribunal Supremo admitiria Ja reclamacion de pago a la Cocperativa si el
mandatario ne cumple en mingun caso, o no puede cumplir, @ s el construclor decide demandar al mandante

directamente. por ser éste el obligado en ultimo caso.

R otros ordenamientos tnbich se preve el pago de la vivienda scgun el coste de la misma. En lalia,
ROEFRSSEN. G Hdilizia popolare de economica”. Inuiclopedia del Diritto vol. XTIV, AG. Guftre editore,
1965, pag. 347, afirma en relacion a la retribucidn de los socios para obtener la vivienda (il corrispettivo), la
neeesidad de distinguir los supuestos de transmision de propiedad de los de cesion de uso. lo que ne impide la
manifestacion de un criterio general que inspira todas las disposiciones, que es aguel de cubrir, con las
retribuciones debidas de los asignatanos. el costo de construceion de la vivienda v los gastos generales que
debe sostener el sujeto que lo gestiona™. El pugo del precio puede producirse de una sola ver o a plazes. La
regla es que la propiedad se transficre al asignatarie solo al término del pugo del precio. v para ello se prevén
carantias en los pocos casos en los que [a propiedad se transmite inmediatamente. Respeeto o la naturaleza de la
retribiucion. ¢sta se encuentra on intima relacion con la naturaleza del acto de asignacion.

En Francia, algun awtor considera que, pese a loda la discusion respecto del cardeler asociativo o societario, las
Cooperativas no son verdaderas sociedades porque “se proponen, no un beneficio. sino simplemente procurar
ciertos productos a sus miembros a un mejor precio.” La venta a mejor precio conlleva un posterior reparto, “que
no se trata de verdaderos beneficios, sino de restitucion de sumas obtenidas de més™. Asi opinan COLIN, A v
CAPTTANT, 11 “Cours élémentaire de Droit Civil Frangais™ Tomo 1L Dalloz, Paris 1953, pag. 768-9
Manticnen esla vision, aunque partan de la consideraciéon de beneficio, no sdlo como ganancia ccondmica sino
como realizacion de un beneficio, cualguiera que sea su naturaleza. suma de dinero ¢ ventaja de otra especie.

I'n los dos tipos cooperativos de construceion el socio paga el coste real de la vivienda En las Cooperativas de
alribucion. porque paga segan ¢l valor de su lote en la division que se realiza al (inalizar la constriuceion de las
viviendas. En Jas Cooperativas de venta, porque | precio de venta es provisiongl. To que es logice puesto que la
cooperaliva vende a precio de coste. No eonoce ¢ coste definitivo hasta después del acabado de las viviendas:
MALINVAUD. P v JESTAY. P Divait de la promotion tmmobiliere . Dalloz. Paris 1995, pag. 374
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a la Cooperativa —con la que contrato- antes que a los socios, lo cual es logico por la
personalidad juridica de ésta, y su eficacia representativa frente a terceros™". Durante
este periodo, la modificacion de los efectos juridicos respecto del primero se produce al
tratarse de cosas propias del representado, cuyo conocimiento por el tercero afecta a la
eficacia del negocio. No se excluye la posibilidad de acciones entre el constructor y la
Cooperativa, basadas en el contrato de obra. También se plantea en alguna ocasion la
posibilidad de que la comunidad de propietarios resultante del edificio construido en

régimen de Cooperativa demande al constructor por defectos ruinosos (art. 1591 CC)*",

En Portugal la preocupacion por ¢l coste de la vivienda liega a la legislacion especifica de viviendas, el 11, 218/82
de 2-6. Se regula y concreta el coste de las viviendas, en ¢l articulo 12, que debe contener la suma de
determinados valores o vostes: lerreno ¢ infracstructuras, estudios v proveetos, constniceion v eguipamicnlos
complementarios, tramites administrativos v {inancteros para 1a cjecucion de la obra, importe de las licencias v
lasas hasta la entrega de la vivienda en condiciones de ser habitada, reserva para construccion. Logicamente no
hace referencia el legislador al coste de la direecion o administracion de la Cooperativa, aunque ne ostd de mas
advertirto. Hay que resaltar la preocupacion del legislader portugués por cl coste o precio de la vivienda, en ¢l
que se incluyven exclusivamente los gastos necesarios para su construceion v habitabilidad. Ya hemos planteado
iz preccupacion det legislador por ¢l precio de las viviendas, que no puede ser excesivo, distinguiendo, cn ¢l
articulo 22, las de financiacion pablica de las que no lo sean: “Articulo 22. Precio. 1. El precio de las viviendas
construidas o adguiridas mediando financiacion pithlica ne podrd exceder del coste respectivo, determinado
conforme a los términos del articuto 12 de la presente norma, increnteniado en las cargas derivadas de la
Jmanciacion. 2. El precio de las viviendas construidas o adquiridas sin financiacion piiblica no podrea exceder
del coste medio de las viviendas del nismo tipo, categoria y situacion construidas o adguirvidas o la misma
fecha.” MONTOLIO. M “Legislacion cooperativa on lg Comumidad enropea”. INFES, Madnd 1993, pag.
1068

