BITARTU
Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo — CSCE
Kooperatiben Arbitrajeko Euskal Zerbitzua- EKGK

EXPTE. ARBITRAL ORD ...../2019

DEMANDANTE: SOCIOS
DEMANDADO: S. COOP.

LAUDO

En....... Ja ..., de ......... de dos mil diecinueve.

Vistas y examinadas por el arbitro Don ................ , Abogado en ejercicio del Ilustre Colegio
de Abogados de ............ , con domicilio profesional en .......................... , la totalidad
de las cuestiones sometidas al mismo por las partes: de una, SOCIOS con DNI ............ y
............. , representados por el segundo de ellos, letrado del Ilustre Colegio de Abogados
del.............. , con domicilio a efecto de notificaciones en su despacho profesional sito en
........................... y de otra, .S. COOP. con CIF nimero ....., representada por el letrado
del Ilustre Colegio de Abogados . ........... , Do , seglin acreditan mediante poder
otorgado el .. de ........ de 2019, ante el Notario de del Ilustre Colegio del Pais Vasco, D.

............ , nimero ........de su protocolo, con domicilio a efecto de notificaciones en

Y atendiendo a los siguientes antecedentes y motivos:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- Que fue recibido en BITARTU, Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo (en
adelante BITARTU),el ... de ...... de 2019, solicitud de arbitraje abreviado presentada el ....
de enero, formulada por SOCIOS contra, S. COOP. La demanda inicial solicitaba se

resolviera a través del procedimiento Abreviado, con el fin de evitar perjuicios de dificil o

BITARTU. Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo Kooperatiben Arbitrajeko Euskal Zerbitzua
Firmado: Iiigo J. Nagore Aparicio Arbitro



imposible reparacion, cuestion que fue desestimada por el Servicio, a juicio de su Presidente,
que establecio se sustanciase por el procedimiento Ordinario, dada la complejidad técnica de
la impugnacion, otorgando un plazo de diez dias naturales para que incorporase el acta de la
conciliacién previa o la solicitase al Servicio. La preceptiva conciliacidn previa se solicité el

.de....... y se celebro6 sin avenenciael .....de ........

SEGUNDO.- BITARTU comunicé a las partes interesadas su Resolucion de .... de ..... de
2019, por la que se RESUELVE, entre otras: la aceptacion de la tramitacion de la solicitud de
arbitraje, su tramitacién como ordinario, que el mismo debe ser resuelto en derecho y designa

al que suscribe como arbitro en el procedimiento.

TERCERO .- El arbitro acepté el nombramiento, recibido el ... de .... de 2019, el mismo ...
de ..., notificdndolo igualmente el mismo dia, y a las partes mediante acuerdo también de ese
dia, remitido el mismo dia ...., el lugar de desarrollo de las actuaciones arbitrales
.................................. y a SOCIOS la apertura del periodo para que formularan su
escrito de demanda y proposiciéon de prueba. Igualmente se requirié a las partes que aportasen,
si les era posible, una cuenta de email y/o un nimero de fax en que se le pudiera notificar, a

fin de agilizar las notificaciones en el procedimiento.

CUARTO.- El ... de ...... se recibi6 escrito de SOCIOS, firmado por ambos, por el que

formulaba demanda de arbitraje y proponia prueba.

En el mismo, se fijaban la pretension del arbitraje en:
“interpuesta DEMANDA DE ARBITRAJE contra, S. COOP., en impugnacion del
acuerdo de bajada de patio adoptado en Asamblea de .. de .... de 2018- punto Dos del
Orden del Dia-, interesdndose la declaracion de NULIDAD de dicho acuerdo, y
alternativamente, su ANULACION, de manera que en cualquiera de los dos casos -
nulidad o anulacion- la demandada proceda, en el caso de que se haya iniciado el
derribo, a restituir el patio a su estado original -a nivel de la segunda planta- con todo lo

demds que proceda y se ha de hacer en justicia”

Las alegaciones en la que basa su pretension, y que constan en el documento, al que me remito
y que son similares a las presentadas en el escrito de iniciacién del procedimiento (con la
solicitud de arbitraje abreviado), pueden resumirse en:
e Que......... , SL efectud la comercializacién de una promocidn de seis viviendas, en el
inmueble ubicadoen .. ....... Bilbao, tras su rehabilitacion y adaptacion a la normativa

técnica de edificacion. Conseguida la financiacién de la promocion, procede a



constituir la cooperativa, que figura como promotora de viviendas, convirtiéndose la
citada mercantil en gestora de la misma.

Queel ... de .... de .... se adapta el inmueble a la Ley de Propiedad Horizontal y se
eleva a publico el contrato de compraventa del inmueble que resulta dividido en tres
elementos (elemento primero: local sito en planta baja, elemento segundo: local sito en
planta primera/entreplanta y elemento tercero: compuesto por las plantas segunda,
tercera, cuarta y bajo cubierta).

Que el elemento tercero es adquirido por la cooperativa el ... de ..... de 2017 por el
precio de ............ 0 € (IVA incluido) y una serie de obligaciones de “hacer” que se
detallan en la cldusula quinta de la escritura publica de compraventa.

Que los proyectos y memorias existentes en dicha fecha, evidencian que el patio
interior objeto de la litis, se encuentra a ras de la segunda planta del edificio, siendo a
través de esta planta el tnico acceso posible del mismo desde .......... , himero uno.
Que la gestora les vende la vivienda segundo, letra B, asegurandoles en la entreplanta
tendria siempre uso de oficinas, dada la inexistencia de luz natural en las estancias
inferiores.

Que, igualmente la gestora les asegura que el tinico acceso al patio situado a ras de su
vivienda seria a través de la propia vivienda, sugiriendo la posibilidad de uso y disfrute
compartido del mismo, con el del edificio deshabitado de enfrente.

Queel ....de .... de 2017 suscribe el contrato de adhesion a la cooperativa.

Queel .... de .... de 2018 firma del contrato de adjudicacion de viviendas en régimen
cooperativo en el que se establece el porcentaje de participacion (..... por ciento sobre
la promocién). Que tanto en la licencia de obras como en el proyecto visado se
indicado, en varias ocasiones, que se trata de una rehabilitacién del inmueble y
habilitacién de seis viviendas y una planta primera de oficinas.

Que, a su juicio, el piso segundo letra B retine las condiciones para ser vivienda de uso
turistico establecidas en el articulo 6.3.24 del Plan General de Ordenacién Urbana.

Que el problema surge cuando uno de los socios cooperativistas, fundador de la misma
y adjudicatario del piso cuarto, letra B, compra la entreplanta o piso primero del
edificio, destinada a uso de oficinas, proponiendo la bajada del patio de mayor tamafio
de forma que se pueda cambiar su uso de oficina a vivienda, o cuanto menos que la
configuracion de la entreplanta, permita la obtencién de la correspondiente cédula de
habitabilidad y el destino a un alojamiento turistico. La “bajada del patio” responde,
por tanto, a un interés particular que favorece a una finca absolutamente ajena a la
cooperativa y supone un cambio de configuracién del proyecto y de la promocién

publicitada, comercializada y que, en definitiva, les fue vendida



Queel ... de ... de 2018 se rechazé la propuesta de bajada del partido por cuatro votos
a favor y dos en contra.

El ... de ... de 2018, en vista de la denegacidén antes indicada, el antiguo propietario
del edificio y de la entreplanta, remitié un burofax, interesdndose por el cambio de uso
del inmueble adquirido por el sefior ..... (socio de la cooperativa), recordando el
contenido del articulo seis, los estatutos comunitarios y el espiritu de la redaccion
otorgada al mismo, por la cooperativa y por el propio antiguo propietario.

Que a juicio de los actores la interpretacion del ex- propietario no es correcta por
cuanto la rebaja del patio, cambiaria la configuracién de cada elemento y su cuota de
participacion, siendo necesario para su produccion, la unanimidad de todos los
propietarios, sin que la ejecuciéon pudiera ser efectuada de forma unilateral por
cualquiera de los copropietarios.

Que solicitado por el sefior ..... el ... de ..... de 2018 informe a ....... sobre la
posibilidad de destinar la vivienda a alojamiento turistico, este organismo emitié un
informe en el cual indicaba la necesidad de un acceso independiente. Solicitada una
aclaracion, han trascurrido alrededor de cinco meses sin que la misma se haya
producido (frente a los cuatro dias que necesito para contestar la solicitud inicial).

Que el ... de .... de 2018, tiene lugar en la nueva Asamblea en la que se propone
introducir el punto de la bajada del patio, finalizando con la posibilidad de intentar un
acuerdo que pasase por una compensacion por la misma, bien sea a la propia
cooperativa o a los actores.

Que el ... de .... de 2018, se celebra una nueva Asamblea que es impugnada por los
actores, por no reunir la convocatoria los requisitos formales previstos en los estatutos
de la cooperativa, en cuanto al plazo minimo de convocatoria previsto en la misma.
Queel ... de .... de 2018 se vuelve incluir el orden del dia “nuevo anélisis de la bajada
del patio, derivado del acuerdo entre propietario de planta primera de cooperativistas”.
En la misma, se alcanza el acuerdo objeto de impugnacién, basado en la existencia de
un acuerdo por el que todos los trabajos de bajada eran asumidos por el propietario la
planta primera, no tenian coste alguno por la cooperativa y no tendrian incremento de
plazo por parte del contratista.

