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PROLOGO

En ocasiones he tenido la impresiéon de que no es extraiio encontrar entre nos-
otros, en la Universidad, y en algunos circulos econémicos, la idea de que el coope-
rativismo es un movimiento superviviente, bienintencionado, pero que ha sido supe-
rado por los tiempos y el Mercado en los términos en que se practica este en la actua-
lidad.

Para quienes manejan tal concepcién, la “cooperativa” ha devenido en una forma
de “empresa” no solo en el ambito de las de produccién o trabajo asociado, sino
incluso en aquellas de consumo (sobre todo en el consumo ordinario), en donde el
socio ha “mutado” en “cliente” sin que el sentido societario de la cooperativa tenga,
de hecho, ninguna relevancia.

Es un amplio debate el que podriamos desarrollar acerca de la exactitud de esta
impresion, pero basta la lectura del texto que me felicito en prologar, para entender
que es ésta, una concepcién reduccionista, que el cooperativismo continia siendo
mucho mas que un modo de organizar la empresa.

El tema objeto de estudio, la vivienda y el modo en que se aborda, que luego
resaltaremos, nos reconcilia con la esperanza y la realidad de que, dentro de la difi-
cultad que entrafia su plasmacion practica, el espiritu de la asistencia mutua carac-
teristico de la cooperativa y esencial en el cooperativismo, no es un concepto que
hoy resulte hueco sino que puede ser el soporte de una actividad de singular impor-
tancia en la economia, en su perspectiva de Economia social, al que debemos dedicar
atencion.

Los perfiles de su relevancia se clarifican en momentos de crisis como la actual,
en donde las estructuras mas tipicas de la competencia empresarial, no son capaces
de atender a las necesidades de los particulares y muy especialmente en un ambito
como el de la vivienda, tan conectado con las causas de la crisis. Cuando se aprecia,
que las estructuras empresariales ordinarias, tienen dificultades en su relanzamiento
para ofrecer viviendas en el mercado en condiciones adecuadas al momento, tratar
de las cooperativas de viviendas, su funcién y el significado que puede alcanzar el
movimiento cooperativo en esta faceta, cobra actualidad y crece en significado social.

Desde la potencialidad del cooperativismo, para incidir en las necesidades en este
ambito, el libro nos muestra su oportunidad, al dar cuenta de las modalidades y la
variedad de resultados que puede ofrecer la estructura cooperativa para atender a las
necesidades en relacion a la vivienda. Nos ofrece un rico panorama de vias y solucio-
nes para atender a esta necesidad esencial, y hacerlo en unas condiciones, dentro
del mercado, que lo muestran como eficaz instrumento, que ademas propicia incre-
mentar la solidaridad entre quienes, para atender aquella necesidad, usan la coope-
rativa como medio que permite alcanzar, ademas, otros fines sociales.
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Su adecuacion al momento actual, no esta solo determinada por la materia a la
que dedica su atencién sino muy especialmente por el modo en que se atiende a
ella.

Se pretende y se consigue en este texto, dar cuenta de modo sencillo, riguroso y
completo del régimen de las cooperativas de viviendas en la Comunidad Valenciana,
en donde su presencia y vitalidad es una conocida realidad, con muchos afios de his-
toria. Esta reflexion la suscita el libro por su contenido, y por el modo en que se ha
construido.

Para dar cuenta del sistema juridico estudiado, no se ha concitado la labor de los
“estudiosos” solo, sino también de quienes estan viviendo el dia a dia de esta reali-
dad, v desde él, dan cuenta de su funcién, con dnimo de sano proselitismo, por cuan-
to “creen” en los principios que lo informan, y que es posible que fructifiquen como
una realidad, dirigida a las necesidades que surgen en el mercado con mayor indice
de satisfaccion que el que proporciona la iniciativa empresarial ordinaria.

No se trata por tanto solo de un libro que cuenta -o si se quiere estudia- el régi-
men legal, sino que el tratamiento de este se hace bajo la influencia de las vivencias
de sus autores, a quienes, desde distintas facetas se les puede considerar como pro-
tagonistas de esta realidad de cooperacién, en cuanto han contribuido a la elabora-
cién de los textos legales estudiados o bien, son activos protagonistas de esta faceta
del cooperativismo.

Se ha optado, con acierto, por sequir un guion coherente y sistematico, que apor-
ta sencillez y claridad, en donde se han ensamblado las distintas aportaciones, que
se caracterizan por su rigor y, a mi parecer, por la proximidad de la experiencia vital
de los autores con el tema tratado.

Lo descrito conlleva resaltar la singular importancia de la coordinacién de la obra.
La Profesora Gemma Fajardo ha sido la amalgama de todas las aportaciones y le ha
dado estructura y cohesion a todas ellas.

;iQué dificil es lograrlo! Estoy seguro, ademas, que lo ha hecho atendiendo pun-
tualmente a todas las sugerencias de los autores. ;Mi felicitacién a todos ellos!

Desde la oportunidad y la utilidad que creo que acomparian a este texto me adhie-
ro al proyecto intelectual que impregna toda la obra y expreso mi gratitud por per-
mitir que una estas palabras a las suyas, con las que quisiera impulsar la continui-
dad en su modo de atender al Derecho y a la realidad.

A mi felicitaciéon a todos ellos, quiero afiadir la satisfaccién por haber recibido el
regalo de compartir su implicacién en una idea y en unos proyectos que entiendo
son oportunos o decididamente necesarios en la realidad actual.

Vicente Cuiat Edo

Catedratico de Derecho Mercantil

Universidad de Valencia

Miembro del Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad Valenciana
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PRESENTACION

El cooperativismo de viviendas tiene una larga historia en nuestro pais. Ya en
1911 la legislacién aludia a las cooperativas de viviendas como férmula idénea para
la construccion de viviendas de proteccién oficial. Sin embargo, a pesar de esta larga
trayectoria, apenas conocemos todas las posibilidades que la cooperativa de vivien-
das puede ofrecer.

Ello se debe a que el modelo se ha desarrollado en nuestro pais con una finalidad
muy limitada, como es, construir viviendas para adjudicar en propiedad a sus miem-
bros y posteriormente disolver la cooperativa. Este modelo no permite desarrollar la
mayoria de las ventajas que la cooperativa puede ofrecer y que son patentes en otros
paises, principalmente de Europa y América, como la creaciéon de un parque suficien-
te de viviendas adaptadas a las necesidades y capacidades de sus habitantes, conten-
cion generalizada de los precios de la vivienda, desarrollos urbanisticos mas sosteni-
bles, o la prestacion de servicios diversos a los usuarios y propietarios de viviendas y
construcciones en general. Las cooperativas crean viviendas por sus socios, a precios
de coste, para ser habitadas por sus socios.

Un cooperativismo de viviendas mas desarrollado en nuestro pais facilitaria el
acceso a la vivienda en mejores condiciones de calidad y precio que las presentes, y
frenaria la especulacion que este pais sufre sobre un bien, de primera necesidad,
como es la vivienda. Ante esta realidad, el 5 de marzo de 2012 se firmd en Valencia
un Convenio para la promocién, fomento y difusion del Cooperativismo de Viviendas,
entre la Universitat de Valéncia, la Federacion de Cooperativas de Viviendas
Valenciana (FECOVI), la Confederacién de Cooperativas de Viviendas de Espafia (CON-
COVI), la Seccién Cooperativa del Comité Europeo de Coordinacién del Habitat Social
(CECODHAS), y la Generalitat Valenciana.

En desarrollo de este Convenio se han realizado diversas actuaciones, principal-
mente Jornadas de formacién, divulgacion y debate, y hemos creado una pagina web
a través de la cual damos a conocer nuestras actuaciones y otras informaciones de
interés sobre el cooperativismo de viviendas (www.viviendacooperativa.eu).

A resultas de estas actuaciones se ha puesto de manifiesto el desconocimiento
que se tiene de lo que es una cooperativa de viviendas, no sélo entre los socios, sino
incluso entre sus promotores. Si nuestro propdsito es dar a conocer otras experien-
cias y modos de desarrollo de la cooperativa de viviendas, es necesario también infor-
mar y formar sobre cémo constituir una cooperativa de viviendas y cémo deberia
funcionar.
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El libro que el lector tiene en sus manos responde a este propésito. Es un libro
dirigido a aquellos que quieren conocer mejor qué es la cooperativa de viviendas y
qué puede ofrecerles. En su elaboracién han participado diversas personas, conoce-
doras del cooperativismo y del de viviendas en particular, tanto del &mbito universi-
tario como profesional.

Hemos querido crear un libro sencillo, claro y practico, a partir de preguntas
sobre lo que podrian ser los temas de mas interés. También se acompaifia de varios
modelos de estatutos, tanto de cooperativa de viviendas como de gestora de coopera-
tiva, asi como, de modelos de cddigos de conducta para que la gestién de la coopera-
tiva sea responsable y se ajuste lo maximo posible a los valores y principios que
deben inspirar y caracterizar el funcionamiento de una cooperativa, y en particular
de una cooperativa de viviendas. Por dltimo, el libro aporta informacion suficiente,
sobre todo bibliografica, para poder ampliar la informacién basica que ofrece.

Esperamos que el libro sea de su agrado y responda a sus expectativas. Como
coordinadora del trabajo solo me queda agradecer a los colaboradores, por su esmera-
do trabajo, desinteresado pero a la vez gratificante; a los componentes de la comi-
sién ejecutiva, José Ignacio Martinez y Vicent Diego, principales impulsores de este
trabajo, a Vicente Cufiat por su generosa y siempre apreciada colaboracién, prologan-
do este libro, y a Gemma Cervera David por su inestimable colaboraciéon en la revi-
sién de los Estatutos que se adjuntan.

Una copia de este trabajo esta disponible también en la web

http://www.viviendacooperativa.eu

Gemma Fajardo Garcia
Profesora Titular
Universitat de Valéncia
Coordinadora del libro
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1. Qué es una cooperativa'

Para la Alianza Cooperativa Internacional (ACI), principal organizacion institucio-
nal representativa de todas las cooperativas del mundo, una cooperativa es una aso-
ciacién constituida por personas que se asocian voluntariamente para la realizacién
de actividades encaminadas a satisfacer sus necesidades y aspiraciones econdémicas y
sociales, a través de una empresa de propiedad conjunta y democraticamente contro-
lada, conforme a los principios cooperativos.