Iista distmeion que plantean la mayoria de paises de nuestro entorno no es acegida por nuestro legislador. Podria
ser un buen sistema aplicable a nuestro ordenamiento

i) e . N . . - . -
“% También demandan a la Cooperativa otros lerceros, alectados indirectumente, como seria el sumimstrador de

material de la empresa vonstructora de viviendas, v en este caso la tesponsabilidad es de la Cooperativa v puede
Hegar a repereutir en Ios socios.

I'n algln caso, iniclalmente ¢l suministrador de material demanda a la Cooperativa, ¥ logra ¢l embargo de algunas
viviendas va entregadas a los socios, Posteriormente. en sucesivis instancias, los socios despojados de su
propicdad. lograr levantar ¢l embarge. Demandada la Cooperativa por el consiructor, ¢l Tribunal llega a la
conclusion de que deberian haber sido demandados los socios, para verse perjudicados por la exigencia del
suministrudor, por lo que desestima el recurso mterpuesto por ¢l STR 13-7-1992 (Juns. Civ 752) fundamento de
derecho cuarto. Otre supuesto en que tanbién estan implicados los suministradores es ¢l de la 8T8 19-3-1993
(Ar. 3803), referido al incumplimiento de la Cooperativa, disuclta ya, y la consiguiente responsabilidad solidaria
de los soeios adjudicatarios per enriquecimicnto sin causa. Asi, en el fundamento de derecho tercero “Admitiendo
que la Cooperativa una vez construidos los pisos los adjudicara, es evidente que antes debio afvontar fodos los
pagos, que al no hacerlo asi eludic sus obligaciones v gue los cooperativisias tuvieron que hacer nuevas
aportaciones. Y que, por todo ello, cugndo_reciben los pisos sin haber pagado_todo su _costo se prodyce un
enFigrecimiento sin causa o uha falta de empobrecimiento no fustificado, vs también evidente . tal entrega de

los pisos ne legitima el impago de los materiales con gl gue se han enrignecido los cooperativistas. ™

U njeialmente puede pensarse que ne esta legitimada para ello. porque no {ue quicn contrato con el constructor.
salva que sc ke atribuva Ja condicion de entidad que reane o representa fos intereses de los propictanios de las
viviendis, En el supuesto de la STS 6-3-1990 (Ar. 1672). ante la demanda de la comumdad [Tente al constructor
por ruina. ¢l Tribunal estima que no es preciso demandar a a Cooperativa promotora (11 consorin pasive
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va que puede hacerlo al estar formada por los propietarios de las viviendas,

representados, que conjunta o individualmente pueden reclamar frente al constructor.

Frente a otros terceros la eficacia de la representacion cooperativa es la misma. Asi

- . 247 . . 243
ocurre en los casos de entidades financieras™", propietarios del solar™, terceros que

necesario alegado por el constructor) porque no es un promoter-constructor, y afirma que ¢l constructor responde
por tula sobre la base del art. 1591 (no hay prescripeion de fa accion por aplicacton del art. 1964 — 135 anos -,
art. Que se aplica tanto al supuesto de ruina como de incumplimiento contractual).

Iin otro supuesto iniciado por la comunidad de prapietarios, el Tribunal condena solidariamente a la constructora, fa
promotora iunobiliaria v los arquilectos responsables por detectos en las viviendas incluibles en el art. 1591 CC.
En este caso, la especialidad estriba en que la constructora es la propia Coaperaliva, que en este caso si restlta
condenada: ST8 8-10-1990 (Ar. 7585), fundamentos de derecho primero a cuarto.

Enun caso en gue se cuestiona ko legitimoacion activa de Jos copropiclarios. comuncros, como adquirentes, puesto
que no todos actuan, ¢t Tribunal recuerda que los actos provechosos realizados por un miembro de la comuidad
benelician a todos al margen de quien los inste: STS 8-6-1992 (Ar. 51068). fundamento de derecho segundo.