Que las partidas de rehabilitacién acondicionamiento del patio, se encontraban
presupuestadas en alrededor de ... €, y que dado que el patio era compartido con el
inmueble de la calle ..... nimero tres, entienden que la repercusion seria de ..... €, esto
es un 0°15% del total del coste de la promocion.

Que sorprende que se llegue a un acuerdo por la cooperativa en ausencia de mandato, o

iniciativa en este sentido, autorizada por el érgano soberano, la Asamblea.



Que la decision se basa en distintos argumentos y motivos que los impugnantes no
comparten, llegando a manifestar el asesor juridico de la cooperativa, también
Administrador tnico de la gestora, que no hay lesividad alguna en la bajada de patio,
resultando una mejora de la finca y un ahorro de costes.

Que el acuerdo, de haberse constituido comunidad de propietarios, hubiese exigido la
unanimidad de los copropietarios segin lo dispuesto en la Ley de Propiedad
Horizontal.

Que el contrato de adhesion a la cooperativa y adjudicacion de la vivienda del segundo
letra B, firmado entre la cooperativa y los actores, atiende a una configuracién concreta
definida en el proyecto de D. .... y licencia concedida por el Ayuntamiento de ...... ,
expediente ....... En la configuracion del proyecto de la promocion, prevé la presencia
de un patio cuyo suelo se encuentra a nivel del piso segundo, letra B, resultando del
proyecto y licencia, la promocién para la habilitacién de seis viviendas y una planta
primera las oficinas.

Que una vez que los actores son captados como socios, se comenzd a limitar el posible
el uso del patio, abriéndose un acceso por la escalera comunitaria, llegdndose
reconocer un mero uso extendido de ropa.

Que la presencia del patio a ras de la vivienda segundo ., fue determinante para la
adjudicacion por parte de los actores. Resultando de contrario que otros socios
desecharon la vivienda precisamente por el mencionado patio.

Que la configuracion proyectada y acordada segun el contrato adjudicacién de la
mencionada vivienda, retne los requisitos establecidos en el articulo 6.3.24 del PGOU,
para darle un uso alojamiento turistico.

Que el acuerdo de bajada del patio, modificaba la configuracién de que fue objeto el
contrato de adjudicacion, frustrando las expectativas que fueron determinantes para la
citada adjudicacion.

Que el citado acuerdo no responde a ninguna necesidad razonable que lo determine.
Que para el resto de cooperativistas, carece de trascendencia el patio, no teniendo
interés alguno, entre otras cosas, porque la mitad de ellos ni siquiera tienen la
posibilidad de verlo desde su ventana.

Que el citado acuerdo se adopt6 en abuso de derecho (articulo siete del cédigo civil)
Que el citado acuerdo se adopt6 en fraude de ley, en la medida que la cooperativa, no
es sino una herramienta, un paso transitorio para que finalizada la promocién, se
constituirdn los adjudicatarios en copropietarios de la comunidad que conformardn

todas las fincas del inmueble ......... ndmero ....



® Que la modificacion de un elemento comin como el suelo del patio, modificaria las
superficies imputadas a cada elemento, que no se merma de la superficie del primero/
entreplanta y que incluso cambiaria el uso de oficina a vivienda.

® Que el articulo 17.6 de la Ley de Propiedad Horizontal requiere la unanimidad para la
adopcion de acuerdos que afecten el titulo constitutivo, unanimidad que no concurria
en el presente caso, ante la oposicion de los actores.

® Que se produciria igualmente una lesion al interés social en los términos definidos por
el articulo 204.1 de la Ley de Sociedades de Capital.

® Que existen actos propios de los cooperativistas, en Asamblea de .. de .. de 2018, que
deberian obligar a la cooperativa en la medida en que nada a cambiado desde entonces,
salvo una ridicula compensacion de poco més de .... €.

® Que el motivo del cambio de voto obedece al hastio producido por los cooperativistas
por el continuo y reiterado planteamiento de la cuestion de bajada de patio, Asamblea
tras Asamblea; las advertencias de paralizacion de la obra y, en definitiva el temor de
que la obra no acabara en plazo, con el coste financiero que pudiese llevar consigo

dicho aplazamiento.

Dichas pretensiones se basaban en los siguientes fundamentos juridicos: la competencia
arbitral en base al articulo 45 de los estatutos, la impugnacion de los acuerdos de la Asamblea
por un abuso de derecho del articulo 7.2 del Cédigo civil, por fraude de ley del articulo 6.4 del
Cddigo civil en cuanto que entiende que deberia haberse exigido la unanimidad prevista en el
articulo 17.6 de la LPH, actos propios del articulo siete del Cdédigo civil en cuanto la
Asamblea General ya se habia pronunciado sobre esta materia, vicio del consentimiento por
existir un error, violencia intimidacién o dolo del 1265 del Cdédigo civil, en cuanto los socios
cambian de criterio por un hastio derivado del continuo planteamiento de la cuestion, por
omision de las consecuencias juridicas y otras y por lesion del interés social de la cooperativa
en los términos del articulo 204.1 de la Ley de Sociedades de Capital, al buscarse un interés

personal del sefior ......

Igualmente, presentaron numerados 30 documentos (escritura de constitucion de la
cooperativa, escritura de adaptaciéon a la LPH y compraventa del elemento III, planos -
proyecto bdsico de obra, contrato de adhesion a la cooperativa, contrato de adjudicacion del
piso segundo letra ., licencia de obras, proyecto de obra, detalle del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Bilbao, contrato de adjudicacién del piso cuarto, letra ., actas de
Asambleas Generales de: ... de .. de 2018, .. de ... de 2018, de ... de ... de 2018, de ... de ...
de 2018, burofax del antiguo propietario, informes de ....., solicitud de aclaraciones al

Ayuntamiento, orden del dia de la convocatoria a la Asamblea del .. de .., e-mail anunciando la



impugnacién de convocatoria, escrito de impugnacion de convocatoria de Asamblea de ... de
... de 2018, orden del dia de 1la Asamblea de ... de ... de 2018, cuadro resumen de costes de
obra, e-mail de reconocimiento de salida al patio de la vivienda de los actores y escritos del

propio procedimiento arbitral).

Ademads, se propuso realizar diversos requerimientos a ... y al Ayuntamiento de .., ademads de

la citacion cinco de siete testigos propuestos (a criterio del arbitro).

Por tltimo, se indicé direccién de correo electronico para facilitar las notificaciones en el

procedimiento.

QUINTO.- Que por acuerdo del ... de ... de 2019, remitido el mismo dia, se dio por
formulado el escrito de demanda y proposicion de prueba, dandose traslado de todo ello y sus
documentos a la parte demandada, con plazo para contestar, proponer la prueba y presentar los
documentos que fueran de su interés, asi como para formular, en su caso, la oportuna

reconvencion, notificindose todo ello a las partes.

SEXTO.- El .. de .. se presenté mediante correo electrénico, escrito de contestacién a la
demanda, de misma fecha, solicitando en su suplico de su contestacion: “la desestimacion
integra de las pretensiones formuladas por los demandantes en su escrito de demanda, con
expresa condena los demandantes en la liquidacion de los gastos en los que hubiera incurrido

la cooperativa (honorarios del letrado que suscribe la presente)”.

Las alegaciones que constan en el documento, al que me remito, pueden resumirse en:

® Que sélo se impugna el acuerdo primero de la Asamblea de ... de ...... de 2018, y
no el segundo que vino a facultar al Presidente de la cooperativa para votar
favorablemente la bajada del patio en la Junta de Propietarios de la Comunidad .....

®* (Que la impugnacion se basa en dos premisas fundamentales, que son totalmente
inciertas: que la cooperativa fue quien autorizé en ultimo término al sefior ...... baja
legal del patio y que a la cooperativa le resultaba indiferente bajarlo, adoptando el
acuerdo para beneficiar a un tercero, perjudicando la oposicion de los demandantes.

® Que la cooperativa no promovié ninguna obra de bajada del patio, ni fue quien en
ultimo término autorizd su bajada. La autorizacién fue concedida por los propietarios
de las comunidades ..... nimero tres y .... nimero uno.

® Que en el acuerdo impugnado la cooperativa se limita a autorizar a que se pudiera
simultanear la obra de bajar el patio con la propia de la cooperativa en determinadas

condiciones ventajosas.



Que la cooperativa tenia un interés objetivo, real y legitimo en la adopcién del
acuerdo, votando a favor el 83,33% de los cooperativistas.

Que el acuerdo impugnado no ha causado perjuicio los demandantes. Ni tan siquiera
el acuerdo de ambas comunidades lo ha causado, dado que los demandantes no
tenian derecho de uso privativo de separacion, ni podrian haber destinado a la futura
vivienda como piso turistico.

Que ... de ..... de 2007 se vendi6 a la cooperativa las plantas segunda, tercera y
cuarta y bajo cubierta del edificio con el objeto de desarrollar un proyecto
inmobiliario, consistente en la rehabilitacion del edificio y la promocién en dichos
elementos consistentes en seis viviendas y trasteros para los miembros de la
cooperativa. En la misma escritura se acord6 por el vendedor y la cooperativa, al
adaptar a la LPH mediante la descripcion de los tres elementos resultantes y aprobar
unas normas de comunidad en las que se incluy6 la facultad de actuar libremente
sobre los elementos comunes de la edificacién en el desarrollo de las obras que se
tuviera a bien realizar, sin requerir la autorizacion de la comunidad y a la reciproca a
favor del vendedor y de sus elementos privativos, ain en la comunidad.