Son precisamente estos principios cooperativos los que distinguen a la cooperati-
va de otro tipo de empresa, son las pautas con las que la cooperativa pone en prac-
tica una serie de valores: autoayuda, autorresponsabilidad, democracia, equidad,
igualdad, solidaridad, honestidad, transparencia y vocacién social.

Estos principios, que expresamente se constituyen como guia para la interpreta-
cién de la legislacién actual de cooperativas son los siguientes:

Adhesion voluntaria y abierta: nadie puede ser obligado a ser socio, como tampo-
co puede impedirse al socio que deje de serlo.

Gestion democrdtica por parte de los socios, plasmado en el principio “una perso-
na, un voto”, ya que en las cooperativas no rige la primacia del capital, sino la acti-
vidad de los propios socios.

Participacion econémica de los socios, en cuanto que los mismos estan obligados a
efectuar equitativas aportaciones para sostener la cooperativa, al igual que vienen
obligados a realizar su actividad cooperativizada con la entidad, creando un patrimo-
nio coman e irrepartible, pero también recibiendo a cambio unos “retornos” en fun-
cién de dicha actividad.

Autonomia e independencia, en cuanto que organizaciones de autoayuda gestio-
nadas por sus socios, no pueden formalizar acuerdos que comprometan esta indepen-
dencia y control democratico por parte de sus socios.

Educacién, formacion e informacién: las cooperativas invierten parte de sus resul-
tados en formacién de sus socios, de sus trabajadores y de la propia sociedad en la
que se incardinan.

Cooperacion entre cooperativas, en cuanto a férmulas de cooperacién entre orga-
nizaciones cooperativas mediante estructuras locales, nacionales o internacionales,
como una mejor forma de servir a sus socios.

Interés por la comunidad, dado que las cooperativas trabajan para el desarrollo
sostenible de sus comunidades mediante politicas aprobadas por sus propios socios.

1. Capitulo elaborado por LOLA FOLGADO ROMEU.
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Asi, la vigente Ley 27/1999, de 16 de julio de Cooperativas, de ambito estatal
define a las cooperativas en su articulo primero como una “sociedad constituida por
personas que se asocian, en régimen de libre adhesién y baja voluntaria, para la rea-
lizacién de actividades empresariales, encaminadas a satisfacer sus necesidades y
aspiraciones econémicas y sociales, con estructura y funcionamiento democratico,
conforme a los principios formulados por la alianza cooperativa internacional en los
términos resultantes de la presente Ley”. Esta norma sera aplicable a las cooperativas
que desarrollen su actividad cooperativizada en el territorio de varias CCAA, excepto
cuando en una de ellas se desarrolle con caracter principal.

Junto a esta ley de ambito estatal, aplicable a las cooperativas que desarrollen su
actividad cooperativizada en el territorio de varias CCAA, excepto cuando en una de
ellas se desarrolle con caracter principal, coexisten las diferentes leyes promulgadas
en el ambito auton6émico como resultado de la asuncién de la competencia exclusiva
en materia de cooperativas por parte de las Comunidades Auténomas.

En el marco de nuestra comunidad auténoma esta vigente la Ley 8/2003 de 24 de
marzo de Cooperativas de la Comunidad Valenciana, que da la siguiente definicién de
cooperativa: “agrupacién voluntaria de personas fisicas, y en las condiciones de la
ley juridicas, al servicio de sus socios, mediante la explotacién de una empresa colec-
tiva sobre la base de la ayuda mutua, la creacién de un patrimonio comin y la atri-
bucion de los resultados de la actividad cooperativizada a los socios en funcion de su
participacién en dicha actividad”. El ambito de aplicacién de esta normativa se
extiende a aquellas cooperativas que desarrollen mayoritariamente la actividad coo-
perativizada con sus socios en el territorio de la Comunidad Valenciana, sin perjuicio
de que las relaciones con terceros o actividades instrumentales del objeto social se
realicen fuera del mismo.

Las distintas legislaciones aplicables, clasifican a las cooperativas siguiendo dis-
tintos criterios:

- Por su base social, asi distingue cooperativas de primer y sequndo grado, éstas
estan constituidas por al menos dos cooperativas.

- Por su estructura socio-econdémica: cooperativas de produccién cuyo objetivo es
aumentar la renta de sus socios, y que comprenden las que asocian pequeiios
empresarios o trabajadores auténomos y las de trabajo asociado y Cooperativas de
consumo, cuyo objetivo es obtener ahorros en las rentas de sus socios

- Por la clase de actividad que constituye su objeto social: agrarias, de explotacién
comunitaria de la tierra, de trabajo asociado, de consumidores y usuarios, de
viviendas, de crédito, de seguros, sanitarias, servicios empresariales y profesiona-
les, ensefianza, eléctricas, transportes, integracion social, de servicios ptublicos.
Habitualmente las distintas legislaciones permiten la constitucién de cooperati-
vas como polivalentes, con distintos objetos sociales.
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2. Qué es una cooperativa de viviendas?

Entendida pues, como una clase se cooperativa por su objeto, una descripciéon
amplia situaria a las cooperativas de viviendas como la agrupaciéon de personas fisi-
cas, y en ciertas condiciones y ocasiones, juridicas, con la finalidad de satisfacer sus
necesidades de vivienda, a través de una empresa cooperativa, que busca promover
viviendas para sus socios, convirtiéndose éstos en promotores, para posteriormente
acceder a una vivienda en propiedad, o cualquier otra modalidad de adjudicacién
admitida en nuestro derecho.

En el ambito estatal, la regulacién de las cooperativas de viviendas la encontra-
mos en la ya mencionada Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas, Secciéon III
del Capitulo X, articulos 89 a 92. En ellos se define y delimita su objeto y ambito,
sefialando que éste vendra determinado por los estatutos de la cooperativa.

En el marco territorial de la Comunidad Valenciana la reqgulacion especifica para
esta clase de cooperativas se sitiia también dentro del capitulo dedicado a las clases
de cooperativas, Capitulo VIII, en el art. 91 de la Ley 8/2003 de 24 de marzo de
Cooperativas de la Comunitat Valenciana, que sera aplicable a las cooperativas cuyas
viviendas, instalaciones complementarias, etc., estén promovidas o gestionadas en
esta comunidad.

La legislacion vigente en el ambito estatal, Ley 27/1999 de 16 de julio, define a
la cooperativa de viviendas como a una entidad que asocia normalmente a personas
fisicas -en algunos supuestos también a determinadas personas juridicas- que preci-
sen alojamiento o locales para siy, o las personas que con ellos convivan; permitien-
do la ley que entre sus fines estén también, entre otros, la construccién de edifica-
ciones complementarias (por ejemplo, plazas de aparcamiento), la conservaciéon y
administracién de las viviendas y locales, elementos, zonas o edificaciones comunes,
y la prestacion de servicios a las viviendas y locales y su rehabilitacion.

En el ambito comunitario, concretamente en nuestro territorio, la Ley 8/2003 de
24 de marzo de Cooperativas de la Comunidad Valenciana, regula su objeto del
siguiente modo: “procurar, exclusivamente para sus socios, viviendas, locales, apar-
camientos, servicios o edificaciones complementarias, mediante la obtencién de
recursos financieros, la programacién construccién, conservacion, rehabilitacién y
administracion de las viviendas, por si misma o por contrata de terceros. “

La cooperativa de viviendas es por tanto, una agrupacién de personas que com-
parten basicamente la necesidad de una vivienda y se unen para acceder a ella
mediante la autopromocién, en las mejores condiciones de calidad y precio posibles.

2. Capitulo elaborado por LOLA FOLGADO ROMEU.
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Una nota caracteristica destacable de una cooperativa es la ausencia de animo de
lucro mercantil, ya que su finalidad principal es la adquisiciéon de una vivienda a
estricto precio de coste.

La Cooperativa de Viviendas comporta la doble condicién de sociedad y empresa
promotora. El cooperativista, por lo tanto, es socio de la sociedad cooperativa y como
tal copropietario de la misma; y, por otra parte es adjudicatario y usuario de una
vivienda, sea en régimen de acceso a la propiedad, cesién de uso, etc., de la que es
copromotor.

El socio de una cooperativa de viviendas es a la vez promotor indirecto de su
vivienda y adjudicatario de la misma. Esta doble condicién hace que deba asumir los
derechos y deberes que implica pertenecer a la cooperativa. Entre las ventajas que
supone ser socio de una cooperativa de viviendas, hay que citar, en primer lugar, el
ahorro econdémico que supone la autopromocion de viviendas. El socio participa desde
el momento de su incorporacién a la cooperativa en cada una de las etapas por las
que atraviesa la promocién a través de las Asambleas Generales, o de las “juntas
especiales” de socios cuando existen varias promociones o fases en la misma coope-
rativa. De esa participacién intensa nace el interés que las cooperativas de viviendas
siempre han tenido, no solamente en conseguir la maxima calidad en la realizacion
de las viviendas, sino también en el entorno en que se ubican (entorno medioam-
biental).

La gestion de la cooperativa de viviendas puede llevarse a cabo directamente por
los socios 0, como veremos mas adelante, puede acudirse a la gestién externa.

La cooperativa es responsable de la promocién, tanto durante su construccion
como en el periodo de responsabilidad que exige la normativa.

3. Diferencias de la cooperativa de viviendas de otras
figuras juridicas de actividad similar: Cooperativas
de viviendas y comunidad de propietarios’

La cooperativa de vivienda -como hemos visto- es una asociacién, en cuanto
agrupacion voluntaria de personas fisicas y, en determinadas condiciones, de perso-
nas juridicas, ptblicas o privadas, encaminada a satisfacer la necesidad de consequir
una vivienda adecuada para sus socios, aunque su objeto social no se limita a la
construccion y posterior cesién de las viviendas o locales resultantes, sino que tam-

3. Capitulo elaborado por ADELA SERRA RODRIGUEZ.
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bién abarca, incluso como objeto Gnico, el de procurar edificaciones e instalaciones
complementarias para el uso de viviendas y locales de los socios; la conservacion y
administracion de las viviendas y locales, elementos, zonas o edificaciones comunes;
la creacién y suministro de servicios complementarios; y la rehabilitacién de vivien-
das, locales y edificaciones e instalaciones complementarias.

