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En Vitoria-Gasteiz, a 14 de Julio de 2006.
LAUDO ARBITRAL

Que dictaD. ....cocooeierireeeeee , abogado colegiado n° ..................
del llustre Colegio de Abogados de ..........ccccoueee. , designado como arbitro por
el Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo (BITARTU), del Consgjo Superior
de Cooperativas de Euskadi, en € expediente de ARBITRAJE 1/2006, a resol-
ver en Derecho, tramitado a solicitud de D. ........ccccoeveiieennee , quien hainterve-
nido representado y asistido por laletrada Dfia. .................. , frente ala coopera-
tiva“ ..o ", lacudl haintervenido representaday asistida por €l letrado D.

|. ANTECEDENTES

Mediante escrito presentado en el Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi con
fecha 30.12.05 € Sr. ...... solicité € arbitrgje de dicha institucion para resolver la
cuestion litigiosa originada, segin el demandante, “ como consecuencia de la reso-
lucion unilateral de la compraventa (de una vivienda de proteccion oficial) efec-
tuada por la citada Cooperativa ante una negligencia en su gestion” .

=
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Junto con dicho escrito se acompafiaron los siguientes documentos:

— unacopiadel contrato suscrito entre el demandante y la cooperativa, fechado e
1.09.03 y nominado como de “ adhesion de socio cooperativista a la cooperati-
va deviviendas........ , SCoop.”

— unacopiade los Estatutos de la entidad demandada, conteniendo la clausula de
sometimiento a arbitraje en su articulo 45.

2.- Por Resolucion de fecha 2.01.06 € Sr. Presidente del Servicio Vasco de Arbitrgje
Cooperativo acordd aceptar la tramitacion del arbitraje presentado por € Sr. ...... ,
registrandolo como Arbitragje n° 1/2006, a resolver en derecho y designando como
arbitro al que suscribe €l presente Laudo, quien acept6 su designacion con fecha
4.01.06.

3.- Por resolucion de fecha 27.01.06 € arbitro requirié a la parte demandante para que
en €l plazo de quince dias formulara por escrito su demanday proposicion de prue-
ba, con advertencia de que juntamente con la demanda deberia presentar todos los
documentos que considerara necesarios para su mejor defensa.

4.- El demandante formulé su DEMANDA mediante escrito presentado ante el Consgjo
Superior de Cooperativas de Euskadi con fecha 13.02.06, aportando 34 documentos.
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En dichademanda, € Sr. ...... argumenta los siguientes HECHOS:

Que en virtud de sorteo celebrado por parte de la Sociedad Urbanistica
Municipa del Ayuntamiento de....... , la cooperativa demandada result6 adjudi-
cataria de una parcela para la construccion de 40 viviendas.

Que, mediante contrato de adhesion de socio cooperativista de fecha 1 de sep-
tiembre de 2003, el demandante es socio de la cooperativa de viviendas “.......
S.COOP”

Que a demandante se le adjudicd una de dichas 40 viviendas a quedar como
cooperativista n° 40, s bien por la bagja voluntaria de varios socios fue final-
mente el n° 39, seguin los listados confeccionados por la cooperativa.

Que, por su condicion de socio cooperativista, asistio a las reuniones que cele-
brabalaempresagestoray recibi6 ladocumentacion relativaalavivienday ane-
jos.

Que, por esa misma condicion, entregd cantidades en concepto de aportacion a
capital social (1.000.-€) y como aportacion para la compra de vivienda, gargje
y trastero (25.680.-€), cuya devolucion le ha pretendido hacer la cooperativa, si
bien hastala fecha no lo ha llevado a efecto.

Que seguin € yacitado contrato de adhesién la cooperativa estaba obligada alle-
var a cabo la gestién, edificacion y entrega de las viviendas en un plazo maxi-
mo de dos afios, lo que no se ha cumplido en relacion con el demandante.

Que las viviendas en cuestién son a muy bajo coste y con unatotal libertad de
transmision alos 20 afios desde la firma de las escrituras.

Que una persona que hablaba en nombre de la cooperativa se puso en contacto
con €l sobre el mes de junio de 2005 para manifestarle que habia habido una
negligencia por parte de los gestores de aquellay que como consecuencia de la
misma el demandante se quedaba sin lavivienda a él adjudicada, dado que 2 de
las 40 viviendas tenian que atribuirse a personas con minusvalia.

Que araiz de €ello, el demandante ha tenido conocimiento de que el 23.11.03
(dos afios antes de la citada comunicacion) € Departamento de Vivienda del
Gobierno Vasco ya habiaremitido ala sociedad gestora de la Cooperativaun lis-
tado de personas con minusvaliay que formaria parte del cupo de discapacita
dos, € cudl se encuentra expresamente previsto por normativa anterior a que €l
S fuera socio cooperativista.

Que la adjudicacién de una vivienda al demandante constituy6 una negligencia
de la cooperativa, a obviar ésta el cupo previsto para personas discapacitadas.

Que, ademés de lo anterior, al menos dos viviendas se adjudicaron a personas
gue no reunian los requisitos para ser beneficiarios de unavivienda de VPO, lo
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gue ha perjudicado al demandante, a quien finalmente no se le ha atribuido
vivienda alguna.

Que como consecuencia de lo que se viene exponiendo, desde su adhesion ala
cooperativa demandada en €l afio 2003 € Sr. ...... ha perdido la oportunidad de
haber participado en otra cooperativade viviendasy de optar aunade VPO, con
su inherente bajo precio de adjudicacion, siendo que la situacion laboral del
demandante, con unos ingresos de 1.270,04.- €, no le permite adquirir una
vivienda libre en Vitoria

Que aln en € improbable supuesto, por € elevado nimero de personas que se
encuentran en lista de espera, de que a demandante se le llegara adjudicar una
vivienda de VPO, como minimo pasarian més de tres afios en entregarsela.

Que en sus declaraciones de IRPF € Sr. ... ha estado deduciendo cantidades
por razén del importe que haido abonando a la Cooperativa demandada parala
adquisicion de la vivienda, de manera que la no entrega de lafincaa mismo le
obligard a devolver a fisco todas las cantidades deducidas, més los intereses y
recargos correspondientes.

Que la cuantificacion de los dafios y perjuicios causados a demandante puede
cifrarse en 120.000.- €, teniendo en cuentalo que se viene exponiendo asi como
la pérdida de oportunidad durante tres afios para adquirir otra vivienda de carac-
teristicas similares, con unos préstamos mas bajos a ser cualificados y subven-
cionados, y la pérdida de valor adquisitivo por larevalorizacion del valor delas
viviendas.

Quetanto la Delegaci6n de Vivienda como la Cooperativa han hecho caso omiso
a las peticiones de entrega de documentacion que les ha dirigido € demandan-
te, lo que le hallevado a éste adirigirse al Ararteko.

Que la Cooperativa ha hecho también caso omiso alas pretensiones del Sr. ......
de que se le atribuya otra vivienda de caracteristicas similares a través de aque-
lla

A los anteriores hechos, el actor considera que resultan aplicables los FUNDA-
MENTOS DE DERECHO que asi mismo invoca en su demanda, alegando:

a) Que aresultas del sorteo organizado por la cooperativa demandada el deman-

dante adquirié la condicion de socio cooperativistay se le adjudicd una vivien-
dade VPO.

b) Que tanto la no atribucién de una vivienda a demandante como agunas de las

atribuciones realizadas afavor de ciertos socios constituyen graves irregularida-
des, en el primer caso por haber mantenido lacooperativaal Sr. ...... durante més
de tres afios en situacion de considerarse como seguro titular de unavivienda de
VPO, tras haber realizado una aportacion de 26.680.- € para la promocion y
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0)

d)

f)

construccion de unavivienda, gargje y trastero; y en €l segundo caso ha existi-
do también irregularidad por haberse atribuido algunas viviendas a socios que
no reunian los requisitos legalmente exigidos para ser beneficiarios de una
vivienda de VPO.

