En Vitoria-Gasteiz, a 8 de Abril de 2015

LAUDO ARBITRAL

Que dicta D. ......., designado como arbitro por el Servicio Vasco de Arbitraje
Cooperativo, del Consejo Superior de Cooperativas de Euskadi, en el ARBITRAJE 25/2014,
tramitado a solicitud de Dfa. (parte demandante) contra SOCIEDAD COOPERATIVA (parte
demandada), habiendo intervenido la demandante asistida por el letrado D., y la demandada
asistida y representada por el letrado D.

I. ANTECEDENTES

PRIMERO.- El dia 10.12.14 Dia. presenté demanda de arbitraje en la que exponiendo los
hechos y fundamentos de derecho que estimé oportunos terminaba solicitando que se dictara
laudo en los siguientes términos:

“Condendndose a la Demandada “ Soc. Cooperativa” al inmediato reembolso a la
demandante, por baja justificada, de la cantidad de 9.397,48.- € (NUEVE MIL
TRESCIENTOS NOVENTA Y SIETE EUROS CON CUARENTA Y OCHO CENTIMOQS DE EURO), con
el abono de los intereses legales correspondientes, a contar desde la reclamacion inicial
formulada por esta parte con todo lo demds que fuere procedente en Justicia”

SEGUNDO.- Con fecha 11.12.14 el Presidente del Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo dictdé
resolucidn aceptando la tramitacién del arbitraje, para ser resuelto en derecho y designando
como arbitro a quien emite el presente laudo.

TERCERO.- Con fecha 16.01.15 el arbitro dicto resolucién citando a las partes al acto de la
Vista, para cuya celebracidén se sefial6 el dia 10.02.15, a las 10:30 h., la cual fue suspendida al
haberse indicado en la resolucién de admisién del arbitraje una direccién errénea de la
cooperativa demandada, de manera que la citacion que se dirigid a la misma no se llegé a
entregar a dicha parte, por todo lo cual mediante resolucidon de fecha 17.02.15 se hizo un
nuevo senalamiento para el dia 6.03.15, en el cual se celebré finalmente la vista,
compareciendo a ella ambas partes.

CUARTO.- Los hechos que la actora expone en su demanda son los siguientes:

19) Que por el Ayuntamiento de Galdakao, el 10.10.11, se le adjudicé el derecho de
adquisicion de la condicion de socia de la cooperativa de viviendas ..., con derecho de
adquisicion preferente de la vivienda 58 de proteccion oficial de la promocidn, aceptando la
demandante dicha adjudicacién.

29) Que el 7.11.11 firmé el DOCUMENTO DE INCORPORACION DE SOCIO COOPERATIVISTA,
en el que figuran las condiciones y obligaciones que la demandante tenia que cumplir para
adquirir la condicidn de socio.

32) Que el mismo 7.11.11 firmé el CONTRATO DE ADJUDICACION DE VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL EN REGIMEN COOPERATIVO, resultando con ello adjudicataria de la
correspondiente vivienda y garaje, debiendo abonar el precio estipulado.



492) Que ha aportado a la Cooperativa las siguientes cantidades:

- durante el ejercicio 2011: 22.572,28.- €
- durante el ejercicio 2012: 7.524,09.- €

ademads de 1.000.- € abonados en concepto de aportacion al capital social, siendo en
consecuencia el importe total desembolsado por la demandante: 31.096,37.- €

592) Que en el DOCUMENTO DE INCORPORACION DE SOCIO COOPERATIVISTA, mencionado en
el hecho 29, se recoge expresamente la posibilidad de que el socio cause baja voluntaria en la
cooperativa, con las siguientes condiciones:

- comunicar la solicitud de baja por escrito a la Junta Rectora.

- derecho del socio a que se le abonen todas las cantidades entregadas hasta la fecha de
la baja en la Cooperativa, sin intereses.

- la devolucidn no se producira hasta que un nuevo socio se subrogue en la posicién del
socio saliente en cuanto a derechos y responsabilidades.

Que acogiéndose a dicha posibilidad y con motivo de su situacion de desempleo, el 5.02.13 la
demandante presentd solicitud de baja como socia de la cooperativa.