Esta finalidad puede ser conseqguida igualmente mediante la construccion en régi-
men de comunidad de propietarios que, a diferencia de la cooperativa, no tiene per-
sonalidad juridica propia y distinta de la de los comuneros o copropietarios que se
integran en la misma. En efecto, como sabemos, la cooperativa adquiere personali-
dad juridica desde la inscripcién de la escritura ptblica de constituciéon en el Registro
de Cooperativas competente (art. 7 Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas).
Con la atribucién de personalidad juridica a la cooperativa ésta adquiere el status de
persona juridica, deviene titular de derechos y deberes, pudiendo contraer obligacio-
nes y, en consecuencia, ser centro de imputacién de relaciones juridicas y de respon-
sabilidad frente a terceros. El Consejo Rector asume la representaciéon organica de la
Cooperativa, actuando en su nombre, dentro de los limites de la Ley, los estatutos y
los acuerdos fijados por la Asamblea General (art. 32.1 LC).

En cambio, en la construccién en régimen de comunidad son los comuneros los
que promueven la construccién sobre un solar comin, los que obtienen cantidades
anticipadas de otros comuneros, de quienes aspiran a serlo, o de quienes adquieren
viviendas en régimen de propiedad horizontal. Luego, seran los comuneros los titu-
lares de los derechos y de las obligaciones contraidas durante el proceso constructi-
vo, si bien lo normal serd que designen a un tercero como mandatario que acttie por
cuenta de los comuneros.

Uno de los principales ambitos en que se proyecta la ausencia de personalidad
juridica propia de la comunidad de propietarios es el régimen de responsabilidad de
los comuneros frente a terceros (p. ej. por deudas derivadas de la construccién o
suministro de materiales). Como regla general, la responsabilidad de los socios coo-
perativistas por las deudas sociales esta limitada a las aportaciones al capital social
que hubieran suscrito, estén o no desembolsadas en su totalidad (art. 15.3 LC)4. Se
trata, por tanto, de una responsabilidad limitada del socio cooperativista5. En

4. No obstante, como veremos a continuacion, existe una doctrina jurisprudencial consolidada que, en
relacién con las deudas derivadas de la construccion de las viviendas contraidas por el Consejo Rector o la
persona fisica o juridica a la que se haya encomendado la gestion de la cooperativa, afirma que los socios
vienen obligados a sufragar el coste real de las promociones cooperativizadas, ya que son corresponsables
de la gestién financiera de la cooperativa y copromotores del edificio.

5. Sin embargo, algunas leyes autonémicas prevén que los estatutos sociales puedan determinar expresa-
mente que serd ilimitada, o establecer una responsabilidad adicional en caso de insolvencia de la coopera-
tiva, lo que se hara constar en su denominacién.
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cambio, tratandose de construccién en régimen de comunidad son los comuneros los
responsables personales de las deudas contraidas De estas deudas responden con
todo su patrimonio, presente y futuro (art. 1911 CC), aunque cada uno responde en
proporcién a su cuota en la comunidad (art. 393 CC).

A diferencia de las cooperativas, que cuentan con una regulacién a nivel estatal
y autondémico, la construccion en régimen de comunidad de propietarios no cuenta
con una requlacién especifica, si bien diversas normas contienen disposiciones apli-
cables (vid. Decreto 3114/1968, de 12 de diciembre). Su régimen legal sera el previs-
to en el Codigo civil para las comunidades de bienes (arts. 392 y ss.) y en la Ley
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal (art. 2)6.

4. Normativa de aplicacion a las cooperativas de
viviendas: normativa cooperativa y régimen fiscal’

La normativa de aplicacién a las cooperativas debe estudiarse estructurada en
varios ambitos: internacional, europeo, nacional, autonémico e incluso local.

A nivel internacional es fundamental en el sector cooperativo la presencia de la
Alianza Cooperativa Internacional (ACI), su definicién y sus principios8 recogidos en
gran parte de las normas cooperativas (tras su revisién fundamental en 1995), que
proporcionan una base importante al sector. Otros organismos internacionales? tam-
bién reconocen la importancia de las cooperativas en sus recomendaciones: 0IT, ONU.

6. El art. 2 LPH prevé que la Ley sera de aplicacién a las comunidades de propietarios constituidas con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 5 y a las comunidades que reuniendo los requisitos del art. 396 CC no
hubieran otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

7. Capitulo elaborado por ANA LAMBEA RUEDA.

8. La Cooperativa es una entidad de economia social, una “asociacion auténoma de personas que se han
unido voluntariamente para hacer frente a sus necesidades y aspiraciones economicas, sociales y culturales
comunes, por medio de una empresa de propiedad conjunta y democrdticamente controlada” (definicioén de
la Alianza Cooperativa Internacional: Declaracion sobre la Identidad Cooperativa, Manchester 1995). La
Cooperativa tiene por objeto la promocion y satisfaccion de las actividades y necesidades econdémicas y
sociales de sus miembros, conforme a los principios cooperativos de: adhesion abierta y voluntaria, ges-
tién democratica por los socios, participacién econémica de los socios, autonomia e independencia, edu-
cacion, formacion e informacién, cooperacién entre cooperativas, y compromiso con la comunidad.

9. La Organizacién Internacional del Trabajo (OIT) adopta la definicién y principios anteriores, recomen-
dando la promocién cooperativa como medio de empresa auténoma y auto-gestionada, inspirada en la
solidaridad (Recomendacién n° 193/2002). La ONU también ha adoptado resoluciones en favor del des-
arrollo cooperativo, una concepcién universal de éste y la homogeneizacién de la legislacion (Resolucién
56/114, 2001).
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En el ambito de la Unién Europea, tras tres décadas de vaivenes se aplica ya el
Reglamento 1435/2003 del Consejo, de 22 de julio de 2003, relativo al Estatuto de la
Sociedad Cooperativa Europea (SCE), que crea la calificacion de “sociedad cooperativa
europea”, como recurso facultativo, con personalidad juridica y facultades para actuar
en los Estados miembros, beneficidndose de la libertad y del derecho de estableci-
miento sin perder su especificidad. En virtud del mandato comunitario, el 4 de abril
de 2011 entr6 en vigor la Ley 3/2011, por la que se regula la SCE domiciliada en
Espafia, norma tnica en nuestro ordenamiento por aplicacién del art. 149.1°.6 de la
CE. La Comisién Europea propuso en 2004, a través de una Comunicacién, la
Promocién de las cooperativas en Europa.

En relacién con Espafia, la Constitucién Espafiola, en su art. 129.2, reconoce que
“Los poderes publicos promoverdn eficazmente las diversas formas de participacion en
la empresa y fomentardn, mediante una legislacion adecuada, las sociedades coopera-
tivas”.

La Ley estatal de cooperativas, 27/1999, de 16 de julio, restringe el ambito de
aplicacion a las cooperativas que actiien en mas de una CCAA, y en ninguna de ellas
con caracter principal, lo que supone la aplicacién a supuestos muy escasos y tam-
bién a las CCAA sin ley propia: Cantabria, Canarias, y Ciudades Auténomas de Ceuta
y Melilla. En materia fiscal debe tenerse en cuenta la Ley sobre régimen fiscal de las
cooperativas 20/1990 de 19 de diciembre, que establece un régimen tributario espe-
cifico acorde con las caracteristicas especiales de la entidad, distinguiendo a las coo-
perativas en protegidas y especialmente protegidas; el RD 136/2002 de 1 de febrero
que aprueba el Reglamento del Registro de Sociedades Cooperativas (registro especial
y diferente del mercantil, integrado en el Ministerio de Trabajo, sin perjuicio de los
correspondientes registros autonémicos de las CCAA).

También se aplican a las cooperativas las normas de responsabilidad penal de los
administradores del Cédigo Penal vigente 10/1995 de 23 de noviembre, o la Ley
Concursal en su caso: Ley 22/2003 de 9 de julio -reformada por Ley 38/2011-; y en
materia de consumo el Real Decreto Legislativo 1/2007 de 16 de noviembre, que
aprueba el Texto refundido de la Ley para la defensa de consumidores y usuarios, y
toda la normativa de desarrollo aplicable a los consumidores.

Las Comunidades Auténomas han asumido competencia legislativa en materia de
cooperativas y hay dieciséis leyes de coopelrativas10 en las Comunidades Auténomas

10. Ley 6/2013, de 6 de noviembre, de Cooperativas de Cantabria, Ley 14/2011 de Cooperativas de
Andalucia de 23 de diciembre, Ley Asturiana 4/2010 de 29 de junio, Ley 8/2006 de Cooperativas de
Murcia de 16 de noviembre modificada en 2008, Ley 4/1999 de 30-3 de Cooperativas de la Comunidad de
Madrid, Ley Foral 14/2006 de 11 de diciembre de Cooperativas de Navarra, Ley 18/2002 de 5 de julio de
Cooperativas de Cataluiia, modificada en temas contables en 2011, Ley 1/2003 de 20 de marzo de
Cooperativas de Baleares , Ley 2/1998 de 26 de marzo de Sociedades Cooperativas de Extremadura, Ley
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de Asturias, Murcia, Madrid, Navarra, Cataluiia, Baleares, Extremadura, Castilla-La
Mancha, Aragén, La Rioja, Pais Vasco, Galicia y Castilla-Le6n, Andalucia y Valencia.
A las CCAA que no tienen ley -Cantabria y Canarias- y a Ceuta y Melilla se aplica la
Ley estatal, asi como supletoriamente a las cooperativas que actian en mas de una
CCAA, pero en ninguna de ellas ejercen su actividad de modo principal.

Ademas de estas normas cooperativas, nos encontramos con normativa autonémi-
ca especial por razén de la actividad aplicable a cada tipo de cooperativa.

4.1. Normativa de aplicacion a las cooperativas de viviendas a nivel nacio-
nal

A nivel estatal, como normativa general aplicable a todas las cooperativas, puede
citarse no sélo las normas de la CE, sino otras estatales referidas (LC, Ley de SCE
domiciliada en Espafia 2011, Real Decreto 136/2002 de 1 de febrero, Reglamento del
Registro de Sociedades Cooperativas, asi como la norma de Régimen Fiscal de 1990,
para la cual las cooperativas de viviendas son simplemente protegidas).