Que e hecho de que la cooperativa no tuviera en cuenta la normativa sobre
reserva de determinadas viviendas a favor de discapacitados, asi como la cir-
cunstancia de que haya dado preferencia a otras personas que no reunian los
requisitos legales, ha generado en el demandante unas expectativas y unos dere-
chos que le han sido frustrados.

Que teniendo en cuenta que el demandante contindia siendo socio de la coope-
rativa ello conllevaria el derecho de que se le atribuya una vivienda, junto con
una indemnizacion de dafios y perjuicios. Y, caso de no ser ello posible, se le
deberia devolver e importe de 26.680.-€ que tiene aportado asi como una
indemnizacion de 120.000.-€ por los dafios y perjuicios irrogados.

Que por lo que se viene exponiendo puede afirmarse que la cooperativa ha
actuado de forma negligente, debiendo ser evaluadas las consecuencias de su
actuacion con los criterios aplicados por la jurisprudencia en |os casos de reso-
lucién unilateral de un contrato de compraventa de vivienda por parte de una
entidad promotora-vendedora, encontrandonos en este caso ademés con €l agra-
vante de que € inmueble del cudl se esta privando a demandante es de VPO,
con la consiguiente pérdida que ello conlleva de poder optar a unos préstamos
cualificados con condiciones més favorables que las de mercado, asi como la
pérdida también de la oportunidad de ser beneficiario de otra vivienda de VPO

Que la cuantificacion de los dafios en este caso no precisa ser acreditada en si
misma a desprenderse larealidad de aquellos del incumplimiento de la deman-
dada, del cua dimanala obligacion de reparacion, seglin se reconoce en copio-
sajurisprudencia elaborada en aplicacion de los articulos 1.101, 1258 y concor-
dantes del cadigo civil.

Terminando € Sr. ...... su demanda formulando la SOLICITUD de que el laudo que se
dicte declare los derechos que | e corresponden sobre la adjudicacion de lavivienda atri-
buida por la Cooperativa demandada y condene a ésta a

a)
b)

©)

Atribuir al demandante una vivienda de VPO y sus respectivos angjos.

Y, subsidiariamente, devolverle e importe de 26.680.-€ aportado mas una
indemnizacion por dafios y perjuicios de 120.000.-€

Abonar las costas y demas gastos derivados del expediente arbitral.

5.- Mediante comparecencia practicada €l dia 14.02.06 el demandante confirié poder
apud actaafavor de su letradaDiia. .........ccccveeenee.

14
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6.- Mediante resolucion de fecha 18.02.06 este arbitro dio traslado de |a citada deman-
day documentos acompafiados junto con €ella a la cooperativa, presentando ésta la
oportuna CONTESTACION con fecha 6.03.06, junto con 29 documentosy el poder
conferido a favor del letrado actuante, D. ...................

En su contestacion, lademandada opuso d Sr. ............... los siguientes HECHOS:

Que larelacion entre la cooperativay € demandante no puede ser equiparada a
la que suele darse entre una promotora inmobiliariay un tercero adquirente de
vivienda, por cuanto que lafinalidad dltimade........ , S.COOP. no eslaaobtencion
de un lucro o beneficio sino, tal y como se desprende su objeto social, procurar
exclusivamente para sus socios y familiares viviendas, serviciosy edificaciones
complementarias

Que la cooperativa se constituyd mediante escritura notarial otorgada €l
29.11.01.

Que en su actuacion se encuentra sujeta, entre otras prescripciones, ala norma-
tiva dictada por €l Gobierno Vasco, asi como a gjercicio de sus facultades por
parte de los 6rganos de la Administracion Auténoma del Pais Vasco competen-
tes en lamateria.

Que a latotalidad de las personas que se inscriben en ....... se les entrega tanto
una copia de los Estatutos Sociales como documentacion relativa a las promo-
ciones en las que participe la cooperativa, lo que explica que el demandante dis-
ponga de la documentacién aportada junto con su demanda.

Que con fecha 20.06.02 ....... suscribié un convenio con la sociedad
....................... , por el cudl sele adjudico a aguella una parcela para la construc-
cién de 40 viviendas para sus socios.

Queen € citado convenio (estipulacién |V, apartado 2) se establecio que la adju-
dicacion de las viviendas a los cooperativistas se llevaria a cabo mediante sor-
teo, el cud serviria para establecer un orden de prelacion para la adjudicacion
de viviendas entre aquellos.

Que en & mismo convenio (estipulacion 1V, apartado 6) se establecié que a
menos dos viviendas se reservaran para minusvaidos con movilidad reducida
permanente.

Que la solicitud de calificacion provisional como vivienda de VPO se presentd
el 30.12.02, otorgandose la misma en fecha 5.09.03.

Quelacooperativarealizé el sorteo con asistencianotarial, siendo su Uinico obje-
to establecer un orden de prelacion para € acceso a las viviendas promovidas
como consecuencia del anteriormente citado convenio.
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Que atodos los asistentes al sorteo se les entregd un folleto explicativo,, estan-
do aquél supervisado en cierto modo por la propiasociedad ...........cccccueenes

Que e demandante obtuvo el nimero de orden 52, segln resulta de la relacion
adjunta a acta notarial.

Que con fecha 1.09.03 |a cooperativa suscribié con €l demandante €l contrato de
adhesion de socio cooperativista, cuyo objeto era Unicamente incorporar a Sr.
...... como socio de la cooperativa, con los derechos y obligaciones derivadas de
tal condicién, pero sin que el mismo suponga la adjudicacion de unavivienda o
€l derecho a que dicha vivienda sea definitivamente adjudicada.

Que en €l listado de cooperativistas no existian personas con minusvalia que
pudieran resultar preferentes para el acceso alas viviendas, razén por lacudl la
gestora de la cooperativa solicito por escrito a la Delegacion de Vivienda una
relacion de minusvalidos inscritos en Etxebide a fin de ofertarles las dos vivien-
das para ellos reservadas.

Que dicha relacion comprensiva del cupo de discapacitados fue remitida a la
cooperativa por la Delegacidn, con las indicaciones pertinentes sobre el proce-
dimiento aseguir, el cud sellevé acabo cumpliendo lasinstrucciones recibidas.

Que con carécter previo alaadjudicacion definitivade laviviendalaDelegacion
de Vivienda supervisael cumplimiento de los requisitos para resultar merecedor
de aguella, lo que se lleva a cabo mediante el depdsito de los contratos de adju-
dicacion en el citado organismo afin de que éste proceda a su visado, de modo
gue caso de que el visado no se produzca el socio adjudicatario en ninglin caso
podra acceder ala propiedad de la vivienda.

Que........ no tiene facultad decisoria alguna en relacion con las adjudicaciones
de vivienda sino que latiene la Delegacion.