Que la cooperativa se conformd con seis socios cooperativistas adjudicatarios,
siendo uno de ellos parte demandante (la otra persona es la coadjudicataria junto a
aquella de la vivienda correspondiente).

Que la cooperativa inicia la obra de rehabilitacién conforme a proyecto realizado por
Arquitecto superior, afectando a numerosos elementos comunes de la edificacion,
entre otros, el patio objeto de este litigio. El proyecto contemplaba un simple
acondicionamiento con un coste estimado de .... €, no retirdndose los conductos de
ventilacién de una antigua zapateria que daban servicio al local de aquella, situada
en los bajos del edificio ..... nimero tres.

Que posteriormente el propietario vendié el elemento nimero dos del edificio
(definido como entreplanta/primera planta) a un tercero, que era también socio de la
cooperativa. La descripcion registral del elemento trasmitido reflejaba la disposicién
originaria, con el patio situado en la primera planta, de manera que conforme a la
descripcion registral, el elemento nimero II adquirido, lindaba con el Patio.

Que ..... exigi6 al sefor ....., comprador de la planta primera o entreplanta, que su
inmueble tuviese huecos el exterior para poder destinarlo a vivienda, para lo cual
debia recuperar su configuracién original, bajandose el patio.

Que el citado sefior ..... se puso en contacto con los propietarios de las dos
comunidades afectadas ..... nimero uno y ..... nimero tres, llegando a acuerdos con
la segunda comunidad y con uno de los tres integrantes de la primera (él era el

segundo de los integrantes).



Que en la Asamblea de ..... ..... 2018 los demandantes alegaron que el acuerdo de
bajada de patio les perjudicaba gravemente por perder el uso del patio que
supuestamente se les habia asignado y por perder la facultad de destinar la vivienda
como piso turistico. Por ello, la mayoria de los cooperativistas se opuso a la obra.
Que desde la citada Asamblea sucedieron numerosos hechos omitidos en la
demanda, asi: el burofax del vendedor de los elementos I y II y propietario inicial de
los tres, en el que éste acusaba a la cooperativa de incumplir gravemente el
compromiso adquirido en la norma 6* de Comunidad; ....... (gestora de la
cooperativa) que informé que no se podia impedir al sefior ....... su pretension con
lo que si no se simultaneaba nuestros trabajos se corria el riesgo de que tuviesen que
soportar los cooperativistas en un futuro las obras de bajada de patio), igualmente,
rechaz6 que se hubiese transmitido a los demandantes ningun uso privativo sobre el
patio; ...... rechazé la posibilidad de establecer una vivienda turistica y finalmente el
sefior .... en Asamblea General de ... de ..... de 2018 realizé una propuesta que
suponia una mejora evidente para el edificio, con completo saneamiento del patio,
ejecucion de nuevo forjado y apertura de luces de la escalera al patio.

Que durante varios meses no fue posible el acuerdo entre los demandantes y el sefior

Que el ... de ... de 2008 se adopt6 el acuerdo impugnado y el de facultar al
Presidente de la cooperativa para votar favorablemente a autorizar la obra de bajada
del patio en el seno de la Junta de propietarios de la Comunidad de la ...... numero
uno (acuerdo no impugnado).

Que a la fecha de contestacion a la demanda arbitral la obra de bajar el patio ya se ha
ejecutado, ajustdndose a los compromisos adquiridos por el sefior ....... con la
cooperativa.

Que la cooperativa tiene un interés objetivo, real y legitimo en la aprobacién del
acuerdo impugnado, tal y como se recoge en dictamen emitido por Arquitecto de la
promocion que se acompafia.

Que hay ausencia de perjuicio para los demandantes, en cuanto que: ni en el dossier
elaborado en su dia por la gestora se reflejaba que ninguno de los elementos
promovidos, viviendas, fuese a poseer derechos de uso privativo de los patios del
edificio; que lo mismo se concluye de los contratos de adhesién y adjudicacion (en la
carpinteria exterior, reflejada en la memoria, se recogen ventanas oscilobatientes que
no puertas de acceso al patio); que la futura vivienda de los demandantes no iba a
tener acceso al patio sino que este se iba a realizar por la escalera del edificio y que

en el proyecto de ejecucion las ventanas del proyecto bésico se modificaron por otras



dos ventanas-balcén en la que una de ellas habilita una salida patio con el tnico fin
de facilitar el tendido de la ropa.
¢ Que los actores son licenciados en derecho, ejerciendo al menos uno de ellos como
abogado colegiado con sus consecuencias sobre el conocimiento juridico de los
documentos suscritos.
® Que la cooperativa no tiene competencia, ni capacidad legal para determinar el uso
futuro que los socios adjudicatarios vayan a querer dar a sus viviendas
* Que las posibles expectativas subjetivas auto generadas no gozan de proteccion
juridica.
® Que la Asamblea General puede modificar cualquier acuerdo que se pueda adoptar
con caracter previo.
Las anteriores alegaciones se basaban en los siguientes fundamentos juridicos: articulo tres de
los Estatutos sociales relativo al Objeto social, Cdédigo civil y Ley de cooperativas y
jurisprudencia relativa, entre otros, al abuso de derecho, fraude de ley, vulneracion del

principio de actos propios, vicios consentimiento y lesion del interés social.

Igualmente, solicitaba como prueba tener por presentada la DOCUMENTAL, que
acompafiaba, consistente en trece documentos (poder general, escritura de adaptacién a la Ley
de Propiedad Horizontal, dossier de venta, burofax del antiguo propietario, obras propuestas
en el piso primero o entreplanta, acta de la Asamblea General de .... de ...... de 2018, acta de
la Junta de Propietarios del edificio ..... nimero uno de ... de ..... de 2018, contrato de .... de
....de 2018 entre la cooperativa y el sefior ...... , factura relativa a trabajos realizados, informe

de arquitecto, correo electrénico de .......... , planos y proyecto de ejecucion.
Proponiendo, igualmente, dos testigos e indicando direccion de correo electronico.

SEPTIMO.- El ... de .... de 2019 se acord¢ tener por formulado el escrito de contestacion y
por realizadas las alegaciones en ella contenidas. Igualmente, se REQUIRIO a la cooperativa
para que exhibiera el original del poder de representacion antes de la celebraciéon de la Vista

para la prictica de prueba.

Ademas, con igual traslado a las partes, se acordd en relacion a la prueba propuesta:
A) Respecto a la solicitada por SOCIOS:
A.1. Respecto ala DOCUMENTAL:
- Se ADMITIERON los documentos que acompafiaban a la demanda arbitral.
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- Se INADMITIERON los oficios al Ayuntamiento de ..... y a ...... por no
considerarlos pertinentes, ni ttiles y sin perjuicio de lo que pudiera acordarse para
mejor arbitrar.

A.2. Respecto a la TESTIFICAL:
- SE ADMITIERON, inicialmente, todos los testigos propuestos con la
advertencias de que su testimonio de practicaria o no a la vista de las cuestiones que
se determinasen como objeto de prueba y la relevancia de cada testigo con las
mismas. Todos ellos para ser citados por el proponente.

B) Respecto a ...., S. COOP.:

B.1. Respecto ala DOCUMENTAL:

- Se ADMITIERON los documentos aportados en su escrito de contestacion.

B.2. Respecto a la TESTIFICAL:

- SE ADMITIERON, inicialmente, los dos testigos propuestos, con la advertencias de

que su testimonio de practicaria o no a la vista de las cuestiones que se determinasen

como objeto de prueba y la relevancia de cada testigo con las mismas. Todos ellos para

ser citados por el proponente.

Igualmente, se abri6 el periodo para la realizacion de las pruebas y se cito a las partes en la
sede de BITARTU- Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo, para su practica, advirtiéndoles

de que podian intervenir en la misma.

OCTAVO.- Queel .... de .... se presentd escrito por la actora en el cual se interesaba la
citaciéon de varios testigos por el arbitro, asi como el cambio de lugar de celebracion de la
vista. Cuestiones que fueron trasladadas a la parte adversa el ... de ... (notificadas el ..) a fin

de que alegase lo que su derecho interesara.

Queel .... de .... la parte demandada presentd sus alegaciones dejando la decision a criterio
del arbitro. Ese mismo dia la parte actora presentd un nuevo escrito en el que acompafiaba un

nuevo documento titulado contrato de arrendamiento de servicios.
NOVENO.- Que el .... de .... se dict6 por el arbitro acta de ordenacidén, por la que se

cambiaba el lugar de celebracién de la vista a Bilbao, en el domicilio del arbitro, rechazando

que los testigos de la actora fuesen citados por el drbitro, manteniéndose lo acordado, y todo
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ello sin perjuicio de que, acreditada la citacién por la actora y en caso de no comparecer los
testigos, se pudiesen acordar medidas adicionales a la vista del interés de las declaraciones
respecto de los hechos objeto de controversia. Se denegd, igualmente, el cambio de fecha
solicitado por la demandada, sin perjuicio de la prictica de la prueba de testigo que no podia

comparecer el dia ...., siempre que quedase pendiente y que se entendiera pertinente.