A nivel estatal, como normativa especifica de las cooperativas de viviendas, es
preciso citar los articulos de la Ley 27/1999, especiales sobre la materia -articulos 89
a 99. Estos articulos regulan algunas cuestiones concretas como el objeto social; la
adquisicion de la propiedad o la cesion de uso y disfrute de las viviendas; la posicion
del socio (baja, deducciones, reembolso, sustitucién por otro socio; cuestiones de
gestion, como los limites a las facultades del Consejo Rector; la construccién por
fases o promociones y sus requisitos: identificacién, contabilidad, responsabilidad. Y
por ultimo, los supuestos de auditoria de cuentas, y la transmisién de derechos inter
Vivos.

También estatales, pero solo aplicables a las cooperativas cuyo objeto sea la
vivienda son las normas siguientes: la Ley de Ordenaciéon de la edificacion 38/1999
de 5 de noviembre y el Codigo Técnico de la Edificacién de 2006, el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo, el Plan estatal de vivienda y rehabilitacién 2013-2016, la Ley 57/1968
de garantia de cantidades a cuenta, el Real Decreto 2028/1995, de 22 de diciembre,
por el que se establece las condiciones de acceso a la financiacién cualificada estatal
de viviendas de proteccion oficial promovidas por cooperativas de viviendas y comu-

11/2010 de 4 de noviembre de Cooperativas de Castilla-La Mancha, Ley 9/1998 de 22 de diciembre de
Cooperativas de Aragéon modificada por Ley 4/2010 de 22 de junio, Ley 4/2001 de 2 de julio de
Cooperativas de La Rioja, Ley 1/2000 de 29 de junio de Cooperativas del Pais Vasco, Ley 5/1998 de 18 de
diciembre de Cooperativas de Galicia, modificada por Ley 18/2008, Ley 4/2002, de 11 de abril, de
Cooperativas de Castilla y Ledn, Ley de Cooperativas de la Comunidad Valenciana, 8/2003 de 24 de marzo
(modificada en cuestiones concretas no especificas de viviendas en 2003, 2004, 2007 y 2010).
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nidades de propietarios al amparo de los planes estatales de vivienda. Una vez entre-
gadas las viviendas en propiedad, la cooperativa de viviendas deja paso a la Propiedad
Horizontal, cuya norma Ley 49/1960 de 21 de julio, sucesivamente reformada, es
aplicable en todo el territorio nacional. Si la cesién es del uso de la vivienda, hay
que tener en cuenta la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994 de 24 de junio, y
las normas del Cédigo Civil sobre derechos reales de uso y disfrute: usufructo, uso y
habitacién.

4.2. Normativa de aplicacion a las cooperativas de viviendas en la Co-
munidad Autonoma Valenciana

La normativa autonémica aplicable a las cooperativas de viviendas valencianas es
la Ley 8/2003, de 24 de marzo, de Cooperativas de la Comunidad Valenciana, actual-
mente Vigentell, y en particular el articulo 9112 sobre cooperativas de viviendas y
cooperativas de despachos y locales.

11. Modificada por la Ley 16/2003 de 17 de diciembre, con modificaciones puntuales posteriores.

Art. 2: “Esta Ley tiene por objeto la regulacion y el fomento de las cooperativas que, de modo efectivo y
real, desarrollen mayoritariamente la actividad cooperativizada con sus socios en el territorio de la
Comunidad Valenciana, sin perjuicio de que las relaciones con terceros o actividades instrumentales del
objeto social se realicen fuera del mismo.”

12. Articulo 91. Cooperativas de viviendas y cooperativas de despachos y locales.

1. Las cooperativas de viviendas tendrdn por objeto procurar, exclusivamente para sus socios, viviendas,
locales, aparcamientos, servicios o edificaciones complementarias, mediante la obtencion de los recursos
financieros, la programacion, construccion, conservacion, rehabilitacion y administracion de las viviendas,
por si misma o por contrata con terceros.

2. Las viviendas serdn adjudicadas en propiedad a cada socio en régimen de propiedad horizontal o perma-
necerdn en la propiedad de la cooperativa que podrd cederlas a los socios en arrendamiento o por cualquier
otro titulo permitido por el ordenamiento juridico

3. El dominio o el disfrute de las viviendas y locales anejos o complementarios podrd ser adjudicado o cedi-
do ya sea para uso habitual o permanente, ya sea para uso durante periodos de descanso o vacaciones.

4. En caso de baja del socio, la cooperativa podrd retener el importe total que deba reembolsarse al socio
saliente, hasta que sea sustituido en sus derechos y obligaciones por otro socio. En los estatutos sociales
deberd fijarse el plazo mdximo de duracion del derecho de retencion.

5. El titular del derecho a la adjudicacion de una vivienda no podrd transmitir este derecho si hay socios
expectantes, excepto a éstos ultimos y respetando el orden de antigiiedad en el ingreso.

6. En caso de transmision inter vivos de una vivienda antes de haber transcurrido cinco afios desde la adju-
dicacion al socio, el transmitente comunicard previamente su propdsito a la cooperativa. Se exceptia el
caso en que el adquirente sea ascendiente, descendiente o conyuge del socio.

La cooperativa podrd decidir la adquisicion de la vivienda, por acuerdo del Consejo Rector, adoptado en el
plazo de tres meses desde la comunicacidon, por un precio equivalente a las cantidades aportadas por el
transmitente a la cooperativa, debidamente revalorizadas.

Si el transmitente no lleva a efecto la citada comunicacién, la cooperativa podrd ejercitar el derecho de
retracto, al mismo precio antes indicado o al precio que figure en el documento de transmisién si fuese
inferior, en el plazo de un afio a contar desde el momento de la inscripcion en el Registro de la Propiedad o,
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El articulo 91 distingue las reglas aplicables a las cooperativas de viviendas (apar-
tados 1 a 8), v las aplicables a las cooperativas de despachos y locales (apartado 9).

En el primer tipo de cooperativas de viviendas, recoge como cuestiones importan-
tes: el objeto de la cooperativa, la adjudicacién, cuestiones de la baja del socio y la
retencién del reembolso de lo aportado, la transmisién del derecho a la adjudicaciéon
de la vivienda, el tanteo y retracto sobre el derecho a la vivienda, la constitucién del
régimen de propiedad horizontal y la hipoteca de maximo, y la aplicacién de la Ley
57/1968 de garantia por las cantidades anticipadas en la adquisiciéon de viviendas.

El apartado relativo a las cooperativas de despachos y locales plantea la especia-
lidad de su objeto, las condiciones de los socios, y la agrupacién entre si o con coo-
perativas de viviendas.

en defecto de ésta, desde que la cooperativa se dé por enterada de la transmisién. En todo caso, el derecho
de retracto prescribird a los cinco arios de la efectiva transmision.

Una vez ejercitados el tanteo o el retracto, la cooperativa adjudicard la vivienda a otro socio de la lista de
socios expectantes, respetando el orden de ingreso en la cooperativa.

Lo dispuesto en este apartado deberd aplicarse sin perjuicio de las limitaciones que establezca la legislacion
especifica, en los supuestos de viviendas que hayan obtenido ayudas ptblicas.

7. El socio, desde el momento de la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la escritura de constitucion
del régimen de propiedad horizontal, podrd exigir la constitucion de una hipoteca de mdximo para garanti-
zar las cantidades que venga obligado a entregar hasta la adjudicacion de la vivienda. Los gastos correrdn
a cargo del socio.

Serd de aplicacion a las cooperativas de viviendas y para las cantidades anticipadas por el socio, antes de
iniciarse la construccion o durante la misma, lo dispuesto por la Ley 57/1968, de 27 de julio, respecto de
garantias por las cantidades anticipadas en la adquisicion de viviendas.

8. Cuando la cooperativa desarrolle mds de una promocién o fase, deberd llevar una contabilidad separada
para cada una de ellas, sin perjuicio de la general de la cooperativa. En este caso, las cuentas anuales
deberdn someterse necesariamente a auditoria. En los estatutos se requlard la existencia de la junta espe-
cial de socios de cada fase o promocion, que deberd constituirse y cuyos derechos se fijardn en estatutos.
9. Las cooperativas de despachos o locales tienen por objeto procurar, exclusivamente para sus socios, des-
pachos, oficinas o locales, asi como aparcamientos u otros inmuebles o edificaciones complementarias de
los anteriores. A tales efectos, la cooperativa podrd adquirir, parcelar y urbanizar terrenos y, en general,
desarrollar cuantas actividades conduzcan al cumplimiento de su objeto social. También podrd corresponder
a estas cooperativas la rehabilitacion, administracién, conservacion o mejora de dichos inmuebles.

Podrdn pertenecer como socios a estas cooperativas, los profesionales, estén o no colegiados; los pequerios
empresarios, incluidos los agricolas, entendiéndose por tales las personas fisicas o juridicas, que no emple-
en a mds de cincuenta trabajadores por cuenta ajena; y las cooperativas de cualquier clase y tamario que
sean.

Estas cooperativas podrdn agruparse entre si, o con cooperativas de viviendas, para la edificacion o rehabi-
litacion conjunta de un mismo inmueble o grupo de ellos, incluyendo la urbanizacién, si procede.

En lo demds, serd de aplicacion a estas cooperativas lo establecido para las de viviendas.
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4.3. Régimen fiscal

Las cooperativas de viviendas valencianas, al igual que las restantes cooperativas
espafiolas (con las especialidades previstas en los dos regimenes forales, vasco y
navarro), disfrutan de un régimen tributario propio y especifico, que viene estable-
cido por una norma estatal, de aplicacién general a este tipo de entidades: la Ley
20/1990, de 19 de diciembre, sobre el Régimen Fiscal de las Cooperativas (LRFC).

Esta Ley tiene como objeto regular el régimen fiscal de las cooperativas, y en lo
no previsto en ella, resultaran de aplicacién las normas tributarias generales (impues-
to sobre sociedades, impuesto sobre el valor afiadido, impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados, etc.) La citada LRFC es, por tanto, una
regla especial a aplicar sobre la base de las normas generales que constituyen las
leyes y reglamentos de cada uno de los impuestos que afectan a las cooperativas fis-
calmente protegidas. Son cooperativas fiscalmente protegidas todas las cooperativas
que se ajustan a los principios y disposiciones de la legislacion cooperativa que les
resulta aplicable, lo que significa que estan regularmente constituidas e inscritas en
el Registro de Cooperativas, y que no han incurrido en ninguna causa de pérdida de
la proteccion prevista en el articulo 13 de la LREC.

También es aplicable a las cooperativas la redaccién vigente en cada momento de
la Ley de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera de la Generalitat
Valenciana.