Que si bien inicialmente el Consejo Rector considerd la baja como NO justificada, finalmente
(el 7.05.13) la calific6 como JUSTIFICADA acordando dicho érgano “proceder al REEMBOLSO
de las aportaciones realizadas por el socio en el momento en que sea sustituido por un nuevo
socio tanto en derechos como en obligaciones” vy aceptandose asi mismo por el
Ayuntamiento de Galdakao la renuncia de D2 ..., por encontrarse en situacién de desempleo.

Que la demandante entiende que su posiciéon ya ha sido sustituida por otro socio, al no
haberse dicho lo contrario por la Cooperativa.

62) Que el 18.07.14 la cooperativa le ingresé 21.698,89.- €, sin darle ninguna explicacién de
por qué no se le abonaba la totalidad de las cantidades en su dia aportadas.

Que dado que el importe total aportado por ella asciende a 31.096,37.- € entiende la
demandante que quedaria pendiente de reembolso la cantidad de 9.397,48.- €, cuyo pago es
lo que esta reclamando.

Que previamente a interponer la demanda, el 11.09.14 ha reclamado por escrito a la
Cooperativa la devolucidon de todas sus aportaciones, recibiendo como contestacidn una
carta en la que se alegan motivos que segun la demandante no justifican la falta de
devolucién.

QUINTO.- En apoyo de sus pretensiones la demandante invoca los siguientes fundamentos
juridicos:

19) En cuanto al sometimiento a arbitraje: el convenio arbitral plasmado en los estatutos
sociales y en la estipulacidn vigesimoprimera del contrato de adjudicacién de la vivienda.



29) En cuanto al procedimiento: que habran de seguirse los tramites del abreviado, regulado
en el Capitulo IV del Titulo Ill del Reglamento sobre procedimientos de resolucién de
conflictos en las Cooperativas Vascas, al ser la cuantia litigiosa inferior a 10.000 €.

39) En cuanto a las pretensiones ejercitadas: que habiéndose admitido por la cooperativa la
baja como justificada, se reclama el reembolso de todas las aportaciones, tanto al capital
social como para financiar el pago de la vivienda, realizadas por la demandante.

49°) En cuanto al fondo del asunto, expone los siguientes argumentos:

que la demandante ha cumplido todas las condiciones para causar baja en la
cooperativa, la cual ha reconocido dicha baja como justificada.

que habiendo sido sustituida en su posicién por un nuevo socio, entiende que procede

el reembolso de todas las cantidades aportadas, por aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 115.1 Il de la LCE y dado que la ley no diferencia entre aportaciones al capital
y cantidades entregadas por el socio para financiar la vivienda.

que la falta de aprobacién de las cuentas anuales de la cooperativa no justifica la
retencién de la cantidad reclamada por una hipotética imputacion de pérdidas, siendo
en todo caso imputable a la sociedad demandada la no celebracion de la Asamblea
General dentro del plazo legalmente establecido, al no haberla convocado el Consejo
Rector dentro de los 6 meses siguientes al cierre del ejercicio social.

- que la imputacidn de pérdidas sélo podria afectar a las aportaciones al capital social
pero en ningln caso a las cantidades aportadas para financiar la construccién de las
viviendas, las cuales no integran el capital social, segun el articulo 115.1 LCE y 22 de
los estatutos de , S.Coop.

Ademads, en este caso el Consejo Rector no ha procedido a determinar esas
hipotéticas pérdidas, previa aprobacién de las cuentas anuales, habiendo transcurrido
el plazo legal y estatutariamente fijado para ello.

Por todo lo cual, entiende la demandante que la cooperativa debe devolverle la cantidad que
reclama, 9.397,48 €.

SEXTO.- Junto con la demanda, se han aportado una serie de documentos, los cuales no han
sido impugnados por la demandada, quedando consecuentemente unidos al expediente
arbitral, con el caracter de prueba documental propuesta por la demandante:

Documento 1: resolucidn del Ayuntamiento de Galdakao, de 10.10.11, por la cual se
adjudicé a la Sra. ..... el derecho de adquisicién preferente de la vivienda n2 58 de la
promocién de ......