En la STS de 3-2-1993 (Ar. 829). tundamentes de derecho primero v segundo. la comunidad de propietarios, v los
copropietanios. cjercitan reclamacion por ruina sobre la base del articulo 1591 del CC, frente a construciora,
arquilectos, aparejadores, ¢ incluso frente a la Cooperativa. Se aprecia la falta de legitimacion pasiva de la
Cooperativa, v son condenados arquitectos v apargjadores solidariamente v la constructora individualmente, tn
supucsto simtlar es el de la STS de 28-4-1993 (Ar. 2953), fundamentos de derecho primere del recurso del
arquitecto v segunde del recurso de los aparejadores. Fn este caso. la comunidad ejercita la reclamacién por la
via del art. £39] del CC Irente a censtructora, arquitectos v aparejadores vy Cooperativa. La Cooperativa es
absuclta. El resto son condenados solidanamente, recurriendo arquitecto y aparejadores. Il TS desestima sus
recursos por tratarse de viclos de construceidn fan graves que no pucden pasar por alto para ta direceion y
¢jecueion de la obra,

En la STS de 22-9-1994 (Ar. 6Y82), fundamento de derecho primero, ante reclamacion de la Cooperativa frente a
construetor. arquitectos v aparejadores por vicios en la construccion. la comunidad de propictarios se adhiere al
recurso del demandado en sepunda instancia, contra los sujetos ¢itados v la Cooperativa {que es absuelta en
apelacion),

También demanda la comunidad a la Cooperativa v constructores..... &l margen de que no se admita lo alegado. por
rusna v detectos: en las 8TS IRB-11-T988 (Ar 86100, 6-9-1993 (Ar. 6637). 29-3-1997 (Ar. 41 17). 22-11-1997 (AT
8OUT ) o por reparlo no cquitativo de gastos entre los propictarios: 8TS 26-9-19493 (Ar 1703,

s o
Iintre otros temas se plantean los siguientes:

Las entidades financieras con derecho de erédito {rente a la Cooperativa, una vey entregadas las viviendas v
locales. pueden demandar tante a la Cooperativa como a los propictarios de éstas. In el supuesto que se
planteo ante el TS, STS 174-1990 (Ar. 2720) fundamentos de derecho segundoe v terecro, la Cooperativa
adjudico mdebidamente a los socios la propledad de locales comerciales en los edificios. sin antes saldar las
deudas soctales pendicntes. Planteado juicio cjecutive por la entidad de crédito, logra el embargo sobre los
locales comerciales. Ante la terceria de dominio que ejercitan los socios propictarios de los locales, ¢l Tribunal
manticne que “se ban ejecutado los bienes de la Cooperativa, no los de sus socios; que ésta ni liguido v adiudice
el haber soctal, ni podia hacerlo, sin antes saldar las deudas sociales pendientes; v que no se puede confundir el
momenlo de la adpudicacion de las viviendas constituidas en régimen cooperative, con el de la liquidacion v
distribucion del haber social, en caso de disolucion de la sociedad. "

Concedido crédito hipotecario a la Cooperativa, algunes socios solicitan el retraso del cobre de las mensualidades
de la hipoteca. por no haber sido otorgada eseritura de adjudicacion de Jas viviendas por la Cooperativas (no
reahizada por talta de pago}. I Tribunal no admite este retrase. entre otras cuestiones va citadas relativas a
constructor, adjudicacion : 4-6-1992 (Juris. Civ 358). fundamentos de derecho primero v segundo.

La hipoteca sobre las viviendas contratada por ef Presidente de la Cooperativa. carente de facullades para ello
tucuerdo de [a Asamblea). debe ser considerada vilida. puesto que fa entidad financiera actud de buena fe. v no
debe verse perjudicada: 8T8 27-9-1995 (Ar. 0:153)
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adquieren locales comerciales™ . arquitectos™ .. a ellos aludiremos brevemente en el

quinto y altimo capitulo de la tesis, en el que nos referiremos a la relacion de la

Cooperativa con terceros.

Ante embargo de la cuenta abierla por la Cooperativa en una entidad bancaria, el TS admite que un lercero acreedor
!

\
24

de la Cooperativa haga suva las canlidades de la misma mediante embargo. puesto gue presento certificacion de
obra: STS 10-2-1993 (Ar. 1453). También se admiten hipotecas reahizadas por la Cooperativa sobre locales ante
entidades de crédito de buena fe, al margen de que dichos locales hubieran sido objeto de un contrato de
aportacion de solar o cambio de los mismos, puesto que pertenceen a {a Cooperativa hasta que esta los transmite:
STS 17-3-1995 (Ar. 3293} La relacion entre Cooperativa de viviendas v entidad de crédito os objeto de litigio
por hipoteca sobre ¢l solar en la 8T8 25-10-1994 (Ar. 8291}

* La propiedad del solar sobre ¢l que se construve el edificio puede ser adquirida por la Cooperativa a entidades
publicas o sujetos privados. Los contratos por los que la adquisicion se produce suclen ser de compraventa o
pennuta o cambio de viviendas, locales o dinero.