Ademas, también hay normativa sectorial propia de la Comunitat Valenciana en
materia de suelo, planes de financiacién, etc.

Incluso a nivel local existen normas aplicables en su caso, reglamentos y orde-
nanzas municipales sobre edificacién y construccion, sobre suelo, etc.

5. ¢Como procura alojamiento una cooperativa de
viviendas? Modalidades de cooperativas de viviendas
y prestaciones sobre objetos distintos a la vivienda®

5.1. Modalidades de cooperativas de viviendas

La cooperativa de viviendas tiene reconocimiento internacional, pero no siempre
su funcién es la misma en todas partes. Con la denominacion de cooperativa de
viviendas o similar, podemos encontrar en la practica diversos modelos. Entre estos
pueden destacarse:

13. Capitulo elaborado por GEMMA FAJARDO GARCIA.
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a)

b)

d)

f)

9)

Cooperativas de autoconstruccion. Los socios agrupados en cooperativas asumen
la construccién de sus viviendas ayudandose mutuamente. Las viviendas pueden
construirse en copropiedad o individualmente, pero en todo caso, los socios ponen
en comdn su trabajo en condiciones de mutualidad. Constituyen una especie de
cooperativa de trabajo, donde los socios trabajan para sus propios intereses, cons-
truir sus viviendas.

Cooperativas que construyen viviendas para adjudicar a sus socios en propiedad y
posteriormente se disuelven. Los socios agrupados en cooperativas deciden con-
tratar la construccion de sus viviendas, para posteriormente, una vez finalizada
la construccién, adjudicarse cada socio la propiedad individual de las diversas
viviendas. Son cooperativas efimeras cuyo objetivo se agota una vez adjudicadas
las viviendas a los socios.

Cooperativas que combinan la adjudicacién en propiedad de las viviendas a los
socios con la administraciéon de elementos comunes propiedad de la cooperativa.
Estas cooperativas, tras adjudicar las viviendas individualmente a sus socios, no
se disuelven, contintan desarrollando tareas de administracion de los bienes
comunes que quedan a nombre de la cooperativa, pudiendo prestar otro tipo de
servicios a los socios.

Cooperativas que conservan la propiedad de las viviendas y ceden su uso a los
socios. En estas cooperativas la propiedad de las viviendas no se adjudica indivi-
duamente a los socios. El socio continda siendo copropietario del conjunto edifi-
cado, pero accede al uso y disposicion individual de la vivienda por cualquiera de
los titulos previstos en nuestra legislacién: arrendamiento, uso o usufructo.
Cooperativas para la rehabilitacién de viviendas. Son cooperativas constituidas
por socios titulares de viviendas, que se agrupan en cooperativa para gestionar
conjuntamente la rehabilitacién de las mismas.

Cooperativas que administran elementos comunes a las viviendas y prestan servi-
cios. Estas cooperativas, que se desarrollan normalmente en urbanizaciones o
complejos residenciales, asocian a los titulares de las viviendas y parcelas, y tie-
nen por objetivo la gestién de los elementos comunes y la prestacion de servicios
de interés a los socios.

Cooperativas de usuarios y arrendatarios de viviendas. Estas cooperativas no aso-
cian a los propietarios de las viviendas sino a los usuarios o arrendatarios de las
mismas. Normalmente la propiedad suele ser piblica, pero puede ser privada (de
particulares o instituciones, como entidades de crédito). Los usuarios, se agrupan
en cooperativa para gestionar conjuntamente la administracién y conservaciéon de
la edificacion y prestar servicios de interés a los cooperativistas. Alguna de estas
cooperativas han sido constituidas en entornos de viviendas sociales para alqui-
ler, promovidas por jovenes.
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h) Cooperativas que construyen o que administran residencias para jévenes o mayo-
res. Son cooperativas constituidas por colectivos que requieren modelos de aloja-
miento adaptados a sus necesidades, normalmente con amplios y numerosos espa-
cios comunes. Estos colectivos pueden afrontar la construccion de las viviendas
en régimen cooperativo; pueden gestionar conjuntamente la adquisicién, remo-
delacién o acondicionamiento de las viviendas; o simplemente, pueden constituir
la cooperativa para gestionar el mantenimiento y prestaciéon de servicios a los
asociados.

i) Cooperativas de crédito a la construccién. Son cooperativas de crédito cuyo obje-
to social es desarrollar las actividades crediticias y de ahorro orientadas funda-
mentalmente a la construccién o rehabilitacién de las viviendas de sus asociados.
No es un modelo de cooperativa desarrollado en nuestro pais en la actualidad.

En Espafia la cooperativa de viviendas ha tenido tradicionalmente como objeto
social satisfacer las necesidades de vivienda de sus socios, procurandosela principal-
mente en propiedad.

En un primer momento la cooperativa surge para ofrecer viviendas a precios eco-
noémicos a la clase trabajadora, y se le asocia con las viviendas protegidas. La Ley de
cooperativas de 1942 la denomina cooperativas de vivienda protegidas (art. 41).

A partir de la Ley de Cooperativas de 1974 no se vincula la cooperativa de vivien-
da ni a la condicién de sus socios ni al régimen de las viviendas a construir.

Mas tarde la Ley General de Cooperativas 3/1987, de 2 de abril, de forma mas
amplia, caracteriza las cooperativas de viviendas como aquellas que tienen por obje-
to procurar para sus socios y familiares, alojamientos y/o locales, o incluso, tnica-
mente, edificaciones e instalaciones complementarias para el uso de viviendas y loca-
les de los socios (art. 129). En este concepto se observa una clara ampliacién del
objeto social de estas cooperativas. Del mismo parece desprenderse que podria deno-
minarse cooperativa de viviendas aquella constituida para procurar locales a sus
socios, o edificaciones complementarias, como podrian ser los aparcamientos.

Esta tendencia expansiva crece con la actual Ley 27/1999 de cooperativas de 17
de julio, que reconoce a las cooperativas de viviendas las mismas posibilidades vistas
anteriormente y ademas la de tener por objeto social principal e incluso exclusivo, la
conservaciéon y administracion de las viviendas y locales, elementos, zonas o edifica-
ciones comunes y la creacién y suministros de servicios complementarios, asi como
la rehabilitacién de viviendas, locales y edificaciones e instalaciones complementa-
rias. Ademas, la cooperativa puede procurar estos bienes y servicios para sus socios y
las personas que con ellas convivan, término que no coincide con el de “su familia”,
como se recogia hasta ahora.

De esta breve referencia a las principales leyes cooperativas del Estado espafiol
puede observarse una clara evolucién expansiva en el objeto social de las cooperati-
vas de viviendas.
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Esta tendencia se ha confirmado en la legislacion autondémica posterior a la Ley
estatal, dando lugar incluso a nuevos tipos de cooperativas cercanas a las de vivien-
das, como las de aparcamientos o de locales de negociosl4.

5.2. Actividad principal y actividades instrumentales

Con la expresion actividad principal definimos en este caso, la actividad caracte-
ristica que necesariamente debe figurar en los estatutos sociales de la cooperativa y
que justifica su constitucién como cooperativa de viviendas.

Segtun la legislacion espaiiola, la actividad principal de una cooperativa de vivien-
das puede consistir en procurar alojamiento (o vivienda) o locales, o edificaciones e
instalaciones complementarias, para sus socios. También puede consistir en realizar
actividades como conservacién, administracién o rehabilitacién de viviendas y loca-
les, y de edificaciones e instalaciones complementarias de sus socios. Finalmente,
también se admite como actividad principal de la cooperativa de viviendas prestar
servicios comunes para las viviendas, locales, edificaciones o instalaciones de sus
socios.

Puede parecer un contrasentido que pueda denominarse cooperativa de viviendas
a una cooperativa que no tiene por objeto prestar ningin servicio a sus socios en
relacion con la vivienda, como puede ser la cooperativa constituida para la construc-
cién, conservacion o rehabilitacién de locales comerciales; por ello algunas legisla-
ciones no reconocen como objeto social de estas cooperativas procurar locales a los
socios!®, o bien, han optado por crear un tipo especifico de cooperativa en estos
casos, como veremos mas adelante.

Ademas de esta actividad principal, y precisamente para que la cooperativa pueda
desarrollar ésta, el legislador reconoce que la cooperativa podra realizar cualquier
otra actividad que sea necesaria, como, dice expresamente: adquirir, parcelar y urba-
nizar terrenos y, en general, desarrollar cuantas actividades y trabajos sean necesa-
rios para el cumplimiento de su objeto social (art. 89.2).

Esta norma tiene una larga tradicion, el Reglamento de 1971 ya sefialaba que la
cooperativa para el cumplimiento de su objeto social podra realizar los trabajos, obras
y servicios que sean necesarios, incluso con la aportacion del trabajo personal de sus

14. Sobre la progresiva ampliacion del objeto social de las cooperativas de viviendas véase BOTANA, M “La
progresiva diversificacion del objeto social de las cooperativas de viviendas” CIRIEC. Revista Juridica n°
20/2009, p. 3 y FAJARDO, 1.G. “El objeto social de las cooperativas de viviendas en la legislacién espafio-
1a". Pensamientos juridicos y palabras dedicadas a Rafael Ballarin, Servei de Publicacions de la Universitat
de Valéncia, 2009, pp. 383 ss.

15. Este es el caso de las legislaciones de Baleares, Navarra, Aragén y Andalucia.
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socios (art. 49). Mas tarde el Reglamento de 1978 afiadié a esas actividades instru-
mentales que, la cooperativa podra adquirir, parcelar y urbanizar terrenos (art. 103
Uno). Por dltimo, la Ley de 1987 (art. 129.2) delimita la norma en el tenor actual-
mente vigente, eliminando toda referencia a la posibilidad de utilizar la aportaciéon
directa y personal del trabajo de sus socios en la consecucién de su objeto social.
Esta norma ha sido reproducida a su vez en todas las leyes cooperativas autonomi-
cas16,

Estas actividades no necesitan estar reflejadas en los estatutos, pero aunque lo
estuvieran, no puede afirmarse que el objeto social de la cooperativa de viviendas es
parcelar o urbanizar, porque ésta es una actividad auxiliar, no principal o determi-

nante de la clase cooperativa”.