Que alos efectos de acreditar |a diferente naturaleza, objeto y finalidad entre el
contrato de adhesién como socio cooperativistay el contrato de adjudicacion se
acompafia uno de éstos, que precisamente no fue objeto de visado por no reunir
el solicitante los requisitos exigidos para ser beneficiario de vivienda VPO. En
tal situacion, dicho cooperativista solicitd causar baja como socio de la coope-
rativay éstaprocedié adevolverlelas cantidades aportadas, delo queresultaque
la aportacion de tal es cantidades no consolidd derecho alguno afavor del socio.

Que ....... no ha cometido negligencia aguna, siendo su actuacion acorde a la
legalidad en todo momento.

Queg, a igual que hasucedido con € demandante, se da el caso de que otros coo-
perativistas también formalizaron contrato de adhesion como socio cooperati-
vista, abonaron determinadas cantidades y, sin embargo, no llegaron a acceder
finalmente a vivienda, devolviéndoseles las cantidades aportadas.
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Que e demandante solicitd ala Delegacion de Vivienda la revisiéon de uno de
los expedientes, el de Diia. .................. , Sin que conste que aquél haya impugna-
do mediante reclamacion administrativa o en viajudicia € visado del contrato
objeto de dicho expediente, resultando improcedente hacerlo en el actual proce-
dimiento arbitral.

Que lacooperativa haintentado en varias ocasiones (Burofaxes de fecha 4.05.05
y 17.06.05) devolver a demandante las cantidades por él aportadas, oponiéndo-
seéste adlo.

Queesincierto que e demandante no haya podido acceder a otra vivienda como
consecuencia de su participacion en la promacién desarrollada por ....... , yaque
ademas de encontrarse incorporado a Etxebide ha participado en a menos otras
dos cooperativas, a las cuales presentd su solicitud de admision como socio en
las fechas que se indican a continuacion;

- , S.Coop.”, € 22.04.04; siendo que ésta resultd agraciada con una par-
celay € demandante participd en e sorteo celebrado entre las personas
apuntadas, correspondiéndole el nimero 106.

- , S.Coop.”, e 1.09.04; lacudl no result6 agraciada con parcela aguna.

En cuanto alos FUNDAMENTOS DE DERECHO, sostiene la demandada que:
a) No existe contrato de compraventa perfeccionado:

La inscripcién en la cooperativaimplica € sometimiento a la normativay régi-
men de funcionamiento de la misma asi como a las normas que conforman €l
régimen de viviendas de proteccion oficial.

El demandante, pese a haber suscrito el contrato de adhesion como socio coope-
rativistay haber aportado determinadas cantidades, en ningn momento resultd
comprador o adjudicatario de una vivienda con derechos consolidados que le
pudieran hacer acreedor del derecho asolicitar laentregadelamisma, lo cud no
se produce hasta que una vez cumplidos los requisitos exigidos por la normativa
de VPO se otorga € correspondiente titulo.

El sorteo sirvio Gnicamente para establecer un orden de preferencia en la adjudi-
cacion de vivienda, pero sin crear ni consolidar derechos afavor de los coopera-
tivistas de lalista.

Mediante el contrato de adhesion, el demandante qued6 incorporado a la coope-
rativa como socio, sin que en virtud del mismo se efectuase la adjudicacion de
vivienda alguna.

En dicho contrato se hace referencia al convenio suscrito con la sociedad
....................... , en el que constaba expresamente la obligacion del cumplimiento
de lanormativa rel ativa a discapacitados.
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b)

0)

Ni siquierael contrato de adjudicacion de vivienda consolida € derecho definiti-
Vo de acceso a la propiedad, el cud esta condicionado por € cumplimiento de
requisitos de orden legal cuya verificacion no decide la cooperativa sino laadmi-
nistracién publica

el presente caso, no se hallegado a perfeccionar ningin negocio juridico que per-
mitaal demandante exigir la entrega de una vivienda.

Normativa aplicable:

No resulta aplicable € Decreto 315/2002, de 30 de Diciembre, d haberse pre-
sentado la solicitud de cdificacion provisional el 30.12.02.

Ello significa que las Unicas previsiones aplicables al proceso de adjudicacion de
lasviviendasde....... son las del convenio SUSCito CoN .......coceveeceenenee , Que exclu-
sivamente preveiala obligacién de realizar un sorteo cuyo efecto seria establecer
un orden de prelacion.

Dicho sorted se llevé a cabo paraladeterminacion del orden de prelacion parala
adjudicacion de las cuarenta viviendas, dado que en € listado de cooperativistas
no existian personas con minusvalia susceptibles de resultar adjudicatarias de las
viviendas que la normativa obligaba a reservar a su favor.

La Ley 20/1997 del Parlamento Vasco, de 4 de diciembre, de promocion de la
accesibilidad de minusvalidos, previé en su articulo 9 lareserva a efectuar en los
edificios destinados aviviendas. En consecuencia, ....... estaba obligadaacumplir
esa prevision, cuya observancia esta sujetaa control de la administracién, como
requisito para el otorgamiento de las licencias necesarias en cada caso.

Por todo €llo, no cabe apreciar negligencia en la actuacion de la cooperativa, la
cual se halimitado a cumplir con sus obligaciones legales.

La aceptacion por parte de alguno de los discapacitados incluidos en € listado
proporcionado por la administracion ha provocado la reduccion del nimero de
viviendas disponibles para los cooperativistas, con €l consecuente efecto para el
demandante, sin que ello suponga negligencia o incumplimiento contractual o
estatutario por parte de la cooperativa.

Falta de responsabilidad en la determinacion del cumplimiento de los requisitos
de acceso alaVivienda de Proteccién Oficial. Imposibilidad deimpugnar en esta

instancialas adjudicaciones efectuadas al resto delos cooperativistas. Exceso res-
pecto del objeto del procedimiento arbitral :

Segun resulta de los Decretos 306/2000, de 26 de diciembre, y 315/2002, de 30
de diciembre, para la adquisicion de vivienda de manera definitiva es necesario
€l visado de la autoridad administrativa asi como el otorgamiento de escritura
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publica, constituyendo dicho visado un acto administrativo sujeto a control admi-
nistrativo superior y judicial.

En consecuencia, no es posible someter arevision en este procedimiento arbitral
las adjudicaciones efectuadas al resto de cooperativistas, por exceder del ambito
del mismo, habiendo debido utilizarse para €ello los correspondientes tramites
administrativos y judiciales.

d) Falta de acreditacion de los perjuicios irrogados. La devolucion de las cantidades
entregadas:

En lo que respecta a la devolucion de las cantidades entregadas por € deman-
dante, debe rechazarse que la cooperativa haya incurrido en morosidad dado que
habiendo intentado efectuar dicha devolucion en diversas ocasiones, mediante
ofrecimientos de pago desde mayo de 2005, esd Sr. ...... quien se ha negado a
ello, incurriendo é en mora, por lo que en ninglin caso podria apreciarse respon-
sabilidad a cargo de la cooperativa derivada de hechos o actos posteriores adicha
fecha, resultando ademés inverosimil que se pretenda en este procedimiento la
condena de la demandada a pago de tales cantidades.

Ladevolucion de la aportacion efectuada en su diaa capital socia sdlo esrein-
tegrable al socio como consecuencia de su bagja obligatoria o voluntaria en la
cooperativa, en € momento en que se proceda a sus sustitucién por otro socio,
y sininterés.