FEn un supuesto de permuta del solar a cambio de pises. plantcade ante ¢l TS en 8. 23-4-1991 {Ar. 3023),

demandada por meumplimicnto la Cooperativa que ratifico los actos de los gestores provisionales antes de la
mserpeion en el Registro v los socios adquirentes de la propiedad de los bienes que debian ser permutados, cl
Tribunal estima que debe cumplirse lo pactade. fundumentos de derecho segundo v tercere. sin gue pueda
alegarse la alteracion sobrevenida de Tus circunstancias, v eflo por que el contrato ¢s de tracto unico, no sucesivo,
aungue la entrega de los locales no puede hacerse hasta su terminacion. En otro supuesto de cesion de solar a
cambio de pisos, se plantea el mcumplimiento de la Cooperativa, que ¢s condenada a cumphr en especie v en
dinero (cuatro pisos v uno mas en dinero). El cumpliniiento en especie se realiza respecto de la segunda fase de
la Cooperativa, también beneficiada por la compraventa v permuta del solar, pucste que ne pueden cederse pisos
de la primera, va entregada a los socios: STS 31-12-1994 (Ar. 10490), fundamentos primero v segundo.

Ademas, como va planteamos en <l capitule segundo, en el apartado relativo al estudio de la jurisprudencia del T8

respecto de la representacion indirecta de lu Cooperativa, pueden resumirse come principales problemas respecto
de los propietarios v vendedores de solar, ¢l mcumplimiente de la Cooperativa en casos de permuta, absoluto o
parcial —no paga, no fransmite los pisos o locales..sv la resolucion del contrate por imposibilidad de
consiruceion.

M Latre otros. los supuestos que legan ante el 1S se ocupan de los siguientes temas —los plantcamos como

expresion de la relacion de la Cooperativa con terceros. por cuenta de Jos socios, pero no podemos entrar con
detenimiento en el analisis de dicha relacion, pucste que no es el objeto de i tesiy,

Interpretacion de la extension de lo adquirido por el tercero a la Cooperativa, local v sotanos hajo ¢ste, o de mavor

extension por variactones en la cinentacion del edilicio en la STS 14-0-1991 (Ar. 3457). fundamentos de
derecho segundo v tereero; venta de local a tercere por la Cooperativa para instalacion de farmacia amea en el
poligono de viviendas (compromnctiéndose la Cooperativa a esta exclusividad). v venta posterior de otro local o
otro tercere para el mismo negocio en la ST8 27-1-1992 (Ar. 209). {fundamentes de derecho segundo. tercero
cuarto, venta de locales comerciales propiedad de la Cooperativa a terceros que se admite cemo valida puesto que
habia acuerdo de los socios: STS [4-11-1991 {Ar 8241). En ocasiones sc demanda el cumplitmiento del contrato
de compraventa de focal por el tercero, que no es admitido por el Tribunal, puesto que no se paga ¢l precio
totulmente: 8TS 1-7-1992 {Ar. 649%). También la Cooperativa es condenada a indemnizar por no entregar los
locales: STR 14-5-1997 (Ar. 3843).

Sobre la diferencia entre venta de local a tercere v adjudicacion de vivienda: STS 24-2-1992 (Ar. 1513).

1

fundamentos de derecho segundo v tercero.

ambién se plantean problemas refacionades con la compraventa de locales comerciales por terceros de buena fe.

compraventa realizada por drganos ceoperativos excediéndose de sus facultades, Bl Tribunal Supremo manticne
la responsahilidad de la Cooperativa, sin perjuicie de que se dimja contra los micmbros del Conscjo que
actuaron: §TS 30-12-1993 (Ar. 9912), fundamentos de dereche primere a octavo