5.3. Alcance de la expresion “procurar”

Al describir las actividades econémicas que la cooperativa de viviendas puede
desarrollar en cumplimiento de su fin social, hemos hecho referencia en varias oca-
siones a la expresién “procurar”, procurar viviendas o locales y procurar edificacio-
nes e instalaciones complementarias, y es que la legislacion cooperativa desde siem-
pre ha utilizado la expresién “procurar” para denominar la prestacién que las coope-
rativas de consumo (en general) hacen en interés de la satisfaccién de las necesida-
des de sus socios, lo que constituye su fin social.

Ya la primera ley de cooperativas de 1931 definia las cooperativas de consumido-
res y entre ellas las de viviendas, como aquellas que tienen por objeto principal “pro-
curar”, en las mejores condiciones posibles de calidad y precios, las cosas que nece-
sitan sus socios. En términos no muy alejados, la dltima ley de cooperativas estatal
de 1987, en su art. 127.1 definia a las cooperativas de consumidores y usuarios como
las que tienen por objeto “procurar” en las mejores condiciones de calidad, informa-
cién y precio, bienes y servicios para el consumo o uso de los socios y familiares que
habiten con ellos. La actual ley estatal de 1999 rompe con esta larga tradicién y
califica la actividad de las cooperativas de consumo de “suministro de bienes y servi-
cios”, aunque cuando se refiere a las cooperativas de viviendas vuelve a retomar la

16. Como excepcion, las leyes valenciana de 2003 y navarra de 2006 no hacen referencia a estas activida-
des auxiliares, sin que ello suponga su exclusion. Galicia, de forma mas genérica afirma en su Ley de 1998
que, para el cumplimiento de su objeto social las cooperativas de viviendas, pueden desarrollar “cuantas
actividades sean necesarias” y no describe cuales pueden ser esas actividades ni a titulo de ejemplo.

17. En contra MILLAN CALENTI, R. “El objeto social de las cooperativas de viviendas” en As Cooperativas
de Vivendas no Marco da Lei 5/1998 de Cooperativas de Galicia. Coord. Botana Agra y Millan Calenti. Ed.
Centro de Estudios Cooperativos (CECOOP) Universidad de Santiago de Compostela, Santiago, 2007, p. 50.
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expresion “procurar”. Esta es también la expresion mayormente utilizada en la legis-
lacién cooperativa autonémica?8.

Frente a expresiones como suministrar, que significa proveer a alguien de algo,
procurar es realizar las diligencias necesarias para consequir un resultado. Es un con-
cepto mas amplio que ofrece mas posibilidades de actuacién a la cooperativa, tanto
en cuanto a quien ofrecerad finalmente el servicio persequido como a por qué medio
se obtendra el servicio.

Asi, puede decirse que la expresion “procurar” desvincula a la cooperativa de la
obligacién directa de ser ella quien preste el servicio o bien necesitado. Este podra
ser facilitado finalmente por la propia cooperativa con sus propios medios o por ter-
ceros. La ley estatal no contempla estas diversas posibilidades; los arts. 89 in fine y
90 principalmente, regulan el supuesto de que la cooperativa desarrolle promociones
de viviendas, locales y otras instalaciones, pero no es ésta la Gnica forma de procu-
rar a los socios viviendas, instalaciones o servicios complementarios.

La ley valenciana de 2003 al describir el objeto social de la cooperativa de vivien-
das dice que sera procurar para sus socios viviendas, locales, aparcamientos, etc.,
“por si misma o por contrata con terceros” (art. 91.1). Las cooperativas pueden pro-
mover la construccién de estos bienes, pero podrian adquirirlos de terceros, tanto en
propiedad como en uso, para destinarlos finalmente a sus socios.

Curiosamente, la ley balear de 2003 al definir el objeto de estas cooperativas dice
que es proveer a los socios de viviendas, edificaciones o servicios complementarios,
“construidos o rehabilitados por terceros”, con la finalidad social de consequir estos
bienes en las condiciones mas favorables para sus socios (art. 115.1). De una lectura
aislada del precepto podria pensarse que la cooperativa balear no puede promover
esas edificaciones a favor de sus socios; pero esta conclusién no es admisible a la
vista del resto del articulado, donde se habla de la posibilidad que tiene la coopera-
tiva de adquirir, parcelar, urbanizar terrenos, o promover la construccién de edificios
para los socios en régimen de uso y disfrute.

Otra interpretacion que cabe hacer es que la construccién o rehabilitacién, como
actividades materiales, deben ser contratadas por la cooperativa a terceros, exclu-
yendo la autoconstruccién como actividad econémica de la cooperativa. Esta inter-
pretacion, parece mas aceptable, y de alguna manera esta implicita en el modelo de
cooperativa de viviendas existente en nuestro Estado. Una cooperativa de autocons-
truccién es una cooperativa de trabajo asociado, y como hemos dicho, las cooperati-

18. Como excepcion pueden citarse la Ley balear de 2003 para la que la cooperativa tiene como objeto
proveer a los socios viviendas, edificaciones o servicios complementarios (art. 115.1) y la Ley navarra de
2006 que establece como objeto de las mismas, facilitar a los socios viviendas, servicios e instalaciones
complementarias (art. 68.1).
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vas de viviendas en Espafia son cooperativas de consumo, el socio aporta fondos, y
no trabajo, para la obtencién de su vivienda, local o instalacion complementaria,
aunque las primeras leyes en nuestro pais contemplaban expresamente que el socio
pudiera aportar ademas sus servicios. Si se quiere construir una cooperativa para la
autoconstruccién de viviendas el modelo a sequir no es la cooperativa de viviendas
sino la cooperativa de trabajo asociado.

Por otra parte, la expresiéon “procurar” no limita las posibles vias por las que los
socios pueden finalmente satisfacer su necesidad de alojamiento o local. Esta puede
ser adquiriendo la propiedad del bien o meramente su uso y disfrute.

Todas las leyes que analizamos recogen sin excepcién que la cooperativa puede
adjudicar en propiedad a sus socios las viviendas y locales o puede ceder su uso y
disfrute mediante cualquier titulo admitido en Derecho, como veremos a continua-
cién.

5.4. Modalidades de cooperativas de viviendas en la legislacion espaiiola

5.4.1. Cooperativas que procuran vivienda para sus socios en régimen de propie-
dad individual

El acceso a una vivienda digna y adecuada, entendida como lugar cerrado y
cubierto construido para ser habitado por personaslg, constituye un derecho de
todos los espafioles (segin nuestra Constitucién), por lo que los poderes piiblicos
deben promover las condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes para
hacer efectivo ese derecho. La vivienda se entiende destinada al alojamiento de per-
sonas fisicas y no por tanto a su ocupaciéon por otro tipo de personas o entidades, ni
siquiera a titulo de sede o domicilio social.

Cuando la legislacién cooperativa se refiere a las viviendas es en relaciéon con la
necesidad de alojamiento de personas fisicas, sean los propios socios, sus familiares
0 personas que convivan con ellos, o sean personas dependientes de entes piblicos,
cooperativas, o entidades sin animo de lucro, que tengan que residir, por razén de su
trabajo o funcidn, en el entorno de una promocién cooperativa. Esta Gltima posibili-
dad, permite ampliar a ciertas personas juridicas la posibilidad de ser socios de una
cooperativa de viviendas. En estos casos algunas leyes autonémicas exigen que los
socios mayoritariamente sean personas fisicas (Galicia y Pais Vasco).

La legislacion valenciana no se manifiesta expresamente sobre la condicién del
socio, el art. 91 sefiala simplemente que la cooperativa tiene por objeto procurar
viviendas para sus socios. En sentencia de 3 de enero de 2008 el Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valenciana se pronunci6 sobre la condicién del socio de la

19. Segin reza el Diccionario de la Lengua Espafiola, publicado por la Real Academia Espafiola.
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cooperativa de viviendas. La cuestién planteada era si podia una cooperativa de
viviendas valenciana inscribir en sus estatutos que sus socios podrian ser personas
fisicas y juridicas. El Registro de Cooperativas rechazo6 esa inscripciéon por entender
que “En las cooperativas de viviendas solo pueden ser socios aquellas personas sus-
ceptibles de precisar viviendas, es decir, que necesiten una vivienda en el sentido de
habitacién, sea o no domicilio habitual y permanente del sujeto y, por lo tanto, sélo
puede hacer referencia a las personas fisicas, que son las Gnicas que viven en senti-
do propio”.

El Tribunal, en su sentencia, reconoce en primer lugar que la ley valenciana no
excluye, a priori, que las personas juridicas puedan ser socios de las mismas, es mas,
el art. 2 sefiala que son socios de la cooperativa las personas fisicas y “en las condi-
ciones de la ley, juridicas ...”, y el art. 19 que pueden ser socios las personas fisicas
y juridicas, cuando el fin y el objeto social de éstas no sea contrario a los principios
cooperativos ni al objeto social de la cooperativa. Para el TSJ, el art. 89 LC no es
aplicable al caso, porque la competencia legislativa es exclusiva de la Comunidad
Valenciana, pero entiende que, puesto que la Ley valenciana, en su art. 91 dispone
que las cooperativas de viviendas tendran por objeto procurar, exclusivamente para
sus socios, no sélo viviendas, sino también “locales, aparcamientos, servicios o edifi-
caciones complementarias”, ello “no excluye la presencia de socios personas juridicas
que no tengan animo de lucro mercantil”. Por lo que concluye que los estatutos no
pueden inscribirse porque no contienen esa necesaria e imprescindible matizacién o
referencia a las personas juridicas sin animo de lucro mercantil. A falta de una expre-
sa referencia a la condicién de socio de esta cooperativa, el Tribunal cubre esta lagu-
na aplicando el criterio utilizado por la mayor parte de la legislacién cooperativa
espafiola, que permite a las personas juridicas sin animo de lucro ser socios de las
cooperativas de viviendas.

Las viviendas que debe procurar la cooperativa para sus socios deben ofrecerse en
las mejores condiciones de calidad y precio, eso es lo que le exigen los socios y en
ocasiones expresamente el propio legisladorzo.

En cuanto a su destino, la Ley valenciana contempla que las viviendas sean para
uso habitual o permanente del socio, o para su uso durante periodos de descanso o
vacaciones. La ley estatal sdlo hace referencia a viviendas para alojamiento de los
socios y personas que con ello convivan, descartandose de ese modo procurar vivien-
das para inversién o especulacion.

En la legislacién autonémica podemos encontrar diversas posibilidades en esta
materia.