En cuanto a las aportaciones efectuadas para financiar la adquisicion de vivien-
da, nointegran €l capital social y su reintegro se encuentra sometido asimismo al
condicionante de su sustitucién por otro socio.

En lo referente a la indemnizacion pretendida por € demandante, no existe
incumplimiento o negligencia por parte de ....... , o que excluye cuaquier con-
cepto indemnizatorio.

No procede en este caso la aplicacion del régimen de proteccion de consumido-
resy usuarios dado que por medio de laférmula cooperativa los cooperativistas
se convierten en promotores de la edificacion, parasu adjudicacion entre ellossin
obtencion de lucro.

Esincierto que el demandante se haya visto privado de la posibilidad de acce-
so a la vivienda, dado que ha estado inscrito en otras cooperativas y organis-
mos publicos.

Resultaimprocedente justificar laindemnizacion que se reclamade adverso en e
incremento de precios de la vivienda libre y en la pérdida de capacidad econt-
mica del demandante, toda vez que é mismo reconoce que sus circunstancias no
le permiten acceder a una vivienda de régimen libre, ni cuando solicité su inclu-
sonen ... ni en la actualidad.
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ElS. ... no hace esfuerzo alguno en acreditar la cuantificacién de los dafios que
reclama

€) Gastos ddl arhitraje:

Interesa la demandada se imputen a demandante, como consecuencia de la des-
estimacion de sus pretensiones.

Terminando la cooperativa su contestacion a la demanda con la SOLICITUD de
gue se desestimen integramente las pretensiones del actor.

7.- En sus respectivos escritos de demanday de contestacién, las partes formularon su
proposicion de PRUEBA, siendo ésta la siguiente:

a) Por e ACTOR:

e |Interrogatorio de la parte demandada.

« Documental consistente en los 34 documentos adjuntados con la demanday
solicitud de préctica de diversos requerimientos a la cooperativa demanda-
da, Hacienda Foral de Alavay Delegacion de Alava del Departamento de
Vivienda del Gobierno Vasco, para la aportacion de determinada documen-
tacion.

o Tedtifical de Dfia ...ccccccvevciveecieecieeen, v Do y Dfa.

b) PorlaDEMANDADA:
e |Interrogatorio del demandante.

» Documental consistente en los 29 documentos acompariados junto con el
escrito de contestacion ala demanday solicitud de préactica de dos requeri-
mientos, a la cooperativa “....... , S.Coop.” y a Etxebide, para la aportacion
de determinada documentacion.

o Testifical deDfia .cceeeeeeveereereee.
8.- Por resolucioén de fecha 27.03.06 este arbitro acordo:

1°) dar traslado al demandante del escrito de contestacion alademanda, proposicion
de pruebas y documentos presentados por la parte demandada.

2°) dar inicio a periodo paralarealizacién de las pruebas, acordando la précticadel
interrogatorio de ambas partes, documenta y testifical que figuran en la citada
resolucion.

Entre ladocumental, este arbitro acord6 de oficio la aportacion de los siguien-
tes dos documentos:

— lahojaexplicativarepartidaalos asistentes del sorteo celebrado el 10.07.02.
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— un informe, a elaborar por la empresa gestora de la cooperativa
G ), sobre una serie de aspectos del proceso seguido por lacoo-
perdtiva....... para la adjudicacion de las viviendas.

9.- La anterior resolucion fue notificada a ambas partes, citandose a éstas para su inte-
rrogatorio, asi como a los testigos cuya declaracion fue acordada y librandose las
comunicaciones oportunas a los efectos de que se aportara la documentacién inte-
resada por €l arhitro.

10.- El dia 24 de abril de 2006, en la sede del Consgjo Superior de Cooperativas de
Euskadi, sita en Vitoria-Gasteiz, c/Reyes de Navarra n® 51, se llevaron a cabo los
interrogatorios de las partes y las testificales, tal y como consta en el Acta obrante
en e expedientey recogiéndose la pruebaen formato informético, haciéndose entre-
gade ello a ambas partes.

En el mismo acto fueron también presentados los dos documentos interesados de
oficio por €l arhitro.

11.- Por resolucion de fecha 29.04.06 el arbitro solicit6 alas partes que presentaran sus
CONCLUSIONES, lo que éstas llevaron a efecto con fecha 17.05.06 (la deman-
dante) y 16.05.06 (la demandada) en e Registro del Consgjo Superior de
Cooperativas de Euskadi, manifestando en esencia:

A) Laparte DEMANDANTE:

A.1.- Que debe entenderse que el contrato de adhesion suscrito por D. ...
con la cooperativa ....... e 1.09.03, tras e desembolso por parte de aquél de
26.680€ (1.000€ como aportacion al capital socia y 25.680€ como aportacion
para la futura vivienda), implicaba una adjudicacion de vivienda a favor del
demandante.

A2-Qued Sr. ...... se ha quedado sin vivienda como consecuencia de irregulari-
dades y negligencia cometidas por la cooperativa respecto de la adjudicacion,
consistentes en haber omitido reservar en su momento dos plazas para minus-
vélidos y haber gestionado € expediente de algiin otro cooperativista para que
resultara finalmente adjudicatario de una vivienda ain cuando no reunia los
requisitos legalmente exigidos para serlo.

A.3.- Quelano adjudicacion de unavivienda al demandante le ha ocasionado a éste
dafios de diversa naturaleza: los intereses que ha dejado de percibir por la canti-
dad aportada de 26.680€, un dafio fiscal, dafios morales y la pérdida de una
vivienda de VPO que en 20 afios se convertiraen libre.

A.4.- Que tales dafios habrian de cifrarse en 120.000€.

Terminando esta parte sus conclusiones solicitando se dicte por €l arbitro laudo por
el que se acuerde:
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B)

22

a) Ladevolucién del importe de 1.000.-€, en concepto de aportacion al capital
social.

b) La devolucion de 25.680.-€, en concepto del precio parcia parala compra de
lavivienda, gargjey trastero.

¢) Otracantidad de 120.000.-€, en concepto de dafios y perjuicios irrogados.

Mediante otrosi, el demandante solicit6 la préactica de diversas pruebas, con el
carécter de diligenciafinal, si bien este arbitro ha considerado que las practica-
das dentro del periodo probatorio ordinario son suficientes en orden a dictar €l
laudo.

Conclusiones de la parte DEMANDADA:

B.1) Que &l demandante nunca llegé a suscribir un contrato privado de compraven-
ta, por lo que nunca tuvo derecho a una vivienda de VV PO.

B.2) Que el contrato de adhesion, suscrito por € demandante, sélo supone laincor-
poracién como socio de la cooperativa, 1o que conlleva la necesidad de atender
al pago de unas cantidades en concepto de aportacion.

B.3) Que € sorteo tenia como Unicay exclusiva finalidad la obtencion de un orden
de prelacion de los cooperativistas para € acceso ala vivienda pero en ninglin
caso generaba un derecho juridicamente exigible para la atribucion de una
vivienda de VPO; d cud sblo existe en el momento en que la Delegacion de
Vivienda otorga e visado.

B.4) Que no cabe apreciar negligencia alguna por parte de la cooperativa dado que
se halimitado a cumplir con una obligacion legal, que impone lareserva de dos
viviendas para minusvalidos, en unos términos que no pueden ser censurados
toda vez que no existe procedimiento o reglamento alguno que determine el
modo y tiempo en que por las cooperativas se haya de dar cumplimiento a la
citada obligacion legal .