1 Tribunal Supremo admite la venta de locales comerciales de la Cooperaliva a sus propios socios. acluacion que

generalmente se realiza con terceros, siempre que se trate de un supucesto admitido por Ia propia Cooperativa (en
Asamblen General), en que no exista contradiceion de intereses ni perjuictos a b Cooperativi, v oque na se
conculque Ta legislacton cooperativa a aplicar. Por tunte. para la validez de este tpo de contrato, ¢l socio debe ser
considerado come un tercero. La Cooperativa argumenta la invalides ¢ mefivacia del supuesto, por ser un
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Sentadas las bases anteriores se logra resolver parcialmente el tema central de la tesis, la
doble relacion asociativa -utilizando cauces cooperativos- y representativa entre la
Cooperativa y los socios, que adquieren la propiedad de las viviendas construidas por un
tercero, el constructor, sobre un solar de su propiedad. En materia de adquisicion de la
propiedad de las viviendas la Cooperativa es un mero representante del socio, que se
fimita a reconocer su propiedad mediante [a lamada adjudicacion, reconocimiento que la
Cooperativa realiza respecto del socio como propietario de las viviendas -privado vy
mediante escritura publica a su favor- Pese a la adjudicacion de las viviendas la
Cooperativa puede continuar actuando después de la adjudicacion - circunstancia que ha
sido admitida por el legislador en el art. 89.1° de la LC. conservacion y administracion de

las viviendas o locales™’-. o entrar en la fase de liquidacion, pues ha cumplido su objeto

autocontrate en el que se produce una colision de istereses, v el Tribunal afirma que “fa figwra de la
antocontralacion que se argumenta lo es en razén de que fa Cooperativa, comeo persona juvidica, transmilio por
via onerosa hienes que integraban su patrimoniao al recurrido, quien reunia la condicion de socio
cooperativista, lo que no prohube la Ley de Cooperativas aplicable de 19-12-1974.7 Se trata de un supuesto en
yue ¢} socio demanda el otorgamiento de la esentura del solar, v 1la Cooperativa protesta fonmalmente el pago de
las cantidades pendientes, por lo cual no cabe la reselucién del contrato. sino el cumplimiento por ambes del
pago v otorgamiento de escritura respectivamente: 8T8 24-9-1994 (Ar. 6988), fundamentos de derecho segundo v
elarto,

La venta de locales comerciales propiedad de Ja Cooperativa debe beneliciar a todos los socios. sin exclusion,
exceplo que havan sido expuisados de la Cooperativa, lo que o oeurre en ol supuesto de Ja 8T8 de 20-1-1967
{AT 1153 fundamentos de derecho segundo v cuarto. declarandose la nulidad del acucrdo de la Asambles
distribuvendo el henelicio obtemdo por la venta, v excluvendo a algunos socios.

218

La pran mavoria de los casos de Cooperativas de viviendas que han Hegado ante ¢l Tribunal Supremo plantean la
responsabilidad twnica, v pnnapalmente sohdaria. de los arquitectos superiores v eenicos junto con la empresa
constructora. respensabihidad que es admitids s1 los delectos de construceion o incluse la ruina del edificio vio
lus viviendas se deben a siactuacion profestonal. Casi tedos ellos son demandados en casos de ruina, v sélo en
algtm supuesto en base al contrate de servicios, No podemos entrar en cllas. aunque disponemos de la
mformacion, por razones de delimitacton del objeto de estudio.

g Cooperativa puede continuar con dicha funcion, siempre que le hava side atribuida por la comumdad de

propietarios. Asi lo expresa el 1S en la sentencia de 9-4-1996 (Ar. 2911) que estima que la demanda interpuesta
la comumdad de propietarios representada por el Presidente de la Cooperativa, por detectos, amparades en ¢l art,
1591, contra la constructora, arquitectos y aparejadores, no puede regolverse por falla de tepitimacion activa v de
representacton del Presidente de la Cooperativa, fundamento de derecho sepundo, “no aparece justificada, ni la
condicion de Presidente de la comunidad de propietavios demandante que dice ostentar el Sr. Otero, ni la
autorizacion de esta comunidad para ejercitar las acciones que postulail a su nombre, ni incluse posiblemente la

constitucion legal de la misma, pues esia confusion emtre of objeto, naturaleza v competencia de la comunidad
de propietarios v de la Cooperativa, promotora de las edificaciones, hace suponer que se han venido ejercitando
las funciones de la primera a traves de las actividades de la seguneda... No es posible confindir, mi mucho menos
identificar, a la comunidad de propietarios v a la Cooperativa gue construyd el edificio, pues su naturateza v
Sunciones son radicalmente distintas ;v lg jurisproudencia_es tajante ciiando afirma que el acuerdo para actuar
en juicio_en defensa de los_intereses de fa comunidad es un_pegnisito indispensable giribuido g fa Doyg de
nrapretarios por el articuio [3.5, de la LPIL 7
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soctal, lo que no impide que siga siendo representante del socio hasta su extincion como
persona juridica -ejerciendo funciones correspondientes a la organizacion de la

comumdad de propietarios-.