20. Asi por ejemplo, la legislacién cooperativa de Andalucia, Aragdn, Asturias, Castilla La Mancha y
Baleares.
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La mayor parte de las legislaciones prevén que las viviendas promovidas por la
cooperativa pueden destinarse a residencia habitual, pero también para descanso o
vacaciones, aunque algunas reclamen que las viviendas promovidas por las coopera-
tivas sean preferentemente para residencia habitual (Galicia).

También pueden destinarse a residencia para personas mayores, discapacitadas o
dependientes; para facilitar el acceso de jovenes y/o grupos de poblacién con espe-
ciales dificultades de acceso a la vivienda. Los socios serian en estos casos los usua-
rios de las residencias??.

A pesar de ampliarse el destino que puede darse a la vivienda promovida en régi-
men cooperativo, se procura evitar que la cooperativa se utilice para inversiones
inmobiliarias, limitando el nimero maximo de viviendas que puede tener un socio
en régimen cooperativo. Asi es frecuente que se establezcan diversos limites como:
no mas de una vivienda promovida en régimen cooperativo, simultaneamente, o en
una demarcacién determinada. Suele excluirse de este limite las viviendas para fami-
lias numerosas, reconociendo que éstas deben poder tener las viviendas que precisen
para cumplir sus necesidades, y la vivienda protegida promovida cooperativamente,
que se regira por su normativa especificazz.

21. Esta posibilidad aparece por vez primera en la ley catalana de 1992 (art. 95.3) y se mantiene en la
vigente de 2002 (art. 106.3), recogiéndose en similares términos en la ley balear de 2003 (art. 115.3). La
ley madrilefia de 1999 viene a recoger la misma posibilidad pero de forma més compleja porque no parte
de la idea de construir viviendas para ceder su uso a los socios con este fin, sino de que la propiedad o
uso y disfrute de las viviendas y locales podran ser adjudicados o cedidos a los socios... (entre otras for-
mulas) destindndose a residenciales para personas de la tercera edad o “disminuidas” (art. 114.4), con lo
que no queda claro si puede transmitirse la propiedad o solo el uso a los socios de esas viviendas y loca-
les convertidos en residencias. En términos similares se expresa la Ley castellano manchega (art. 116.4).
Parece que nos encontramos ante dos modelos, el previsto en Catalufia y Baleares prevé la cesion al socio
del uso y disfrute de la vivienda-residencia, mientras que Madrid y Castilla La Mancha admiten también la
adjudicacién en propiedad de esas viviendas-residencias. MUNOZ GARCIA, S., al describir modelos residen-
ciales destinados a personas mayores los define como conjuntos residenciales que a precio de coste, con-
jugan propiedad privada del apartamento que se habita y propiedad colectiva de amplios espacios comu-
nes donde convivir y disfrutar de los servicios que se demandan (“Nuevos modelos residenciales” en Las
cooperativas de viviendas en Espafia. Desafios de presente y futuro. Dir: Salinas y Sanz Jarque. Ed.
Universidad Catélica de Alava, Salamanca 2003, p. 42). La mayor parte de las residencias cooperativas
admiten tanto la adjudicacion de la propiedad del apartamento al socio, como la mera cesién de su uso,
incluso en el caso de cooperativas catalanas. Véase como ejemplo, la Residencia Nova Vida Societat
Cooperativa Catalana Ltda. Dr. August Pi i Sunyer (http://www.coop-pisunyer.com).

22. En Andalucia, no se puede tener mas de dos viviendas promovidas cooperativamente en el mismo
ambito geografico; ambito que Cataluiia concreta en la comarca, Extremadura en el mismo partido judicial
y Navarra en la misma localidad. En Aragén sélo se puede tener en régimen cooperativo una vivienda,
salvo que la cooperativa tenga por objeto tnicamente la administracién de viviendas o edificaciones ya
construidas. La ley gallega es la mas contundente al respecto, exigiendo que el socio tiene la obligacién
de habitar la vivienda y no puede ser titular de mas de una.
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Las cooperativas de viviendas constituidas para procurar viviendas o alojamiento
a sus socios en régimen de propiedad individual, pueden procurar también para éstos,
locales (en algunos casos), edificaciones e instalaciones complementarias para su
uso; pueden ocuparse de la conservaciéon y administracion de los elementos comu-
nes, y pueden prestar otros servicios que precisen los socios de la cooperativa.

5.4.2. Cooperativas que procuran locales para sus socios en régimen de propiedad
individual

Este seria el caso de cooperativas de viviendas, que no tienen por objeto procurar
viviendas para sus socios, sino locales y otros elementos y servicios complementa-
rios. En este caso se contempla expresamente que pueden ser socios de la cooperati-
va ademas de las personas fisicas, los entes puablicos, las entidades sin animo de
lucro, y en ocasiones las cooperativas23 que precisen locales para desarrollar sus
actividades: oficinas, sedes sociales, comercios, salones de actos, de reuniones, etc.

Esta es una posibilidad que se ha ido generando con el tiempo y que hoy en dia
contemplan la mayor parte de las legislacione524; pero, aunque no puede dudarse de
su legalidad y justificacion, lo cierto es que genera confusién dada la calificacién de
la cooperativa como de viviendas. Por ello, Paz Canalej025, tras agradecer esta nueva
posibilidad para las cooperativas (ofrecida por la Ley de 1987), niega que en ese caso
estemos ante una cooperativa de viviendas, en su opinién, se tratard entonces de
una cooperativa de servicios.

Ante la ampliacién del ambito de actuacion de las cooperativas de viviendas, el
legislador portugués optd por denominar a esta cooperativa: cooperativa de vivienda
y construccién (habitacao e construgao)26. Parte de nuestra doctrina también se ha
pronunciado por la transformacién de la calificacién de las cooperativas de viviendas

23. Recogen expresamente esta posibilidad las leyes del Pais Vasco, Aragdén y Galicia. La legislacion de
Castilla La Mancha y Asturias, hacen referencia a entidades “sin &nimo de lucro mercantil”, lo que -depen-
diendo de como se interprete- cabria admitir también la posibilidad de tener como socios a cooperativas.

24. Con las excepciones de Andalucia, Aragén, Asturias, Castilla La Mancha y Baleares.

25. PAZ CANALEJO, N. Ley General de Cooperativas. Vol 3° Comentarios al Cédigo de Comercio y Legislacion
Mercantil Especial. Dir: Paz Canalejo y Vicent Chulia. Ed. Revista de Derecho Privado. Madrid, 1994, p.
683.

26. Asi se define en el art. 4.1 del Codigo Cooperativo aprobado por Ley 51/1996 de 7 de septiembre, y en
el Decreto Ley 502/1999 de 19 de noviembre, que requla especificamente este tipo de cooperativas. Con
anterioridad, el Cédigo Cooperativo de 1980 denominaba a estas cooperativas construgao e habitagao, pero
una Ley de 10 de enero de 1983 modificé el Codigo y alterd el orden de los términos. RODRIGUES, J.A.
Codigo Cooperativo e Legislagao Cooperativa. Anotado e comentado. 32 ed. Qui Iuris? Sociedade Editora.
Lisboa, 2001 p. 28.
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a favor de un término mas amplio que abarcase las distintas actividades que puede
realizar, como podria ser el de cooperativa de viviendas y construccion?”’.

En Espana encontramos diversas situaciones, pero una tendencia clara en los alti-
mos afios que diferencia las cooperativas de locales de negocios, de las cooperativas
de viviendas. Esta tendencia se observa en que la mayoria de las leyes promulgadas a
partir de 2006 no contemplan en la definicién de cooperativa de viviendas la posibi-
lidad de procurar locales para los socios; y en que se estan regulando tipos especifi-
cos de cooperativas para estos fines: sociedad cooperativa de locales de negocios
(Andalucia) o cooperativas de despachos o locales (Valencia).

En consecuencia, podemos encontrar en el panorama espariol:

- Cooperativas de viviendas que procuren para sus socios viviendas y locales, y por
tanto tendran socios que aspiren a viviendas, otros a locales y otros a ambos
bienes.

- Cooperativas de viviendas que procuren para sus socios locales (y no viviendas),
y por tanto sus socios aspiran a obtener un local.

- Otras cooperativas que no siendo de viviendas pueden procurar a sus socios loca-
les para fines comerciales o no. Si los socios son empresarios o profesionales,
debera constituirse como cooperativa de servicios empresariales o profesionales,
pero si no lo son o no lo son todos los socios, deberan constituir para tal fin una
cooperativa de consumidores o usuarios.

El tema del ambito de actuacion de la cooperativa de vivienda en relacién con los
locales merece ser objeto de reflexion.

Por una parte y por razones de sequridad juridica no deberia admitirse que se
denomine cooperativa de viviendas una cooperativa cuyo objeto social no sea procu-
rar viviendas a sus socios.

Por otra parte, debe valorarse las consecuencias que se desprenden de que una
cooperativa de viviendas procure a sus socios ademas de viviendas, locales.

Si se limitase la cooperativa de viviendas a procurar alojamiento a sus socios y
edificaciones o servicios complementarios, seria mas facil reclamar para éstas una
proteccion mayor de la que goza en la actualidad, porque la cooperativa de viviendas
centraria su objetivo en procurar un bien de primera necesidad, protegido constitu-
cionalmente.

27. En este sentido MILLAN CALENTI, R., tras criticar que el rotulo “cooperativas de viviendas” ya no se
corresponde con la realidad, propone que seria mas acertado hablar de cooperativas de construccién y
vivienda. (“El objeto social de las cooperativas de viviendas” en As Cooperativas de Vivendas no Marco da
Lei 5/1998 de Cooperativas de Galicia. Coord.: Botana Agra y Millan Calenti. Ed. Centro de Estudios
Cooperativos (CECOOP) Universidad de de Santiago de Compostela, Santiago 2007, pp. 41y 42).
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Ademas, la actividad cooperativizada, que viene delimitada por las relaciones que
unen a la cooperativa con sus socios, se desvincularia del destino que pueda darse a
los locales procurados por la cooperativa. El destino de estos locales deberia ser con-
tribuir a reducir el coste de construccién o mantenimiento de las viviendas de los
socios, porque no constituirian parte de la actividad cooperativizada, como actual-
mente.