B.5) Que no procede larevisién de las adjudicaciones efectuadas a resto de coope-
rativistas puesto que la decision relativa a la atribucion de viviendas de VPO es
competencia de la Delegacion de Vivienday no de la cooperativa.

B.6) Que & demandante no ha acreditado los dafios cuya indemnizacién pretende,
asi como tampoco su cuantia.

B.7) Que el demandante llevainscrito en Etxebide desde el afio 2001 y en virtud de
tal inscripcion ha participado, al menos, en seis sorteos de viviendas. Ademas,
se inscribié también en las cooperativas de viviendas ....... , € 22.04.04,y ... ,
el 1.09.04. En consecuencia, no se havisto privado de la posibilidad de acceder
asorteos de viviendas de VPO, ni antes ni después de firmar el contrato de adhe-
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B.8) Lafaltade cobro por e demandante de |as cantidades que aportd como conse-
cuencia de la suscripcion del contrato de adhesion sdlo puede ser imputable al
mismo, por su rechazo alos ofrecimientos de devolucién de aquellas que la coo-
perativale ha hecho asi como por su negativa a formalizar su baja como miem-
bro de la cooperativa.

Terminando la demandada sus conclusiones reiterandose en las peticiones for-
muladas en su contestacion ala demanda.

I1. FUNDAMENTOS DE LA RESOLUCION DE LAS CUESTIO-
NES SOMETIDASA ARBITRAJE

A) HECHOS PROBADOS:

19 ....... , S.Coop. es una cooperativa de viviendas cuyo objeto social es procurar, exclu-
sivamente para sus socios y familiares, viviendas, servicios y edificaciones com-
plementarias, pudiendo organizar €l uso y disfrute de los elementos comunes y
regular la administracion, conservacion y mejora de 1os mismos.

Asi resulta de los articulos 1° y 3° de sus Estatutos, acompafiados como documento
n° 1 de la demanda.

2°) Dicha cooperativa result6 adjudicataria de una parcela sitaen ....... , para la cons-
truccion de 40 viviendas de VPO, sus correspondientes angjos (trasteros y garajes)
y locaes comerciales. La adjudicacién fue realizada por la Sociedad Urbanistica
Municipa del Ayuntamiento .......... , através de un convenio suscrito con ....... en
fecha 20.06.02, en virtud del cudl la citada sociedad vendié alacooperativael solar.

Asi resulta del documento n° 2 de la contestacion a la demanda.

3°) En € referido convenio, estipulacion 1V, quedaron establecidos €l procedimiento y
condiciones para la adjudicacion de las viviendas a los cooperativistas, encontran-
dose entre dichas condiciones |as siguientes:

“2. Las viviendas deberan adjudicarse a los socios de la Cooperativa, por sorteo
publico entre ellos, celebrado ante Notario en presencia de un representante de la
Sociedad. Dicho sorteo servira para establecer un orden de prelacion para la adju-
dicacion de viviendas entre la totalidad de los cooperativistas que figuren en larela-
cion facilitada por la Cooperativa y que no hayan sido eliminados del proceso.”

“6. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 9.1.a) de la Ley 20/1997, de 4 de
Diciembre, del Parlamento Vasco, para la promocion de la accesibilidad, al menos
dos viviendas ser reservaran para minusvalidos con movilidad reducida permanente,
conforme a los criterios del articulo 3.6. de la Orden de 26 de diciembre de 2000, del
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Consgjero de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente, disefiandose
estas viviendas de acuerdo a la minusvalia concreta que afecte a su adjudicatario.”

49 El dia10.07.02 sellevo aefecto, ante Notario, €l sorteo previsto en el precitado con-
venio, quedando D. ........ccoceeevenennne. en el puesto n® 52.

Asi resulta del acta notarial acompafiada como documento n° 4 de la contestacion a
la demanda y del informe presentado €l dia 24.04.06 por la representante de la
empresa gestora de la cooperativa (“.....cccoiiiiiiiiniiiees "), Dfa
........................ , en el acto de prestar su declaracion como testigo.

5°) Antes de comenzar dicho sorteo se repartio a todos los interesados una hoja expli-
cativa de las condiciones de la promocion de las viviendas en régimen de coopera-
tivay responsabilidades que entrafiaba.

En dicha hoja se hacia referencia, entre otras cuestiones, a las circunstancias relati-
vas alaadjudicaciéon de laparcelaa....... , Su condicion de promotora de la edifica
cién, laconformacién de la cooperativa con los 40 cooperativistas adjudicatarios, €
compromiso asumido por la misma de procurar para sus socios viviendas de VPO
con sus correspondientes angjos, € plan de pagos para los cooperativistas, tanto de
sus aportaciones a capital social como de sus aportaciones a vivienda, la suscrip-
cion de contratos de adhesion una vez realizada la aportacion a capital socia y el
primer ingreso a cuenta de la futura vivienda, la posible financiacion de dichos
pagos mediante préstamos puente y el modo de proceder en €l sorteo.

Asi resulta del documento n° 4 de la contestacion a la demanda y de la Nota
Informativa aportada al expediente el 24.04.06.

6°) Como consecuencia de renuncias y bajas habidas entre las personas que le precedi-
an tras la celebracion del sorteo, € Sr. ............... paso a ocupar el puesto n° 40 de la
lista, siéndole comunicadatal circunstancia por la cooperativa en € verano del afio
2003, al objeto de que desembolsaralas cantidades correspondientes a su aportacion
al capital socia, 1.000.-€, y a ingreso a cuenta de la futura vivienda por el impor-
te abonado hasta entonces por el resto de los socios, 25.680.-€ (24.692,31 + 4% de
IVA), lo quellevd acabo e 27.08.03, adquiriendo por ello la condicidn de socio de
pleno derecho de......... y suscribiendo €l 1.09.03 €l contrato de adhesién como socio
cooperativista.

Asi resulta del documento n° 5 de la contestacién a la demanda, del nimero 16 de
la demanda, del ya citado informe presentado por Dfia ........ccccceevevenes y de las
declaraciones de éstay del representante legal de........ v D,

7°) En el proceso a seguir hasta la entrega de las viviendas a los cooperativistas adju-
dicatarios de las mismas pueden distinguirse |os siguientes momentos, en orden cro-
nol 6gi co:
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a)

b)

0)

d)

e

desembolso de la aportacion a capital social y abono del primer ingreso como apor-
tacién a cuenta de la futura vivienda.

dentro de los quince dias siguientes a la realizacion de los anteriores pagos, sus-
cripcién del contrato de adhesion ala cooperativa (documentos 5, 14, 17y 19 dela
contestacion ala demanda)

suscripcién del contrato de adjudicacion de vivienda (documentos 8, 22y 23 de la
contestacion a la demanda).

visado del contrato de adjudicacién por la Delegacion de Vivienda, caso de cumpli-
miento por parte del cooperativista de los requisitos legalmente exigidos para ser
adjudicatario de vivienda de VPO (Anexos de los documentos 22 y 23 de la con-
testacion a la demanda), o denegacion de dicho visado en caso contrario (docu-
mentos n° 8, 9, 10y 11 de la contestacion a la demanda).

elevacion del contrato de adjudicacion a escritura publica.

Asi resulta de los documentos resefiados, como del informe y de la nota informativa a

gue venimos haciendo mencioén.