Lo anterior logra clarificar el sujeto sobre quien se producen los efectos juridicos del
negocio representattvo celebrado con el tercero. el socio: y el iter o camino que siguen
tanto la vivienda como el precio que por ella se paga, desde la constitucion de la
Cooperativa hasta la adquisicion de la propiedad por el socio. La Cooperativa, como
representante, goza de la propiedad aparente de la obra. de las viviendas en construccion.
actiia en nombre propio con el tercero que las construye, obligandose al reconocimiento

de la propiedad a favor del socio.

La vision expuesta es casi perfecta st no fuera porque el contrato de obra, apta titulo
para la adquisicion de la propiedad del edificio construido por un tercero, no es suficiente
para que cada socio adquiera la propiedad de su vivienda. La representacion es positiva y
admisible en lo referente a la relacion entre la Cooperativa vy el socio, pero es incompleta
respecto a la adquisicion de la propiedad de las viviendas. El constructor transmite una
obra. pero no las viviendas individuales en que ésta se divide. Queda planteada esta duda,
que se Intentara resolver en el capitulo cuarto, y que no afecta sustancialmente a la
eficacia de la representacion por la Cooperativa en los términos vistos, sino que
complementa a ésta. Partimos de que se trata de una representacion indirecta y es
otorgada por cada socio, al margen de que durante la ejecucion de la misma el

representado siga siendo un sujeto individual o deba considerarse conjuntamente con el

Con relacién a lo anterior, es interesante ¢l comentario de GONZALLZ CARRASCO, MT: “Comentario a la STS
e 9-4-19967 en C.CJLC nam. 42, pag. 979 v ss. fundamentalmente en o relerente a la posible [uncion de Ja
Cooperativit cotno administrador de la comumdad de propietarios, stempre que ésta la aceple, v 1a representacion
por ¢l Presidente de la Cooperativa si lu Junta de propictarios le admite. Sin embargo, no estamos de acucrdo con
I autora en gue hubicse sido prefenble que ¢l TS mantuviera la bnea de la S e 17-7-1990 {comentads por
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resto de socios. Podriamos avanzar que, al margen de que la representacion venga
otorgada individualmente por cada socio, con relacion a la adquisicion de una vivienda
concreta puede ser necesario y casi obligatorio considerar al socio no como persona
individual, sino conjuntamente con los demas, como cotitulares de la comunidad
temporal sobre la “masa de gestion econdmica” existente durante el desarrollo de la
actividad representativa, especialmente durante el primer periodo de ésta. En este caso
difieren, desde e! punto de vista del representado, la concesion de la representacion por
el socio, persona individual, del afectado por el ejercicio de dicha actividad de
representacion, los socios, temporalmente sujeto colectivo, y posteriormente de nuevo

persona individual.

2. CONCLUSIONES.

Por el arraigo de esta doctrina, aceptada en general por los escasos estudiosos de las
Cooperativas de viviendas en Espafia, se ha partido de la admision de la representacion
del socio por la Cooperativa en la relacion con los terceros que intervienen en la
construccion de las viviendas, teorfa inicialmente denominada interposicion gestora,
dejando a un lado las del acto debido y acto cooperativo, ya analizadas en el capitulo
anterior. v que se refieren tan solo al significado de la adjudicacion. La representacion es
la hipotesis mas deseable para explicar la compleja relacion entre la Cooperativa y el
socio, excluidos los supuestos cercanos con los que presenta ciertas similitudes, de
nuncio o intermediario, la gestion de negocios ajenos, el mandato, el negocio a favor de

tercero y para persona a designar.

Recordando, de forma breve, el rechazo de las figuras similares; la Cooperativa no se

limita a declarar su voluntad, sino que interviene en la formacion de ésta, por lo cual no

CABANILLAS SANCIHEZ —ver nola a pie 225 en la que se estimaba que la Cooperativa también eru
responsable por los victos de la construccion.