Por altimo, respecto del escrito presentado, se dio traslado a la cooperativa con cardcter previo
a la decisién sobre su admisidon o no, para que pudiese alegar lo que su derecho conviniera

durante la vista convocada.
DECIMO.- El .... de ..... de 2018, se practic6 la Audiencia y vista.

Asistieron la totalidad de las partes esto es, los actores y la Cooperativa, asistidos por sus

letrados. La sesion fue grabada en audio con el consentimiento de las partes.

Con caracter previo el letrado del demandante exhibié original del poder de representacion

que, una vez comprobado, le fue devuelto.
Se intent6 la conciliacién de las partes, sin éxito.

Ninguno de los documentos aportados en el procedimiento fueron impugnados por la partes,
sin perjuicio de su valoracion final en conclusiones. Igualmente, se incorpor6 el documento
aportado por la actora, por su posible relevancia, de cara a no alargar el procedimiento y para

evitar una diligencia para mejor arbitrar. Constan los motivos de la admision en el audio.

Se préctico el interrogatorio de dos de las testigos propuestas por la actora D* ............... y
D* . y de uno de los testigos propuestos por la cooperativa D* ............... Quedo
acreditada la imposibilidad de asistir del otro testigo de la cooperativa y considerando
relevante su testimonio como Arquitecto de la rehabilitacion, se acordé citar a las partes para
el dia . de ...., otorgdndose a los actores la posibilidad de que intentaran la citacién de los
testigos que habian propuesto, pese a reconocerse por los actores que no les habian citado para

eldia....

Las declaraciones aparecen integras en la grabacidn a la cual nos remitimos.
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UNDECIMO: Que el ... de ..... se continu6 la vista con la practica de la testifical del

arquitecto D. ............... La parte actora manifesté no haber citado a los restantes testigos

propuestos, renunciando 1os mismos.

Las declaraciones aparecen integras en la grabacidon a la cual nos remitimos.

No existiendo mds prueba pendiente de practica se emplazé a las partes para que presentasen

sus escritos de conclusiones.

DUODECIMO. La parte actora presentd las suyas por correo electrénico el .. de .... de 2019.

Constan en el expediente al que nos remitimos, pudiendo resumirse asi, en lo que no es una

mera reiteracion de las alegaciones iniciales:

Que antes de iniciarse las obras, se accedia al patio desde la zona en la que se
ubica, segin lo proyectado, la vivienda segundo letra ., en concreto desde la
habitacion principal de la vivienda. Asi consta en la pdgina cinco del proyecto
basico, acompafiado como documento numero 3.3 de la demanda.

Que la testigo ...... x ratificé que en todo momento se dio pie a un uso privativo
del patio.

Que la testigo y reconocié que los accesos al partido estaban “en el aire” y
pendientes de definirse.

Que en el e-mail de .... de .... de 2018, documento 23 de la demanda, se indica que
“se saldria patio desde el primer dormitorio con la herreria en cancela”.

Que la demandada, altera la configuraciéon de la vivienda segundo letra .,
incumpliendo deliberadamente el contrato de adjudicacion suscrito con los actores.

Que el arquitecto sefior ....... , ha sido designado como arquitecto de ..... nimero
tres, el inmueble en el que se ubican los extractores industriales instalados en el
patio.

Que la cooperativa se ha extralimitado en sus derechos, pasando por encima de los
de los adjudicatarios del piso segundo letra B, al aplicar un régimen de mayorias en
lugar de unanimidad, y ello, pese a ser conocedora de la oposicién de los actores y
afectar directamente a la configuracion de la vivienda que fue promocionada,
comercializada y adquirida por ellos.

Que debe aplicarse el régimen de propiedad horizontalidad.
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Que la comunidad de facto estd constituida por los propios adquirentes de las
viviendas promocionadas por la cooperativa, diluyéndose o confundiéndose en el
funcionamiento de la propia cooperativa, como quiera que los adquirientes son los
propios socios cooperativistas.

Que en pocos meses los adquirientes de las viviendas objeto de promocion se
constituirdn en propietarios, con plenos derechos en la Junta la Comunidad.

Que en el contrato de arrendamiento de servicios suscritos entre la cooperativa 'y la
gestora, ....... , se prevé especificamente la unanimidad del acuerdo en el seno de la
cooperativa a la hora de efectuar cualquier modificacién sobre elementos comunes,
seglin se recoge en la estipulacion primera, apartado B. 2.2.

Que se ha alterado de forma sustancial la configuracién de dicha vivienda, tal y
como fue proyectada y comercializada.

Que el acuerdo de bajada de patio es caprichoso.

Que de todos los cooperativistas s6lo uno de ellos tiene luces al patio, el tercero
letra B.

Que la cooperativa ha optado por favorecer los intereses de un tercero.

Que se ha alegado de contrario que no se impugna el punto Tres del Acta, pero que
la mismo se trata mds de una cuestion informativa y que la impugnacién de un
acuerdo, lleva consigo a su vez, la de los acuerdos en los que se materialice el
mismo. Asi la impugnacién del acuerdo de bajada patio, se extiende a todos los

actos en los que se pueda materializar.

DECIMO TERCERQO.- Por la cooperativa, se present escrito de conclusiones por correo

electrénico de fecha .... de .... de 2019. Constan en el expediente al que nos remitimos,

pudiendo resumirse asi, en la parte no reiterativa:

Que la parte actora no ha dedicado ninguin esfuerzo para probar la certeza de los
hechos que sirven de base a sus pretensiones, enfocando la practica de la prueba a
cuestiones superfluas.

Que la cooperativa tenia un interés objetivo, real y legitimo segin queda recogido
en el dictamen pericial aportado.

Que existian dos edificaciones contiguas y vecinas: ..... 1 y ..... 3. Edificios
antiguos y deshabitados, que compartian el patio que nos ocupa. Patio ocupado
principalmente por los conductos de ventilacién de la antigua zapateria “...... ?
situada en los bajos del edificio ...... 3.

Que en algin momento los titulares de las primeras plantas decidieron subir el
patio a una planta para ganar espacio en sus elementos privativos, no respondiendo

a la configuracion original de dichos edificios.
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Que el patio no formaba (ni ha formado nunca) parte de los elementos promovidos
por la Cooperativa, correspondiendo su titularidad las Comunidades de Propietarios
de los dos edificios.

Que los actores se incorporaron a la cooperativa en su calidad de socios, el .. de
.....de 2017, en base al Proyecto Basico de .... de 2017, tal y como se recoge en el
Contrato de Adhesion formalizado entre las partes (documento cuatro del escrito de
demanda).

Que en el contrato de adjudicacion (documento cinco del escrito de demanda y 12
de la contestacion) se indica explicitamente que la futura vivienda no tendria
acceso al patio (plano adjunto).

Que posteriormente en el Proyecto de Ejecucién tampoco se preveia salida alguna
desde ninguna de las seis viviendas proyectadas, manteniéndose aquélla a través
del espacio de zona comun.

Que en el proceso de individualizacién de las viviendas los actores solicitaron una
modificacion técnica que suponia la alteracién de un elemento comin de la
edificacion: el cambio de huecos proyectados en la fachada que daba al patio,
consistente en la sustitucién de las ventanas proyectadas por unas ventanas balcén
que eran mds amplias. Desde la Direcciéon Facultativa y desde la Gestora de la
cooperativa se atendi6 dicha solicitud.

Que posteriormente los demandantes advirtieron que la existencia del patio, con esa
solucidn, iba a dificultar el tendido futuro de ropa. Se habilité un sencillo acceso al
patio de la referida nueva ventana balconera a los efectos de su uso para el tendido
de ropa, es decir, sin posibilidad de uso privativo.

Que el patio es un elemento comun a las dos Comunidades y, ademads, la normativa
municipal no lo posibilitaba no posibilita.

Que, adicionalmente, los conductos de ventilacién obrantes en el patio, y que se
iban a mantener, impedirian cualquier uso del patio al margen del sefialado.

Que en .... de 2018, ambas Comunidades de Propietarios acordaron restituir el
patio a su estado original (seguin consta en la descripcion registral del elemento dos
y en la pagina cinco del anexo I del escrito de contestacion y en la testifical del
arquitecto), bajando su cuota inicial al original del inmueble.

Queel ....de ..... de 2018, la Junta de Propietarios de la Comunidad ...... ndmero
uno autoriz6, por unanimidad, la ejecucién de todas las obras previstas en la
edificacion (documento siete de la contestacion).

Queel . de ..... de 2018, la Asamblea General de la cooperativa, con la asistencia
de todos los socios, adopté con las mayorias legales y estatutarias los acuerdos

objeto de impugnaciéon y el no impugnando (facultar al Presidente de la
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Cooperativa para votar favorablemente a autorizar la obra de bajada del patio en el
seno de la Junta de Propietarios de la Comunidad ........ nimero uno).

Que con la autorizaciéon de ambas Comunidades de Propietarios, se ejecutd la obra
de bajada del patio de forma satisfactoria, previo el oportuno visto bueno otorgado
por la entidad publica ................