8°) Mediante escrito de fecha 20.11.03, la empresa gestora de la cooperativa solicité a

la Delegacion de Vivienda de Alava una relacion de personas con minusvalia ins-
critas en Etxebide como demandantes de vivienda a fin de ofertarles las dos que
....... estaba obligada a reservar para aquellas en cumplimiento de las previsiones
contenidas en la ya citada (en e convenio suscrito entre ....... y la Sociedad
Urbanistica Municipa del Ayuntamiento de........ ) Ley 20/1997, de 4 de Diciembre,
del Parlamento Vasco.

Dicha relacion, asi como la informacion sobre el procedimiento a seguir por parte
de la cooperativa con las personas incluidas en aquella, fue facilitada por la
Delegacion de Vivienda a través de un escrito de fecha 25.11.03.

Asi resulta de los documentos 6 y 7 de la contestacion ala demanda.

9°) Las viviendas objeto de reserva para minusvalidos fueron aceptadas por dos de las

personas incluidas en € listado facilitado por la Delegacion de Vivienda, quienes
suscribieron los correspondientes contratos de adhesion y de adjudicacion hacia e
mes de abril de 2004, siendo estos Ultimos visados el 22.07.04 por € citado orga-
nismo y escriturandose las viviendas el 14.03.06.

Asi resulta del informe presentado por Dia. .........cccoeeeenne. y de la declaracion de
ésta.

10° Como consecuencia de la referida atribucion de dos viviendas a personas con

minusvalia, D. .....cccocevvveviienens quedd relegado y fuera del grupo de los cuarenta
cooperativistas aspirantes a las viviendas promovidas por ....... , Cuyos contratos de
adjudicacién han sido ya elevados a escritura publica en su totalidad.
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Asi resulta del informe presentado por Dfa. ........c.ccccveveueeeee.

11°) Lacooperdtiva....... haintentado en varias ocasiones, mediante Burofaxes de fecha
4.05.05y 17.06.05, devolver a demandante |as cantidades por él aportadas, negéan-
dose éste a ello y permaneciendo todavia al dia de hoy dichas cantidades en poder
de la cooperativa.

Asi resulta de los documentos 25, 26 y 27 de la contestacion ala demanda.

129 El demandante ha recibido documentacién relativa a las caracteristicas de las
viviendas, condiciones econdémicas de las mismas, adjudicacion de las obrasy esta
do de cuentas de la cooperativa. Asi mismo, € Sr. ............... ha participado en las
Asambleas socides, alas cuales era convocado.

Asi resulta de los documentos 4 a 16 de la demanda.

13°) Tras su incorporacién como socio de ....... , €l demandante solicité su admision
COmo socio en las cooperativas de viviendas “....... , S.Coop.”, € 22.04.04,y “........ ,
S.Coop.”, € 1.09.04.

Asi resulta de los documentos 28 y 29 de la contestacion ala demanday del inte-
rrogatorio del demandante.

14°) En e mes de diciembre de 2004, e demandante solicité a la Delegacion de
Vivienda de Alava larevision del expediente relativo a otro de los cooperativistas
por entender que no cumplia los requisitos para la adjudicacion de vivienda, Diia.
................................. , quien finalmente la ha escriturado € 13.03.06.

Asi resulta de los documentos 29y 30 de la demanda, y del informe presentado por

D] =

15°) El demandante se ha desgravado en sus declaraciones de IRPF de los gercicios
2003 y 2004, como deduccién en la cuota integra por €l concepto de inversion en
vivienda habitual, las cantidades de 1.152 y 1.290€, respectivamente.

Asi resulta de los documentos n° 27 y 28 de la demanda.

B) EUNDAMENTOS DE DERECHO:

B.1) El régimen de las cooperativas de viviendas, en € ambito de nuestra
Comunidad Auténoma, se rige por las disposiciones de la Ley del Parlamento
Vasco 4/1993, de 24 de junio, de Cooperativas de Euskadi, cuyo articulo 98 esta-
blece en su apartado 3 lo siguiente:

“ 3.- Cada cooperativa, ademas de ajustarse a los principios configuradores de
esta sociedad en el marco de la presente ley, se regira por las disposiciones
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especiales aplicables a la clase respectiva, y en [o no previsto en la seccion
correspondiente, por las normas de caréacter general.”

siendo la seccion dedicada alas cooperativas de viviendas |a séptima, dentro del
Capitulo | (“Clases de cooperativas’) del Titulo Il (“ Disposiciones
Especiales’) de lacitada ley.

B.2) El objeto de las cooperativas de viviendas se define en € articulo 114.1, de la
misma ley, en los siguientes términos: “ procurar a su socios viviendas o loca-
les, edificaciones e instalaciones complementarias (...).”, los cuales se recogen
en el articulo 3 de los Estatutos Sociades de..........

B.3) Los Estatutos de ....... , en su Capitulo Tercero, dedicado a régimen econémi-
co, distingue entre dos tipos béasicos de aportaciones por parte de |0s socios:

aportaciones al Capital Social, que a su vez pueden ser obligatorias o volunta-
rias (articulos 17 a 21).

las cuotas aportadas en concepto de PAGO DE LASVIVIENDAS, que no inte-
graran el Capital Social (articulo 22).

B.4) Mediante el contrato de adhesion que el demandante suscribié con la coopera-
tiva el dia 1.09.03, aquél quedd incorporado como socio de la misma, estando
vinculada su participacion en ella, segiin resulta de los términos de dicho con-
trato, a una promocion de 40 viviendas a desarrollar en un solar adjudicado ala
cooperativa por la Sociedad Urbanistica Municipal del Ayuntamiento de .......
e SA..

B.5) El contrato de adhesién como socio de la cooperativa no comportaba el dere-
cho alaentrega de una de las viviendas, €l cudl resultaria del denominado con-
trato de adjudicacion de vivienda una vez estuviera éste visado, en su caso, por
la Delegacion.

B.6) Por e contrato de adhesion la cooperativa quedaba obligada, segin resulta de
sus Estatutos y de los términos del propio contrato, a procurar para el deman-
dante una de las viviendas de la referida promocién, 1o que en este caso impli-
caba para la cooperativa adjudicarsela en los términos establecidos en los con-
tratos de adjudicacion que, relativos a otros socios, han sido aportados por la
demandada junto con la contestacion a la demanda (documentos 8, 22 'y 23); y
ello sin perjuicio de las competencias de la Delegacion de Vivienda en orden al
visado del contrato de adjudicacion o denegacion del mismo, en funcién del
cumplimiento o no de las disposiciones vigentes de la normativa de viviendas
de Proteccién Oficidl.

Tal obligacion se recoge expresamente en el propio contrato al establecer lo
siguiente:
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“ OCTAVO.- OBLIGACIONES DE LA COOPERATIVA.-

Son obligaciones de la cooperativa segln se establece en e Convenio suscrito
entre lamismay la Sociedad ...........cccoeee. en fecha 20 de junio de 2002 entre
otras las siguientes:

(..)

4) La adjudicacion delas viviendas a los socios, vinculadas indisolublemente al
garajey trastero que corresponda a cada socio (...)

B.7) El demandante, pese a haber suscrito el contrato de adhesién como socio coo-
perativista se ha visto sin embargo privado de la adjudicacion de una de las
viviendas, y ello como consecuencia de la existencia de una obligacion legal,
impuesta por la Ley 20/1997, de 4 de Diciembre, del Parlamento Vasco, en vir-
tud delacud ....... debia reservar dos de las cuarentas viviendas a personas con
minusvalia; obligacion que ya constaba en el convenio por el cud la Sociedad
Urbanistica Municipal del Ayuntamiento de........ vendid a....... laparcelaen la
que se ha desarrollado la promocion.