460



se trata de un nuncio; solo podria admitirse la condicion de “intermediario” entre los
socios y terceros, diferenctando ésta de la funcion propia v esencial de la Cooperativa
como persona juridica que asocta y coordina los intereses de los primeros. Tampoco
podemos hablar de una gestion de negocios ajenos porque el socio busca, conoce y
acepta la situacion de la Cooperativa. El mandato como contrato base, unido a la
facultad de representacion en su caso, no puede admitirse, porque ésta ultima se
encuentra ligada con los socios por el negocio juridico de constitucion de la Cooperativa.
No existe una retacion contractual bilateral y reciproca entre la Cooperativa y el socio,
sino plurilateral entre los socios, que da lugar a la persona juridica. La consideracion de
los contratos celebrados entre la Cooperativa y los terceros como contratos a favor de
tercero, en los que el tercero no es parte del contrato, no puede admitirse en el supuesto
cooperativo en que sobre el socio repercuten los derechos y obligaciones principales,
contraidos con terceros directa o indirectamente, no pudiendo afirmarse que sea un
tercera ajeno al contrato pero favorecido por éste, lo que unido a la ausencia de
regulacion de la figura, nos Ilteva a excluirlo como supuesto general. En intima relacion
con la representacion se encuentra el contrato para persona a designar. Dicha hipotesis
podria parecer admisible puesto que permite, de forma alternativa, la intervencion en el
contrato del sujeto que designa, ta Cooperativa, o en su caso del designado, el socio. Sin
embargo, segun sus reglas, la designacion del socio provocaria la desvinculacion de la
Cooperativa —o no-, y el socio designado adoptaria la posicion de parte directamente
contrapuesta a los terceros, circunstancias que no son deseables ni asumibles en fa
retacion entre la Cooperativa y el socio, y dificultades a la que se aftade la ausencia de

regulacion y la consiguiente remision a algunas de las normas de la representacion,
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Excluidas las figuras citadas como vision general de la relacion entre la Cooperativa y €l
socio —lo que no impide que determinados supuestos practicos puedan entenderse y
aplicarse alguna de ellas-, y admitida la representacion, basada en el negocio de
constituciéon de la Cooperativa y no en un contrato de mandato o similar, vamos a
resumir las cuestiones que resuelve esta teoria y los problemas que quedan sin solucion,
en relacion con lo avanzado en el capitulo segundo de la tesis, en que se presentaban las
teorias doctrinales surgidas respecto de la relacion juridica entre [a Cooperativa y el

$0CI10.
A favor de su aplicacion puede alegarse lo siguiente:

Nos encontramos ante una diversidad de relaciones unidas, la “asociativa” del negocio
juridico de constitucion de la cooperativa —que da lugar a la condicion de socio- y la
representativa del socio por la Cooperativa para la obtencion de [a actividad cooperativa,
ta vivienda, frente a terceros. La relacion entre la condicion de socio y la facultad de
representacion otorgada a la Cooperativa no son absolutamente independientes. excepto
que afecten a terceros de buena te que desconocen el negocio causal o basico, la
dependencia entre ambas explica la repercusion del ingreso v cese en la Cooperativa, los
casos de baja o expulsion, sobre el derecho a la vivienda, tanto en el ambito interno

cooperativo, como en la relacion con terceros atectados.

La Cooperativa goza, respecto del socio, de facultades de representacton frente a
terceros, y también es la encargada de la gestion interna del organismo cooperativo. La
Cooperativa queda obligada a la consecucion del objeto social por el negocio de
constitucion de la misma, y respecto de cada socio lo estard desde su inscripcion como
tal. Dentro de este negocio origen o basico la Cooperativa se ocupa de la representacion

frente a terceros y de la gestion interna propia, formacion de voluntad, ejecucion de lo
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pactado... En algin caso, los mas en la actualidad, la gestion e incluso la representacion
de la Cooperativa puede encargarse a una empresa gestora contratada al efecto,
mediante un mandato o contrato de servicios con objeto de gestionar la construccion de

las viviendas, e incluso la relacion con los terceros que intervienen en ella.

La representacion puede explicar, sin excestvos problemas, la actividad de obtencion de
viviendas desarroilada por la Cooperativa, en nombre propio y por cuenta del socio, v su
relacion con terceros que intervienen en el proceso de construccion de las mismas, el
propietario del solar, constructor. arquitectos, entidades financieras e incluso con la
empresa gestora. Hemos optado por la vision actual de la representacion indirecta para
adaptarla al supuesto cooperativo, distinguiendo sus efectos juridicos en funcion de que
se trate de adquisicion de derechos, obligaciones o acciones entre los sujetos; y segon el
momento en que nos encontremos y el tercero conozca o no al representado. Asi,
durante el periodo de desconocimienio inicial de socios o representados, la
representacion indirecta producira efectos entre la Cooperativa y el tercero, en materia
de obligaciones y acciones, no asi sobre los derechos que recaen siempre en el socio o
representado. El conocimiento posterior de los socios por el tercero afecta no s6lo a los
derechos. reconocidos a favor del representado, sino principalmente a las obligaciones v
acclones, sumandose e incluso sustituyendo en algin caso el socio representado a la

Cooperativa representante, ¢n la relacion con el tercero.