Que existe interés objetivo, real y legitimo, con beneficios econémicos y técnico-
materiales (testifical del arquitecto y paginas 14 y siguientes anexo nimero 10 del
escrito de contestacion).

Que los demandantes no han sufrido ningin perjuicio por acuerdo impugnado y
que la cooperativa no tiene responsabilidad alguna respecto a futuros usos
pretendidos por los socios para las viviendas promovidas. Que de la testifical de D*
y resulta el interés de los actores y la que sus hijos pudiesen hacer uso del patio.
Que los demandantes no han tenido nunca un derecho de uso privativo del patio, ni
ha quedado acreditado que fuese un elemento esencial para su decision de
incorporarse como socios de la cooperativa.

Que es una auto expectativa irreal.

Que los demandantes no son propietarios de elementos privativos de una
comunidad, sino socios de una cooperativa de viviendas y han asumido libremente
el marco normativo de la cooperativa a la cual se adhirieron. La autopromocién
mediante cooperativa tiene sus ventajas e inconvenientes. Se aplica la LCE y los
Estatutos y no la LPH.

Que la exigencia de unanimidad esta proscripta en el &mbito de las cooperativas vy,
en general, de las sociedades.

En relacién a la alegacion sobre la cldusula contenida en el contrato arrendamiento
de servicios formalizados por la cooperativa con la gestora, estipulacién primera,
apartado B.2.2 hay tres aspectos sustanciales: que un contrato entre partes no puede
modificar el régimen de la cooperativa, maxime cuando el conjunto de los socios
no han tenido ninguna participacion en la redaccién y suscripcién del mismo, que
la cldusula procura proteger la competencia exclusiva de direccion facultativa al
objeto de la ejecucion de cualquier modificacion sobre el proyecto y que la clausula
hace exclusiva referencia a zonas comunes promovidas por la cooperativa y, en
caso alguno, zonas comunes que le fuesen ajenas, como es el caso del patio.

Que la cooperativa no ha actuado contra sus propios actos, sino adoptado un nuevo
acuerdo basandose en conocimiento de nuevas circunstancias beneficiosas para sus
intereses.

Que los acuerdos previos no generaron ninguna expectativa legitima en los

demandantes que fuese frustrada por los posteriores.
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Que los actores no han dedicado esfuerzo alguno para acreditar la presencia de

error, violencia, intimidacién o dolo en el resto de los cooperativistas.

Que la peticion accesoria, formulado en la demanda, de remocién de la obra

ejecutada no pueden ser aceptada:

i.

il.

iil.

1v.

Vi.

Vil.

Que la estimacion de la demanda Unicamente puede condenar a la
cooperativa a la nulidad o anulabilidad del acuerdo impugnado.

Que la pretension se exceden del dmbito del arbitraje intra cooperativo
previsto en los estatutos sociales.

Que existe falta de legitimacion pasiva por parte de la cooperativa que no
podria cumplirlo.

Que no se ha impugnado el acuerdo votado por la Junta de Propietarios de
la Comunidad Plaza ...... , de .... de ..... de 2018, ni tampoco la
autorizacion de los propietarios del edificio .....n° 3.

Que tampoco se impugnan acuerdos adoptados en la misma reunién de
Asamblea General de facultar al Presidente de la cooperativa para votar
favorablemente autorizar la obra.

Y que tampoco se ha traido el procedimiento a las entidades afectadas.
Adicionalmente, que la pretensién de bajar el patio deberiamos ir dirigida,
en su caso, frente a las Comunidades de Propietarios de ...... ly.....3ante

la jurisdiccion ordinaria.

DECIMO CUARTO.- Se han cumplido las formalidades exigidas por el Reglamento sobre

procedimientos de resolucién de conflictos en las cooperativas vascas y, especialmente, los

principios de audiencia, contradiccion e igualdad procesal entre las partes.

MOTIVOS

PRIMERO.- Como ya se indic6 a las partes el ALCANCE DEL ARBITRAJE queda

limitado por el principio de congruencia, debiendo resolverse s6lo lo que se plantea por ellas.

Debemos asi analizar a continuacion las pretensiones de la actora, contenidas en su escrito de

“interpuesta DEMANDA DE ARBITRAJE contra ...., S. COOP., en impugnacion del
acuerdo de bajada de patio adoptado en Asamblea de .. de ..... de 2018- punto Dos del
Orden del Dia-, interesdandose la declaracion de NULIDAD de dicho acuerdo, y
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alternativamente, su ANULACION, de manera que en cualquiera de los dos casos -
nulidad o anulacion- la demandada proceda, en el caso de que se haya iniciado el
derribo, a restituir el patio a su estado original -a nivel de la segunda planta- con todo lo

demds que proceda y se ha de hacer en justicia”

Establecido todo lo anterior, debe sefialarse que estamos ante un arbitraje de derecho y no de

un arbitraje de equidad, por lo que el arbitro debe resolver las cuestiones planteadas conforme
a derecho y no conforme a lo que este arbitro pudiera creer como equitativo, ni atender a

argumentos de “‘justicia” referidos a tal equidad.

Igualmente, segiin el principio de justicia rogada, sélo puede resolverse lo que fue

oportunamente planteado y fijado como pretension del arbitraje, sin entrar a conocer cualquier
otra cuestién que haya sido alegada con mayor o menor amplitud pero sobre la que no se ha

pedido resolucién alguna (asi la declaracion del propio derecho de uso del patio por los

actores). Es la parte la que decide qué acciones emprende y en qué momento.

SEGUNDO.- Delimitacion del ambito del arbitraje:

El objeto el arbitraje es la impugnacién de un acuerdo adoptado en una Asamblea General de
cardcter universal de la cooperativa (asi consta en el acta y nada se ha alegado en sentido
distinto, pese a constar una convocatoria y no constar las firmas de todos los socios
constituirse como tal), en concreto el adoptado en su punto segundo, relativo a “Nuevo andlisis
de la bajada del patio, derivado del acuerdo entre propietario de planta primera de
cooperativistas”.
“Se hace un resumen de la junta anterior en la que se decia de el cooperativista del
..4B, propietario a su vez de la planta primera a pesar del mandato de la junta
anterior, le ha sido imposible llegar un acuerdo economico con los cooperativistas del
..2B por lo que ha ofrecido esta posibilidad de compensacion al total de la
cooperativa, con el fin de que las obras que entiende que tiene derecho a realizar se
hagan durante el transcurso de la ejecucion de la obra que estd llevando a cabo la
cooperativa.
Se traslada por parte de los cooperativistas que ante la imposibilidad de ambas partes
para poder llegar a un acuerdo, la cooperativa tiene que tomar una decision definitiva
siendo una realidad que ademds de que la bajada del patio mejora la finca hay un
ofrecimiento que abaratar costes del acondicionamiento del patio, coste que se asumia

por la cooperativa.
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De tal manera que en aras de realizar la bajada del patio en conjuncion con la obra
de la cooperativa, el propietario de la planta primera, ademads de la propia bajada del
patio, asume hacerse cargo del coste integro de los trabajos que iba a realizar la
cooperativa para el acondicionamiento del patio.
A pesar de votarse en la asamblea anterior se procede a votar con el siguiente
acuerdo:
(consta en el acta los resultados de las votaciones, que de forma resumida arrojan
cinco votos a favor de la bajada del patio, uno de ellos delegado, y uno el de los
actores en contra)
Se decide también que todas las condiciones se deberdn plasmar en un escrito que
recoja

- Todos los trabajos sean asumidos por el propietario la planta primera.

- Que dichos trabajos no tendrdn coste alguno para la cooperativa.

- Que dichos trabajos no tendrdn incremento de plazo por parte del contratista.”

Tanto la parte actora como la cooperativa han presentado prolijos escritos de demanda,

contestacion y conclusiones, que han abordado muchas cuestiones conexas con la materia

objeto de debate, pero que exceden el acuerdo impugnado.

Se analizard con detalle su contenido en el momento oportuno, pero antes deben fijarse como

acreditados una serie de extremos necesarios para poder resolver las cuestiones planteadas.

El patio sobre el que se adoptan los acuerdos impugnados es un elemento comtin entre
los portales de ...... ly...... 3 (segun resulta de testifical del Arquitecto, Proyectos y
alegaciones de las partes).

La cooperativa es propietaria de uno de los tres elementos en los que en el momento de
adopcién de los acuerdos se encontraba dividida la comunidad de propietarios de
Pla.za .... 1 (alegaciones de las partes y escritura de constitucion de la Comunidad
Propietarios de ...... 1, documento 2 de la demanda).

La cooperativa habia adquirido con el vendedor compromisos de rehabilitacién
adicionales al pago del precio (documento dos de la demanda, cldusula quinta de la
escritura publica de compraventa).

La bajada del patio se acuerda por las Juntas de Copropietario de ..... (.... de ...... de

2018, documento 7 de la contestacién) y ...... 3.
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TERCERA.- De la viabilidad de la segunda de las pretensiones

Los hechos, fijados en el punto anterior, nos obligan al examinar si seria posible atender la

segunda de las pretensiones planteadas en el arbitraje, que “la demandada proceda, en el

caso de que se haya iniciado el derribo, a restituir el patio a su estado original -a nivel de la

segunda planta”.