Estas importantes consecuencias se salvarian si al menos al constituir una coope-
rativa los socios pudieran diferenciar si optan por una cooperativa de viviendas, una
cooperativa de viviendas y locales, o una cooperativa de locales.

5.4.3. Cooperativas que procuran el uso y disfrute de viviendas o locales para sus
socios

Como ya vimos, la finalidad de la cooperativa de viviendas es procurar viviendas
y/o locales, u otras edificaciones o instalaciones complementarias para sus socios; y
ello puede hacerse en propiedad como hemos visto y es lo mas habitual, pero tam-
bién atribuyendo solamente el uso y disfrute de la vivienda o local.

La Ley estatal dice expresamente que la propiedad o el uso y disfrute de las
viviendas y locales podra ser adjudicado o cedido a los socios mediante cualquier
titulo admitido en derecho, En este caso, los estatutos de la cooperativa de vivien-
das deben regular las normas a las que debera ajustarse el uso y disfrute de esos
bienes por los socios. Podra determinarse que el uso sea habitual o permanente, o
bien esporadico, para descanso o vacaciones. También podran prever y regular que se
ceda o permute ese derecho de uso entre socios de distintas cooperativas de vivien-
das que también lo hayan previsto (art. 89.3).

En estos casos, la Ley estatal prevé que la cooperativa sea la propietaria de las
viviendas y locales, “retenga la propiedad” dice expresamente, y ceda el uso a sus
socios. Igualmente la Ley valenciana se refiere a que las viviendas “permaneceran en
la propiedad de la cooperativa”.

La legislacién parece contemplar exclusivamente el supuesto de que la propieta-
ria de la vivienda sea la cooperativa, pero podrian darse otras situaciones como que
dichas edificaciones sean de la Administracién Pablica, de entidades bancarias o de
cualquier particular, y que se cedan a una cooperativa para gestionar el uso o arren-
damiento de dichas viviendas o locales.

Cuando son los socios quienes contribuyen a la construccién de las viviendas o
locales pueden hacerlo de distintas formas. Pueden aplicar su contribucién al capital
de la cooperativa o de cualquier otra forma, al patrimonio de la cooperativa, o pue-
den aplicarlo a lo que se conoce como la masa de gestién cooperativa, esto es, a una
cuenta corriente, propiedad de los socios y que la cooperativa gestiona y debe desti-
nar a la construccion de las viviendas o locales.
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Esta tltima es la forma habitual de proceder las cooperativas de viviendas en
Espafia. Una vez construidas las viviendas o locales pueden adjudicarse en propiedad
individual a los socios, como hemos visto antes, o puede no adjudicarse la propiedad
individual, con lo cual los socios siguen siendo copropietarios en régimen cooperati-
vo de dichas edificaciones.

Sin embargo, este supuesto tiene poco alcance en nuestro ordenamiento juridico
puesto que, ningdn copropietario esta obligado a permanecer en la comunidad por lo
que puede pedir en cualquier momento que se divida la cosa comin (art. 400 C.C) y
si éste es un edificio cuyas caracteristicas lo permiten, la divisién puede hacerse
mediante la adjudicacién de pisos o locales independientes con sus elementos comu-
nes anejos (art. 401 C.C). Ademas, la Ley de Propiedad Horizontal 49/1960 somete a
su requlacién a todo supuesto de comunidad de propietarios aunque no hubieran
otorgado el titulo constitutivo de propiedad horizontal (art. 2 LPH).

Distinta es la situacién cuando los socios aportan sus contribuciones al capital de
la cooperativa, y esta lo invierte en la construccién de las viviendas y locales, sien-
do la cooperativa la propietaria exclusiva de la edificaciéon. En estos casos, los socios
son titulares de aportaciones a capital y usuarios de las viviendas y locales; y pue-
den sequir siéndolo mientras sigan siendo socios. No pueden transmitir sus aporta-
ciones a capital al margen del derecho de uso de la vivienda. La transmisién de la
aportacién, asi como su retribucién, actualizaciéon y reembolso se regiran por lo pre-
visto en la ley de cooperativas y en los estatutos, reglamentos y acuerdos adoptados
en los acuerdos de la asamblea general de la cooperativa. Al margen de la aportaciéon
a capital que es recuperable, la cooperativa al ceder las viviendas o locales a sus
socios suele cobrar una renta que tiene como objetivo destinarse a los gastos de con-
servacién y a constituir fondos que faciliten futuras reparaciones, reformas u otros
desembolsos que la cooperativa deba realizar en interés del bienestar de sus socios y
de acuerdo con lo que éstos decidan.

La doctrina viene a reconocer que el titulo por el que podra cederse el uso y dis-
frute de la vivienda o local al socio sera cualquiera de los previstos en el Codigo
Civil: arrendamiento, usufructo, uso y habitaciéon28. No obstante, también cabe plan-
tear otras posibilidades, como que los socios hayan previsto estatutariamente y
hayan desarrollado reglamentariamente la forma en que cada uno va a participar en
la actividad cooperativa, y los derechos y deberes que cada uno asume en dicha acti-
vidad, como exige la legislacién cooperativa (art. 10 2 LCCV). Desde luego, a falta de
regulacion societaria habra que buscar en la legislacién civil las normas que regula-
ran las relaciones entre los socios y la cooperativa. Asi mismo, si el usuario de la
vivienda o local no fuera un socio tampoco podria aplicarsele la normativa societa-
ria, sino que habra que aplicar la legislacion civil que sea mas adecuada al caso.

28. Véase ampliamente todas estas posibilidades en LAMBEA, A. “Modalidades de adjudicacion y cesion de
uso en las cooperativas de viviendas: arrendamiento, usufructo, uso y habitacién”. CIRIEC. Revista Juridica
n° 23, 2012.
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En caso de arrendamiento seria de aplicacién la Ley de Arrendamientos Urbanos
29/1994, de 24 de noviembre; y en caso de Usufructo, Uso o Habitacion, los articu-
los 467 a 529 del Cédigo Civil.

5.4.4. Cooperativas que procuran edificaciones e instalaciones complementarias
para el uso de las viviendas o locales de los socios

Es una practica habitual que con la construccion de viviendas o locales se cons-
truyan edificaciones e instalaciones complementarias para el uso de las viviendas o
locales como son trasteros, almacenes o aparcamientos.

Es por tanto una actividad propia de las cooperativas de viviendas procurar para
sus socios ademas de viviendas y locales, estas edificaciones e instalaciones comple-
mentarias.

El supuesto contemplado en la ley limita las posibilidades de constituir una coo-
perativa de viviendas para procurarse edificaciones o instalaciones complementarias,
porque exige que estas sean para el uso de viviendas y locales de los socios, por lo
que no cualquiera podra ser socio de estas cooperativas, sino personas que previa-
mente dispongan de viviendas o locales que puedan beneficiarse de esas nuevas ins-
talaciones.

En estos casos lo normal sera por tanto, que los interesados residan en la proxi-
midad sino es en el mismo edificio, por ello resulta dificil cumplir la condicién de
que los socios de la cooperativa de viviendas sean personas fisicas, entidades pibli-
cas o entidades sin animo de lucro. En estos supuestos la legislacién prevé expresa-
mente que podra ser socio de la cooperativa cualquier persona, esto es, cualquier
persona que tenga la misma necesidad de consequir instalaciones accesorias a su
vivienda o local.

Distinto es el caso, en nuestra opinién, de la Ley aragonesa de 1998 (art. 84 in
fine) que recoge como modalidad especifica la cooperativa para construccién de pla-
zas de aparcamiento para vehiculos, y de la que sdlo dice que a tal fin podran solici-
tar la concesién de suelo o subsuelo publico por el plazo y condiciones que acuer-
den. A falta de limitacién expresa, entendemos que en este caso cualquier persona
que necesite un aparcamiento podra ser socio de esta cooperativa, con independen-
cia de que sean usuarios de una vivienda o local en las inmediaciones.

5.4.5. Cooperativas que se ocupan de la rehabilitacion de las viviendas y locales de
sus socios, o de las edificaciones e instalaciones complementarias

La rehabilitacién de viviendas, locales o edificaciones es una actividad que res-
ponde a las necesidades de los titulares de derechos sobre estas edificaciones, y que
por tanto podria ser satisfecha por los propios interesados mediante la constitucién
de una cooperativa de viviendas.
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Este supuesto se prevé expresamente en la Ley 8/2013 de 26 de junio de rehabi-
litacién, regeneracién y renovacién urbanas. Esta ley contempla una serie de actua-
ciones que deben llevar a cabo los propietarios de derechos de uso sobre edificios,
las comunidades de propietarios y sus agrupaciones, y las cooperativas de viviendas.
Estas actuaciones pueden consistir en la rehabilitacién de edificios o en la regenera-
cién y renovacion urbanas, y se imponen como obligatorias en determinados supues-
tos contemplados en la Ley.

Un problema que plantea esta actividad econémica es que los interesados, titula-
res de las viviendas, locales o edificaciones, dificilmente van a ser en su totalidad
personas fisicas, entidades piblicas o entidades sin animo de lucro. Volvemos a com-
probar aqui el acierto de aquellas legislaciones que en este supuesto admiten que los
socios de este tipo de cooperativas pueden ser de cualquier naturaleza.

Otro problema que puede plantear este tipo de actividad es que no todos los pro-
pietarios quieren hacer frente a la rehabilitacién o asumir sus costes. Para soslayar
estos problemas, la citada Ley ha modificado la Ley de Propiedad Horizontal decla-
rando la obligatoriedad de la actuacién cuando venga impuesta por la
Administracién, o a instancias de propietarios en determinados casos. En los demas
supuestos no obligatorios sera suficiente el acuerdo de un tercio de los socios de la
Asamblea, que representen a su vez un tercio de las cuotas de participacién. Para
favorecer la adopcion de estos acuerdos se computaran como votos favorables los de
los propietarios ausentes que no manifiesten formalmente, en un breve plazo su dis-
crepancia.

5.4.6. Cooperativas que se ocupan de conservar o administrar las viviendas o loca-
les de sus socios, o las edificaciones e instalaciones complementarias

La cooperativa de viviendas puede procurar viviendas y locales a sus socios pero
también puede ocuparse de tareas como la conservacién o administracién de esos
bienes.

Las posibilidades de que la cooperativa tenga este objeto social son diversas.

Por una parte, podria constituirse la cooperativa con la finalidad principal de lle-
var a cabo la conservacién y administracién de viviendas, l