B.8) La existencia de la citada obligacion legal no obsta a la validez del contrato,
extremo por otraparte que no se discute por la partes, sino que despliega sus efec-
tos en el ambito de su gecucion, donde se constata producido un incumplimien-
to que, como tal, conduce a la determinacion de s resulta 0 no generador de res-
ponsabilidad y, en caso afirmativo, aresidenciarla en una u otra de las partes del
contrato y a determinar sus consecuencias.

B.9) En este caso, ademas, las consecuencias del incumplimiento generarian un dere-
cho de indemnizacion afavor de la parte no incumplidora, toda vez que e cum-
plimiento del contrato, consistente en la adjudicacion a demandante de una de
las viviendas, yano es posible al haber sido elevadas a escritura publicalas adju-
dicaciones de todas ellas.

B.10) El articulo 1.101 del Cadigo Civil establece que “ Quedan sujetos a la indem-
nizacion de los dafios y perjuicios causados los que en e cumplimiento de sus
obligaciones incurrieren en dolo, negligencia o morosidad, y los que de cual-
quier modo contravinieren al tenor de aquellas.” . En relacion con élo, lajuris-
prudencia sefidla que “ los requisitos necesarios para la aplicacion del articulo
1101 del CC son la preexistencia de una obligacion, su incumplimiento debido
a culpa o negligencia o falta de diligencia del demandado y no a caso fortuito
o fuerza mayor, la realidad de los perjuicios y € nexo causal eficiente entre
aquella conducta y los dafios producidos (Sentencia del TS de 3.07.01).

B.11) En este caso, lademandadatenialaobligacion, en virtud del contrato de adhe-
si6n suscrito con el demandante, de adjudicar a éste una de las cuarenta vivien-
das de la promocion desarrollada por €lla, 1o que finalmente no ha tenido lugar
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pese a haber cumplido € Sr. ............... con las obligaciones a su cargo, abonan-
do las cantidades a las que venia obligado como aportacion al capital socia y
como pago a cuenta de la futura vivienday sin que e mismo hubiera incurrido
en acto alguno contrario a los Estatutos de la cooperativa. En consecuencia, €l
incumplimiento contractual no puede ser imputado en modo alguno al deman-
dante.

Por su parte, la demandada tenia conocimiento con anterioridad a suscribir con
el demandante el contrato de adhesion de fecha 1.09.03, porque asi se encontra-
ba recogido en el convenio de adjudicacion de la parcela suscrito con la
Sociedad UrbanisticaMunicipal del Ayuntamiento de........ en fecha20.06.02, de
que dos de las viviendas de la promocion debian ser reservadas a minusvélidos.
Y sin embargo, se comprometié contractualmente con el demandante a adjudi-
carle una de las viviendas, sin hacer salvedad alguna en relacion con aquella
reserva, cuando por la posicién ocupada por aquél en el orden de prelacion con-
formado a resultas del sorteo celebrado el 10.07.02, y tras las bgjas y renuncias
de varios de los cooperativistas que le precedian, la cooperativa no estaba en
condiciones de asegurarle la adjudicacion de una de las viviendas a estar pen-
diente de hacerse efectiva (en el momento de suscribirse el contrato de adhesion
del demandante) lareserva de las dos para minusvalidos, cuya aceptacion moti-
varia, como de hecho motivo, la exclusion del Sr. ............... del grupo de cua-
renta cooperativistas adjudicatarios.

Por todo €ello, y en la medida también de que la obligada a hacer efectiva la
reservaen cuestion era........ , a margen de cud fuera el procedimiento que legal
o reglamentariamente hubiera de seguir paraello, el incumplimiento del contra-
to solo puede ser imputable ala demandada.

B.12) Volviendo a articulo 1.101 del cddigo civil y poniéndolo en relacion con lo
que hasta ahora se lleva dicho, puede afirmarse sin lugar a dudas que ....... con-
travino la obligacion que asumio frente al demandante, consistente en adjudi-
carle unade las cuarenta viviendas de Proteccion Oficial de las que hasido pro-
motora. Y esa contravencion se ha producido sin culpa alguna del demandante
y sin concurrir caso fortuito o fuerza mayor. Pues bien, ya solo por €llo procede
proclamar la responsabilidad de la cooperativa por la falta de cumplimiento del
contrato que leligabacon € Sr. ................

Pero es que ademés, es claro también que laconductade........ merece ser califi-
cada de negligente, y €llo por cuanto que denota una falta de prevision a sus-
cribir con € demandante €l contrato de adhesién como socio cooperativista y
obligarse a adjudicar @ mismo una vivienda, estando todavia en ese momento
pendiente de hacer efectiva dentro de la misma promocion lareserva de las dos
viviendas para minusvélidos.
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B.13) A partir de aqui, se trata de determinar las consecuencias que conlleva €
incumplimiento contractua y, en su caso, la cuantificacion de los dafios ocasio-
nados a perjudicado.

B.14) Para €llo, debe tenerse en cuenta que” el fin de la indemnizacion es tanto
COoMo reparacion o compensacion y trata de conseguir que el patrimonio del
lesionado quede, por efecto de la indemnizacion y a costa del responsable del
dafio, en situacion igual o, al menos, equivalente al que tenia antes de haber
sufrido el dafio.” (Sentenciadel TS de 1.07.1993).

B.15) Sobre la acreditacion delos dafios, € Tribunal Supremo tiene declarado repe-
tidamente que si bien es cierto que el simpleincumplimiento contractual de suyo
no genera la obligacion de indemnizar “ por regla general e incumplimiento,
cuando asi se declara, es generante per se de un dafio, un perjuicio, una frus-
tracion en la economia de la parte, en su interés material o moral, pueslo con-
trario equivaldria a sostener que €l contrato opera en el vacio y que las con-
travenciones de los contratantes no tienen ninguna repercusion” (Sentencias
del TSde5.06.85y 31.12.98).

B.16) Para determinar la existencia de dafios indemnizables en el caso que nos
ocupa debe partirse de cudl es la situacién en la que coloco a demandante €l
contrato de adhesion como socio cooperativista.

Ya ha quedado dicho que en virtud de dicho contrato la cooperativa se obligé a
adjudicar d Sr. ............... una de las cuarenta viviendas promovidas por aguella
y que esa falta de adjudicacion sélo puede ser imputada a la demandada. Pero
sucede también que el derecho del demandante a tal adjudicacion pendia real-
mente de lo que finalmente sucediera con la obligada reserva de dos viviendas
para minusvalidos, estando asi mismo supeditado su derecho ala entrega de la
vivienda a la firma del contrato de adjudicacién y a visado de dicho contrato
por la Delegacion de Vivienda.

Por lo tanto, € demandante no llegd a adquirir un derecho pleno e incondiciona-
do aquelefueraadjudicaday entregada unadelas viviendas promovidaspor ........
Lo que sucede es que encontrandonos ante un contrato vaido y perfeccionado por
el consentimiento de ambas partes éstas quedaron obligadas por € mismo “al
cumplimiento de lo expresamente pactado” (en lostérminos del articulo 1.258 del
codigo civil), por lo que lafalta de cumplimiento de su obligacion por parte de la
cooperativa determina su responsabilidad en relacion con las consecuencias del
incumplimiento.