Aun siendo una pretension que solo procederia la resolver en caso de estimarse la primera,
creemos que plantea cuestiones procesales que merecen ser resueltas previamente de cara a la
mejor delimitacion de la litis.

A) De las cuestiones procesales de previo pronunciamiento y la competencia arbitral

Es preciso determinar si el Arbitro puede pronunciarse sobre esta segunda pretension,

planteadas a la luz de la clausula de sometimiento, cuestion que serd analizada conjuntamente
con las excepciones de falta de competencia objetiva y de falta de litisconsorcio pasivo

necesario.

La Ley de arbitraje establece:

“Articulo 22. Potestad de los drbitros para decidir sobre su competencia.

1. Los drbitros estardn facultados para decidir sobre su propia competencia, incluso
sobre las excepciones relativas a la existencia o a la validez del convenio arbitral o
cualesquiera otras cuya estimacion impida entrar en el fondo de la controversia. A
este efecto, el convenio arbitral que forme parte de un contrato se considerard como
un acuerdo independiente de las demds estipulaciones del mismo. La decision de los
drbitros que declare la nulidad del contrato no entrafiard por si sola la nulidad del
convenio arbitral.

2. Las excepciones a las que se refiere el apartado anterior deberdn oponerse a mds
tardar en el momento de presentar la contestacion, sin que el hecho de haber
designado o participado en el nombramiento de los drbitros impida oponerlas. La
excepcion consistente en que los drbitros se exceden del dmbito de su competencia
deberd oponerse tan pronto como se plantee, durante las actuaciones arbitrales, la
materia que exceda de dicho dmbito.

Los drbitros solo podrdn admitir excepciones opuestas con posterioridad si la demora
resulta justificada. (...)".

Sefalando, igualmente, el Reglamento del Servicio, en igual sentido:
“Articulo 40.- Potestad de los drbitros para decidir sobre su competencia
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Uno.- Admitido a trdmite el procedimiento, si el convenio arbitral fuera denunciado
por alguna de las partes, los drbitros deberdn resolver sobre esta cuestion de forma
motivada en el laudo. Asi mismo, deberdn ser los drbitros los que resuelvan en el
laudo sobre las excepciones que pudiesen plantearse en el procedimiento, si bien
también podrdn hacerlo con cardcter previo mediante un laudo.

Dos.-Las excepciones a las que se refiere el apartado anterior deberdn de oponerse a
mds tardar en el momento de la presentacion de la contestacion, sin que el hecho de
haber designado o participado en el nombramiento de los drbitros impida oponerlas.
La excepcion consistente en que los drbitros se exceden del dmbito de su competencia
deberd oponerse tan pronto como se plantee, durante las actuaciones arbitrales, la
materia que exceda de dicho dmbito (...)”

Las excepciones han sido planteadas por la parte demandada en sus conclusiones, sin perjuicio

de la facultad de oficio del arbitro de examinarla en todo caso.

B) Analisis de la cuestion desde el punto de vista de las competencias del Consejo
Superior de Cooperativas de Euskadi para la realizacion como Entidad Piblica

de arbitrajes institucionales

La Ley de Cooperativas de Euskadi, en su articulo 145. 2 letra f), marca el dmbito del
arbitraje al establecer que:

“2. Corresponden al Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi las funciones
siguientes: (...)

f) Intervenir por via de arbitraje en las cuestiones litigiosas que se susciten entre las
cooperativas, entre éstas y sus socios, o en el seno de las mismas entre socios, cuando
ambas partes lo soliciten o estén obligadas a ello a tenor de sus Estatutos, Reglamento
Interno o por cldusula compromisoria. En todo caso, la cuestion litigiosa debe recaer
sobre materias de libre disposicion por las partes conforme a derecho y afectar
primordialmente a la interpretacion y aplicacion de principios, normas, costumbres y
usos de naturaleza cooperativa.”

El Reglamento procedimientos de resolucion de conflictos en las cooperativas vascas del

Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi indica:

“Articulo uno.-Objeto

El presente Reglamento tiene por objeto la regulacion de los procedimientos de
resolucion de conflictos, cuya administracion, en virtud de la Ley 4/1993, de 24 de
junio, de Cooperativas de Euskadi y sus normas de desarrollo, le corresponde al
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Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi, que la ejercitard a través del Servicio
Vasco de Arbitraje Cooperativo (en adelante el SVAC).

De conformidad con la nueva redaccion del articulo 14 de la Ley 60/2003, de 23 de
diciembre, de Arbitraje, la Ley 11/2011, de 20 de mayo, de reforma de aquella y de
regulacion del arbitraje institucional en la Administracion General del Estado, las
partes podrdn encomendar la administracion del arbitraje y la designacion de drbitros
a Entidades Puiblicas que puedan desemperiar funciones arbitrales, segiin sus normas
de desarrollo.

El Consejo Superior, a través del SVAC, se configura como es Entidad Publica a la
que se refiere la Ley 11/2011, velando por el cumplimiento de las condiciones de
capacidad de los drbitros y por la transparencia en su designacion, asi como su
independencia.”

Y afade:
“Articulo 3.- Ambito de los procedimientos de resolucion de conflictos

Uno.- EL SVAC conocerd de las cuestiones litigiosas que se susciten entre las
cooperativas; entre éstas —o sus diferentes drganos sociales- y sus socios; o en el seno
de las mismas entre sus diferentes érganos sociales, o entre los socios.

Dos.- EL conocimiento de las cuestiones litigiosas que se susciten entre los socios

cooperativistas _se limitard a las que se deriven de la actividad cooperativa,

excluyéndose cualguiera otras que pueden constituir relaciones particulares entre los
. »

mismos.

Es por ello que la pretension de que si se declara nulo o anulable el acuerdo adoptado por
la Asamblea General se restituye al patio a su estado original no puede ser acogida, en
cuanto que el acuerdo que dio lugar a que se autorizara la bajada del patio, no fue
adoptado en la Asamblea General que se impugna sino por las Juntas de Propietarios de

ambos edificios.

Acuerdos que ni han sido impugnados, ni pueden serlo dentro de un procedimiento de arbitraje
cooperativo. Ya que el arbitraje entre socios de sociedades cooperativas y Juntas de
Propietarios no estd previsto ni en la Ley de Cooperativas de Euskadi como funcién del
Consejo Superior de Cooperativas ni en el Reglamento que desarrolla el arbitraje realizado por

el mismo como Entidad publica.
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C) Analisis de la cuestion desde el punto de vista del alcance de la clausula

compromisoria:

Establece la Ley de Arbitraje:

“Articulo 9. Forma y contenido del convenio arbitral.

1. El convenio arbitral, que podrd adoptar la forma de cldausula incorporada a un
contrato o de acuerdo independiente, deberd expresar la voluntad de las partes de
someter a arbitraje todas o algunas de las controversias que hayan surgido o puedan
surgir respecto de una determinada relacion juridica, contractual o no contractual.

2. Si el convenio arbitral estd contenido en un contrato de adhesion, la validez de
dicho convenio y su interpretacion se regirdn por lo dispuesto en las normas
aplicables a ese tipo de contrato.

3. El convenio arbitral deberd constar por escrito, en un documento firmado por las
partes o en un intercambio de cartas, telegramas, télex, fax u otros medios de
telecomunicacion que dejen constancia del acuerdo.

Se considerard cumplido este requisito cuando el convenio arbitral conste y sea
accesible para su ulterior consulta en soporte electrénico, optico o de otro tipo.

4. Se considerard incorporado al acuerdo entre las partes el convenio arbitral que
conste en un documento al que éstas se hayan remitido en cualquiera de las formas
establecidas en el apartado anterior.

5. Se considerard que hay convenio arbitral cuando en un intercambio de escritos de
demanda y contestacion su existencia sea afirmada por una parte y no negada por la
otra.

6. Cuando el arbitraje fuere internacional, el convenio arbitral serd vdlido y la
controversia serd susceptible de arbitraje si cumplen los requisitos establecidos por
las normas juridicas elegidas por las partes para regir el convenio arbitral, o por las
normas juridicas aplicables al fondo de la controversia, o por el derecho espariol.

(...)
Articulo 11 bis. Arbitraje estatutario.

1. Las sociedades de capital podrdn someter a arbitraje los conflictos que en ellas se
planteen.

2. La introduccion en los estatutos sociales de una cldusula de sumision a arbitraje
requerird el voto favorable de, al menos, dos tercios de los votos correspondientes a
las acciones o a las participaciones en que se divida el capital social.

3. Los estatutos sociales podrdn establecer que la impugnacion de los acuerdos
sociales por los socios o administradores quede sometida a la decision de uno o varios
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drbitros, encomenddndose la administracion del arbitraje y la designacion de los
drbitros a una institucion arbitral.”

Y, en el mismo sentido, el Reglamento del Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi:
“Articulo 16.- Sometimiento a Arbitraje
Uno.- Quedard sometida al arbitraje del Consejo Superior de Cooperativas de
Euskadi toda controversia contemplada en el articulo tres del presente Reglamento,
que se plantee ante él en cualquiera de los siguientes supuestos:
a) Cuando las partes estén obligadas a ello a tenor de los Estatutos Sociales o
Reglamento de Régimen Interno de la cooperativa.
b) Cuando exista convenio arbitral entre las partes por el cual someten al arbitraje del
Consejo superior los conflictos que puedan surgir entre las mismas, si cualquiera de
ella se dirige este organismo de solicitar su intervencion en los términos previstos en
este reglamento. (...)
c) Cuando, surgidas discrepancias entre las partes, existe acuerdo de todas ellas para
someterse al arbitraje del Consejo.”