La representacion, tal y como se ha planteado, implica la adquisicion de la propiedad del
solar y el edificio en construccion por los socios, aunque se inscriben temporalmente a
favor de la Cooperativa como representante de aquellos. El socio, que aporta el dinero
como pago del precio de la vivienda, recibe una vivienda concreta. adquinda

originariamente por él. La vivienda, objeto y tin de la Cooperativa, tiene consecuencias
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economicas importantes sobre socios y Cooperativa, que se traducen en los pagos para
su obtencion y Ja posible existencia de excedentes -derecho de retorno a favor del $0CIO-

o pérdidas ~también asumidas por ellos.

Partiendo de la actuacion de la Cooperativa como representante de los socios se han
analizado fas conductas de los sujetos intervinientes, sus derechos y deberes, ademas de
otras circunstancias sobre la duracion, forma, extension y eficacia de la representacion,
aplicando en primer término, las normas cooperativas especificas de viviendas y las
generales de la LC (Leyes de Cooperativas de las CCAA en su caso) y, en su defecto, las

generales de la teoria de la representacion.

Pese a que admitamos esta teoria. y con ella las conclusiones planteadas, algunos

problemas fundamentales continuan sin resolver:

Asi, con relacidon a algunas cuestiones relativas a la vivienda, se llega a prescindir cas:
totalmente de la personahidad juridica cooperativa, considerandola como colectivo de
socios —esencia asociativa-, mientras que en otras se lieva la personalidad juridica a los
altimos extremos. como ocurre respecto de la teoria de la representacion. En este ultimo
sentido también puede discutirse la admision de la representacion, puesto gue los socios

serian representados y representantes a la vez, al formar parte de la Cooperativa.

En orden a la relacion entre la Cooperativa y el socio, tema nuclear de este capitulo y de
la tesis, y respecto de la obtencion de vivienda por éste, se intenta averiguar el tituio,
forma y sujetos que intervienen en la adquisicion de la propiedad de la vivienda por el
socio; cuestiones respecto de las que la Ley solo se refiere a la adjudicacion mediante
cualquier titulo admitido en derecho, sobre la que se plantea una duda o problema
esencial, averiguar quien es el sujeto transmitente de la propiedad de las viviendas al

socio, el tipo de adquisicton de esta propiedad declarada, reconocida o adjudicada por la
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Cooperativa, y el titulo o fundamento juridico en que se basa puesto que la Cooperativa
no transmite las viviendas, simplemente las adjudica a los socios, declarando que ellos
son los propietarios. La representacion puede mantenerse como teoria valida respecto de
la actuacion con terceros, pero no es util para explicar de forma completa la adquisicion
de la propiedad de las viviendas, puesto que ninguno de los terceros citados puede ser
considerado transmitente de la propiedad de las mismas. La obra en conjunto, el edificio,
es transmitida por el constructor al duefio del solar, sobre la base del contrato de obra
celebrado, pero, ;podria transmitir el contrato de obra la propiedad de las viviendas a
cada uno de los socios? Parece que por st solo no, aunque en algunos supuestos
extremos podria admitirse, pero no de forma genérica, la transmision a titulo oneroso de
la empresa gestora al socio, como promotor inmebiliario en “toda regla™ -al igual que
hacen otros ordenamientos juridicos como el francés-, lo que nos llevaria a un caso de
intermediacion de la Cooperativa o de simulacion, segun conozcan o no esta situacion
los sujetos, Cooperativa, socios v gestora. Pese a que en algun supuesto pueda llegarse a
la conclusion anterior, no creo que sobre dicha hipotesis pueda elaborarse una teoria con

pretensiones o efectos generales,

Por ello, en el capitulo siguiente intentaremos descifrar las cuestiones relativas a la
adquisicion de la propiedad del edificio, y de las viviendas, v la realidad de copropiedad
temporal de los cooperativistas, y sus repercusiones sustanciales. Asi, debera
completarse todo lo dicho respecto a la representacion del socio por la Cooperativa con
el estudio de la situacion paralela de comunidad o copropiedad temporal de los socios.
Todo lo anterior se deduce, por supuesto, del sustrato real y practico de las Cooperativas

de viviendas en nuestro ordenamiento juridico, y no se ve modificado por el hecho de
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que fa LGC de 1987 haya sido derogada y sustituida por Ja nueva Ley de Cooperativas

de 1999
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