B.17) Y en este caso las consecuencias del incumplimiento se concretan en una serie
de dafios producidos a demandante y que deben ser reparados mediante una
indemnizacion pecuniaria, comprendiendo |os siguientes extremos:
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la indemnizacién no puede tener como finalidad colocar al demandante en
una posicién mas ventajosa que la que tenia en el momento de suscribir €l
contrato de adhesion en relacion con € mercado de la vivienda libre, pero
siendo un miembro més de una sociedad de mercado como esla nuestratam-
poco tiene aquél por qué aceptar gratuitamente la pérdida de su poder adqui-
sitivo sufridatras la formalizacién de aquel contrato en relacion con el mer-
cado de la vivienda en general, incluidas por lo tanto laVPO y lalibre, so
pena de crear un gueto entre quienes por su situacién econdmica no pueden
aspirar aadquirir una vivienda a precio de mercado, por lo que tal menosca-
bo si que debe considerarse como un dafio a indemnizar, cuantificandose €l
mismo por este arbitro, en funcidn del tiempo transcurrido desde lafechadel
contrato de adhesion (1.09.03), en un 35% sobre el precio de adjudicacion
de las viviendas, incluidos anejos vinculados (gargje y trastero), que figura
en los contratos acompafiados como documentos nimero 8 y 22 de la con-
testacion ala demanda, es decir, 101.356,95.-€, de lo que resulta un impor-
teindemnizatoriode..........coevenneeee. 35.474,93.-€.

en segundo lugar, e contrato de adhesién como socio cooperétivista junto
con €l resto de circunstancias que lo rodean (especiamente la entrega de
cantidades como aportacién al capital social y como pago a cuenta la futura
vivienda y la participacion en las asambleas sociales relativas a desarrollo
de la promocion) generaron en € demandante €l convencimiento de ser un
seguro adjudicatario de una de las cuarenta viviendas promovidas por ....... ,
convencimiento que ha quedado frustrado. Por otro lado, desde que se pro-
dujo la aceptacion de los dos cooperativistas minusvélidos se ha mantenido
al demandante en un estado de incertidumbre acerca del desenlace que ten-
dria su situacién y abocandole a dotarse por si mismo de los medios preci-
Sos para poner término a dicho estado (por gjemplo, contratacion de un abo-
gado, averiguacion de las circunstancias rel acionadas con la adjudicacion de
las viviendas, realizacion de tramites ante organos de la Administracion e
interposicion del procedimiento arbitral). Asi mismo, ese estado de incerti-
dumbre condicionaba cualquier decision del demandante en relacion con la
adquisicion de vivienda. Y, finalmente, lafalta de adjudicacion de unade las
viviendas le ha generado un problema de indole fiscal, en relacion con las
cantidades que ha venido desgravandose en concepto de inversion en vivien-
da habitual por razén de sus aportaciones a........ , problema que igualmente
va a tener que resolver en términos que tendra que tratar con la
Administracion Tributaria.

Pues bien, todo €ello resulta constitutivo de un dafio moral, que debe ser tam-
bién indemnizado y que se cuantificaen .........cococeevvvvecenereninens 6.000.-€

en tercer lugar, debe asi mismo estimarse que desde la entrega de |a cantidad
aportada por €l demandante a la cooperativa, 26.680€ € 27.08.03, ésta ha
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podido disponer de la misma en detrimento del demandante que a finy ala
postre no la ha visto materializada en lo que constituy6 la causa de su des-
embolso, esto es, la adjudicacion de una vivienda; lo cual representa igual-
mente un dafio que debera ser indemnizado mediante el pago a demandan-
te del interés legal generado por la citada cantidad a partir del mismo
27.08.03.

Y ello alin cuando la demandada haya intentado devolver dicha suma con
anterioridad al inicio del procedimiento arbitral, toda vez que ello lo hizo
mediante simples ofrecimientos articulados a través de actos estrictamente
privados inter partes (burofaxesy drdenes de transferencias rechazadas por
el acreedor), obviando el medio legalmente previsto parala liberacion de su
obligacion en casos como éste en el que €l acreedor se hanegado arecibir la
prestacion ofrecida de contrario, cual eslaconsignacion judicial, reguladaen
los articulos 1.176 a 1.181 del cadigo civil.

No admitiéndose, fuera de |os dafios anteriormente sefialados, €l resto delos
alegados por €l demandante, tales como: la pérdida de unaviviendade VPO,
toda vez que ya se ha expuesto por este arbitro que € demandante no llego
aadquirir un derecho pleno e incondicionado ala adjudicacién y entrega de
una de aquellas; asi como tampaoco la pérdida de oportunidad de haber par-
ticipado en otra cooperativade viviendasy de optar a unade VPO, por cuan-
to que ha quedado acreditada |a participacion del demandante en otras coo-
perativasy €l mantenimiento de su inscripcion en Etxebide; no admitiéndose
igualmente el dafio fiscal en los términos en que ha sido planteado, por no
estar determinado en cuanto a sus eventual es consecuencias, si bien ha sido
tenida en consideracion a la hora de evaluar el dafio moral - junto con otras
circunstancias - la problematica situacion que tendra que afrontar el deman-
dante ante la Hacienda Foral de Alava.

B.18) Ademas de la sefialada indemnizacion, la restitucion del patrimonio del
demandante implica la devolucién a mismo de la suma de 26.680.-€, desem-
bolsada por éste el 27.08.03 en concepto de aportacion a capital socia de la
cooperativa (1.000 €) y aportaciéon para la futura vivienda (25.680 €, IVA
incluido), devolucion que sdlo cabe instrumentar en este laudo en términos de
condena a haber sido € Sr. ...... €l Unico que ha gjercitado pretensiones objeto
de demanda

I11. PARTE DISPOSITIVA

En virtud de los antecedentes, hechos y fundamentos de derecho que han quedado
expuestos, este &rbitro hace el siguiente PRONUNCIAMIENTO:
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ESTIMANDO PARCIALMENTE LA DEMANDA INTERPUESTA POR D.
........................... FRENTE A “......., S.COOP” CONDENO A LA COOPERATIVA
DEMANDADA A ABONAR AL DEMANDANTE LAS SIGUIENTES CANTIDA-
DES:

1°.- MIL EUROS (1.000.- €), en concepto de devolucion de la cantidad desembol sada
por € Sr. ...... en concepto de aportacion a capital social de la cooperativa.

2°- VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS OCHENTA EUROS (25.680.- €), en con-
cepto de devolucion de la cantidad desembolsada por € Sr. ...... en concepto de
aportacion a cuenta de la futura vivienda (1VA del 4% incluido).

3°- UNA INDEMNIZACION, por e incumplimiento del contrato de adhesion de socio
cooperativista de fecha 1.09.03, COMPRENSI VA DE:

— CUARENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y CUATRO
EUROS CON NOVENTA'Y TRES CENTIMOS (41.474,93.- €).

— MASLOS INTERESES LEGALES QUE DEVENGUE LA SUMA DE
26.680.- €, DESDE EL DIA 27.08.03 HASTA EL COMPLETO PAGO
DE LA MISMA.

Todo ello sin hacer expresa imposicién de las costas del procedimiento arbi-
tral aninguna de las partes.

Este es €l laudo que emito en Vitoria-Gasteiz, a 14 de Julio de 2006.

- ELARBITRO -
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