En este caso, se alegaba, en el escrito de solicitud de arbitraje, una clausula compromisoria
estatutaria contenida en el articulo 45 de los Estatutos de la Cooperativa (escritura publica
otorgada ante el Notario del Ilustre Colegio Notarial del Pais Vasco don ....... ,el....de ...

de 2017, nimero 1..... de su protocolo):

“Articulo 45. Arbitraje.

Las cuestiones litigiosas que se susciten entre la cooperativa y sus socios o entre la
Cooperativa y sus socios en el marco de las relaciones cooperativizadas, incluso en el
periodo de liquidacion, una vez agotadas las vias internas de la cooperativa, se
someterdn al arbitraje de derecho del Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi, a
través del servicio Vasco de Resolucion Extrajudicial de Conflictos en Cooperativas —
Bitartu- siempre que fuera competente para resolver dichas cuestiones,
comprometiéndose expresamente a acatar el laudo que resultase de dicho arbitraje.

En todo caso, la cuestion litigiosa, debe recaer sobre materias de libre disposicion por
las partes conforme a derecho y afectar de interpretacion y aplicacion de principio,
normas, costumbres y usos de naturaleza cooperativa”.

Y aunque no alegada existe otra recogida en el contrato de adjudicacién de .... de ..... de

2018, clausula undécima (documento 5 de la demanda) en el mismo sentido.

No siendo por tanto la segunda de la pretensiones contenidas en la demanda cuestiones que

afecten a socios y cooperativa sino a dos Comunidades de Propietarios, la pretension objeto

el arbitraje no estaria dentro de los limites de la clausula de sometimiento, ni en su

ambito, ni por no alcanzar ninguna de las partes previstas.
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Clausula estatutaria que deberia interpretarse, segin sean las partes y la pretensién, junto al

Articulo 46 de los mismos estatutos, regulador del fuero:

“Articulo 46. Fuero.

Para toda reclamacion o contienda judicial de la cooperativa, que no pueda ser
resuelto por la via del arbitraje cooperativo establecido en el articulo anterior, las
partes se someten expresamente para el ejercicio de sus acciones a los Jueces y
Tribunales del domicilio social de la Cooperativa, por ello, en los actos y contratos
que la Cooperativa celebre con los socios, o en las acciones a que dieran lugar queda
implicito que las partes renuncian a su propio fuero y se someten al del domicilio legal

’

de la Cooperativa .

D).- De la falta de litisconsorcio pasivo necesario:

Resuelto los anteriores puntos, seria innecesario entrar a este pero entendemos conveniente
indicar brevemente que cuando se pretende una pretension que afecta directamente a uno o

varios terceros es preciso demandarles.

A pesar de no haberse tan siquiera pretendido demandar a las Comunidades de Propietarios

afectadas es indudable que la nueva elevacion del patio les afectaria.

Dicha construccién procesal no es viable, sin perjuicio, de que la citadas Comunidades no sélo
no ha sido llamadas este procedimiento sino que ni tan siquiera habian aceptado someterse a

un procedimiento arbitral (en ésta sede o en otra).

CUARTO.- De la impugnacion del acuerdo adoptado en el punto segundo de la

Asamblea General ordinaria, celebradael .... de .......... de 2019

La redaccion del orden del dia en el punto que se impugna, asi como los antecedentes a esta
Asamblea pueden dar lugar a que se piense que se discutié y se aprob6 algo distinto a lo que

realmente se podia aprobar.

Siendo el patio un elemento comiin de los dos edificios, su bajada sélo podia ser acordada por

las Juntas de Propietarios de ambos edificios siendo la cooperativa parte de una de ellas.

Dado que el patio no era propiedad de la cooperativa, dificilmente estd podia acordar nada

sobre el mismo, que fuese mds alld de la rehabilitacion pactada con el anterior propietario en
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escritura de compraventa y con las limitaciones que se derivasen de la pertenencia del patio a

la Comunidad..

En el acta se habla de la imposibilidad de que se alcanzase un acuerdo entre los propietarios
del cuarto letra B y el segundo letra B, para mostrase favorable a una bajada del patio que

respete unas condiciones que constan en el mismo acuerdo.

No obstante, la redaccion el acuerdo debe interpretarse como una autorizacién (aunque se
indica también que el propietario del entresuelo, no demandado, tiene derecho a hacerlo
unilateralmente — via clausula sexta del documento de constitucién de la Comunidad de ........
1- aportado por los actores como documentos 2) a que se realice dicha bajada siempre que se
cumplan unos requisitos. Bajada que no puede ser en si acordada por la cooperativa, ya que no

depende de ella o no unicamente de ella.

Se trata de establecer las condiciones econdmicas y temporales en las que se estaria realizando
la rehabilitacion del patio, tanto por la retirada de elementos, como por la altura en el que
dicho patio va a ser rehabilitado: piso primero/entreplanta o segundo (a falta de los acuerdos

correspondientes de las Juntas de Propietarios de ambos edificios).

Es en el punto siguiente, no impugnado, donde se autoriza al Presidente de la cooperativa, por
unanimidad, para que represente a la cooperativa en la Junta ordinaria de la comunidad y
estos efectos se traslade cualquier acuerdo adoptado por la cooperativa en esa Asamblea que

afecte a la comunidad.

En este mandato undnime, por tanto también de los actores, no impugnado en el procedimiento

arbitral, podria entenderse como un acatamiento del régimen de mayorias que habia permitido

la adopcion del acuerdo en el punto anterior. Acuerdo contra el que tampoco se habria hecho

reserva de acciones.

No obstante lo anterior, seguiremos analizando la impugnacion.

A) De la competencia de la Asamblea y de la mayoria por la que fue adoptado el
acuerdo.

No se discute por los actores que la competencia para la adopcion del acuerdo fuese, en

general, de la Asamblea General y pudiese adoptarla por la mayoria con la que se adopté. Solo

se discute esto en relacion a las alegaciones que se analizardn en las letras siguientes.
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No obstante, para una mayor claridad analizaremos, en general, la competencia de la

Asamblea y la mayoria exigida para la adopcién de este tipo de acuerdos.

Establece el articulo 31.3 de la Ley de Cooperativas de Euskadi las competencias exclusivas
de la Asamblea General. Competencias que en materia de cooperativas de viviendas deben ser

complementadas con las establecidas en los articulos 114 y siguientes de la misma LCE.

Por su parte, los Estatutos de la cooperativa (aportados por los actores como documento uno),
establecen en su articulo 30. Dos, cudles son las competencias exclusivas de la Asamblea
General incorporando en su letra G:
“toda decision que supongo una modificacion sustancial en la estructura organizativa,
economico funcional de la cooperativa, considerdndose como tales:
. La modificacion del objeto social se conlleva la desaparicion de las actividades
originarias de la cooperativa.

. La variacion del proyecto de obras aprobado por la Asamblea General”.

Y en su articulo 34, regula el régimen de mayorias estableciendo en su nimero uno, como
criterio general, que los acuerdos adoptardn por mayoria simple (mitad +1) de los votos

presentes y representados, validamente emitidos.

Y, en el ndmero dos, estableciendo que se exigird mayoria de 2/3 de los votos presentes y
representados, para una serie de supuestos entre los que se recogen en las letras:
e) “enajenacion o cesion de la cooperativa por cualquier titulo o de alguno de sus
bienes, derechos o actividades que supongan modificaciones sustanciales en la
estructura economica, organizativa o funcional de la cooperativa. (...)

g) aquellos otros en que asi se disponga expresamente en la legislacion vigente.”

Por lo tanto, si entendemos que el acuerdo de bajada del patio suponia una modificacién del
proyecto, la materia era competencia de la Asamblea General, siendo en otro caso de su
Consejo rector. En cualquier caso, tratindose de un Asamblea General de caricter universal
(totalidad de los socios), y no habiéndose discutido la competencia la Asamblea General por
los actores, resulta que la mayoria cualificada con la que se alcanzé el acuerdo seria suficiente

para adoptarlo, ain cuando se entendiese que era necesaria una mayoria de 2/3.
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De todo lo anterior, y, con caricter general (antes de analizar las cuestiones especificas
alegados por los actores), no puede encontrarse reproche al acuerdo alcanzado por la

Asamblea General.

B) Del alegado abuso de derecho.

Establece el alegado articulo 7.2 del Cédigo civil:

“la ley no ampara el abuso del derecho o el ejercicio antisocial del mismo. Todo acto u
omision que por intencion de su autor, por su objeto o por las circunstancias en las que se
realice sobrepase manifiestamente los limites normales del ejercicio de un derecho, con daiio
para un tercero, dard lugar a la correspondiente indemnizacion y a la adopcion de las

medidas judiciales o administrativas que impidan la persistencia en el abuso.”

Realizan los actores un prolijo desarrollo de los hechos, que su juicio concurren en el

supuesto, para invocar la aplicacion del articulo 7.2 del Cédigo Civil.

No obstante, creemos que se mezclan cuestiones diversas. No se ha solicitado en el arbitraje

que se declare la existencia de un derecho por parte de los actores al uso privativo del patio

(elemento comin de dos comunidades de propietarios distintas). Cosa que como antes hemos

indicado este drbitro no podria hacer, dada la limitacién de la cldusula arbitral y que ni tan
siquiera se ha intentado demandar a las Comunidades de Propietarios en el procedimiento, ni

al vecino de la entreplanta.

Se ha alegado que se les manifesté que tendrian uso privativo del elemento, aportado un
correo electrénico y realizando el interrogatorio de la decoradora, persona contratada y pagada
por ellos. También se ha aportado el contrato con la gestora. De contrario se ha planteado el
interrogatorio del Arquitecto redactor de los proyectos y se han alegado el dossier de venta
(anexo 3 de la contestacién), los contratos de adjudicaciéon (doc 5 de la demanda y 12 de la

contestacion) y el de adhesion a la cooperativa (doc. 4 de la demanda).

Ni consta servidumbre de uso sobre el patio a favor del piso 2 letra ..., ni tan siquiera
manifestacion alguna en tal sentido en el contrato de adjudicacién y tampoco en el plano
adjunto al mismo en el que la puerta de acceso al patio no estd situada en la vivienda. Es mas,
no siendo el patio propiedad de la cooperativa, dificilmente pueden establecer otros derechos

de uso sobre el mismo.
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En cuanto al contrato con las gestora puede ser un indicio, como puede serlo las referencias a
la negociacidn entre el solicitante de la bajada del patio con los actores, pero como manifiesta
la cooperativa el contrato no puede cambiar el marco legal regulador, ni establecer una
unanimidad, no permitida en la LCE y, ademds no ha sido ni firmado por todas las partes

implicadas.

En cualquier caso, la cuestion podrd ser objeto de las acciones que las partes entiendan a

futuro al no haber sido planteada como objeto de resolucion en este arbitraje.

Por todo ello, como el acuerdo estd dentro de los limites normales y facultades de la Asamblea
General de modificacion del proyecto y no estd acreditado el alegado derecho de los actores,

dificilmente puede aplicarse la figura del abuso de derecho.

C) Del alegado fraude de ley.

Se alega igualmente fraude de ley del articulo 6.4 del Codigo civil:
“los actos realizados al amparo del texto de una norma que persigan un resultado prohibido
por el ordenamiento juridico, o contrario, se considerardn ejecutados en fraude de ley y no

impedirdn la debida aplicacion de la norma que se tuviese tratado de eludir.”

Se argumenta que se deberia haber aplicado lo dispuesto en el articulo 17.6 de la Ley de
Propiedad Horizontal que establece el requisito de la unanimidad para la adopcién de acuerdos
que afecten al titulo constitutivo. Se afiade que las viviendas objeto de promocién se

integrardn en la propiedad horizontal del edificio y se les aplicaria la citada LPH.

La alegacion debe rechazarse por cuanto que los demandantes no son propietarios de
elementos privativos de una Comunidad, sino socios de una cooperativa de viviendas
debiendo aplicarse en la regulacidon, antes indicada, que regulan las mismas. De hecho el verbo

planteado es el correcto, no son, serdan, posiblemente seran.
Como sefiala la cooperativa en su escrito de conclusiones: “los demandantes asumieron
libremente el marco normativo de la Cooperativa cuando adhirieron a ella. La autopromocién

mediante cooperativa tiene sus ventajas e inconvenientes”.

Los actos se han realizado al amparo de la norma aplicable.
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D) De los alegados actos propios.

Se basa la alegacién en que la cooperativa habria discutido previamente, en otras Asambleas,

la cuestion rechazando la propuesta y que ademas la compensacion es ridicula.

Empezando por la segunda manifestacion, que la compensacion sea o no ridicula es totalmente

irrelevante para la alegacion de actos propios.

Entrando sobre si un acuerdo adoptado en Asamblea General debe vincular a las futuras
Asambleas Generales o el mismo puede ser sustituido por otro, es evidente, desde el punto de
vista de derecho societario, que el 6érgano que toma un acuerdo puede dejarle sin efecto y
adoptar otro distinto, de hecho se prevé hasta la subsanacién de los acuerdos nulos o anulables
que pueden ser dejados sin efectos por otros. Todo ello sin perjuicio de los derechos que se

hubiesen podido crear con el acuerdo revocado.

En el caso que nos ocupa, la no autorizacién previa no genera derecho alguno, y en la
Asamblea de diciembre, aun no siendo necesario para cambiar el acuerdo, se presentan

informaciones adicionales que pueden dar una mayor justificacién al cambio.

E) De los alegados vicios de consentimiento

Se alega que la Asamblea lo acuerda sin conocer las consecuencias juridicas derivadas del
incumplimiento de los puntos que se exigen en el mismo, que no se redacta por escrito y que

las manifestaciones del asesor no son conformes a la realidad juridica.

La alegacion debe decaer en cuanto que los vicios consentimiento puede ser alegado por aquel
que lo sufre, pero no puede ser alegado por quien no los sufre. Querer interpretar que el que
vota en contra lo hacia porque realmente no tenia todos los elementos de juicio necesarios para

ello no deja de ser una auto justificacion de la pérdida de la votacion.
Ninguno de los supuestos afectados por el vicio de consentimiento son actores en el
procedimiento, ni tan siquiera han comparecido para alegar dicho vicio, ni el actor se

molestado en intentar citarlos.

Por ello, el alegado vicio consentimiento es simplemente una manifestacion interesada de

parte.
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F) De la alegada lesion de interés social de la cooperativa

Se basa la impugnacién en la remision de la Ley de Cooperativas a la Ley de Sociedades de
Capital en materia impugnacién de acuerdos sociales y, en concreto, a lo dispuesto articulo
204.1 de dicha ley:
“la lesion del interés social se produce también cuando el acuerdo, aiin no causando
daiio al patrimonio social, se impone de manera abusiva por la mayoria. Se entiende
que el acuerdo se impone forma abusiva cuando, sin responder a una necesidad
razonable de la sociedad, se adopta por la mayoria de interés propio y en detrimento

injustificado de los demds socios”.

Adicionalmente, el mismo. Se alega que uno de los socios debe abstenerse por conflicto de

intereses.

Remitiéndonos parcialmente a lo manifestado al tratar el supuesto abuso de derecho, estamos
ante un acuerdo de Asamblea General por el que se acepta reducir los costes de rehabilitacién
del patio de forma que sean asumidos por el vecino de la entreplanta, con condiciones y, en
general, mostrarse favorable a dicha bajada que debe ser acordada por las Comunidades de

Propietarios de los edificios titulares de dicho patio.

Si antes determinamos la no constatacién de dafios a los actores (adicionales a sus
expectativas), ahora resulta mucho mas dificil encontrar dafios a la cooperativa. Se trata de una
bajada de patio en la que restituye la altura al nivel original, que sigue constando en el

Registro de la Propiedad.

Conforme a la prueba practicada, la Cooperativa experimentd un ahorro y diversas mejoras
que aparecen pormenorizadamente detalladas en el informe del Arquitecto aportado por la

cooperativa en el procedimiento y sobre el cual se planteo interrogatorio.

Respecto al alegado conflicto de intereses, el mismo no aparece regulado ni en la Ley de
Cooperativas de Euskadi, ni en los Estatutos sociales por lo que estariamos mds ante una
obligacion moral que juridica. Adicionalmente, y entendiendo que existiera, al constar el voto
en el acta constatamos que aun excluyendose el voto del supuesto conflicto de interés
seguirfamos alcanzando la mayoria exigida en la Ley para el acuerdo. Por todo ello la

alegacion debe decaer.
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QUINTO.- Al no entender que exista mala fe o temeridad en las partes, no se establece

condena en costas, debiendo asumir cada uno las suyas y las comunes por mitades.

En consecuencia, y en concordancia con los motivos expuestos, dicta la siguiente:

RESOLUCION

SE DESESTIMA Ia impugnacién del acuerdo de bajada de patio adoptado en Asamblea de ..

de .... de 2018, punto dos, del orden del dia, planteada en el arbitraje ordinario ..... por

SOCIOS contra .....cceeeeeveeenennn. ,S. COOP.

SE DECLARA LA FALTA DE COMPETENCIA ARBITRAL en relacién a la restitucién

del patio a su estado original- a nivel de segunda planta-, al no constar el mismo como
propiedad de ninguna de las partes del procedimiento, ni existir sometimiento de los

propietarios.

En cuanto a las costas, no existiendo mala fe o temeridad en ninguna de las partes, se pagarian
por mitades, ascendiendo a las que resulten de las notificaciones, asi como las que, en su caso,

posteriormente se deriven.

Este laudo se notificard a las partes a través de la Secretaria del Consejo Superior de
Cooperativas de Euskadi, mediante entrega a cada una de ellas de un ejemplar firmado, de
conformidad con el Reglamento sobre procedimientos de resolucién de conflictos en las

Cooperativas Vascas.

Asi, por el Laudo, definitiva e irrevocablemente arbitrando, lo pronuncio, mando y firmo,
extendiéndolo, por triplicado, sobre ........ folios por ambas caras salvo el tltimo por una (....
paginas).

Fdo. ..............
Arbitro de BITARTU, Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo
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