Documento 2: documento de incorporacion de la Sra. .... como socio cooperativista de ....,
S.Coop.



Documento 3: contrato de adjudicacidn de la vivienda a la Sra. .....

Documentos 4 y 5: certificados de la cooperativa acreditativos de las aportaciones

realizadas por la Sra. .... para la adquisicién de la vivienda (aparte de su aportacién al capital
social):

- 22.572,28 €, en el afo 2011.
- 7.524,09 €, en el afio 2012.

Documento 6: escrito de renuncia de la Sra. ... a la vivienda, presentado en el
Ayuntamiento de Galdakao el 5.02.13, y solicitud de baja como socio de la cooperativa.

Documento 7: acuerdo del Consejo Rector de , S.Coop., calificando la baja de la
demandante como No justificada.

Documento 8: acuerdo del Consejo Rector, de 7.05.13, modificando la calificacidon de la
baja, que pasa a calificarse como justificada, y acordando proceder al reembolso de las
aportaciones realizadas por la Sra. .... en el momento en que fuera sustituida por un nuevo
socio, tanto en derechos como en obligaciones, con mencidén expresa de que la liquidacidn
definitiva se realizaria una vez aprobadas las cuentas anuales correspondientes al ejercicio
en que se ha dado de baja el socio, valorandose e imputandose las cantidades que en
concepto de pérdidas pudieran corresponderle.

Documento 9: resolucion del Ayuntamiento de Galdakao, de 11.02.13, aceptando la
renuncia de la Sra. ... al derecho de ser socio de la cooperativa ..... y de adquisicidn
preferente de la vivienda objeto de adjudicacion.

Documento 10: carta de reclamacién de las aportaciones, fechada el 11.09.14, dirigida por
la Sra. .... a la cooperativa .......

Documento 11: carta de contestacidén de la cooperativa, fechada el 16.09.14, comunicando
ala Sra. .... que no habiéndose aprobado aun las cuentas del ejercicio 2013, en el que causd
baja, para el reembolso de las cantidades a que tuviera derecho habria que esperar a la
aprobaciéon de dichas cuentas y habria que tener en cuenta la imputacién de las pérdidas
gue pudieran resultar, en funcién de la actividad cooperativizada.

En el acto de la vista, la demandante propuso prueba documental adicional consistente en
el laudo dictado con fecha 22.09.14 en el expediente arbitral 15/2014 del Servicio Vasco de
Arbitraje Cooperativo, el cual ha sido unido al expediente.

SEPTIMO.- La demandada comparecio al acto de la vista, representada por el letrado Sr. .....,
en virtud del apoderamiento otorgado a su favor por acuerdo adoptado por unanimidad por el
Consejo Rector de, S.Coop., en su sesion celebrada el 13.01.15, segun certificacion expedida el
14.01.15 por el Secretario D. ..... con el Visto Bueno del Presidente D. ....., la cual ha sido
aportada por el Sr. ..... en el acto de la vista, uniéndose al expediente.

OCTAVO.- En el acto de la vista, la demandante se ratificd en su demanda, alegando ademads
gue en un caso similar, en la misma cooperativa, se habia dictado laudo favorable a las



pretensiones de quien habia sido demandante en dicho otro procedimiento, tramitado por el
Servicio Vasco de Arbitraje Cooperativo con nimero de procedimiento 15/2014.

NOVENO.- La demandada se opuso a la demanda alegando verbalmente, en la vista, que
resultaba procedente imputar a la demandante las pérdidas en las que habia incurrido ,
S.Coop. en los ejercicios 2012 y 2013, hasta la fecha de la baja de aquella como socia de la
entidad, siendo por ello imputables a la actora (segun la cooperativa) 6.187,85 euros por las
pérdidas del afio 2012, cuyo importe ascendié a 667.873,91 €, y 80 euros por las del 2013,
cuyo montante fue de 102.192,65 €; reconociéndole por tanto a Dia. ..... el derecho a la
devolucidén de 3.129,63 euros, del total de 9.397,48 € reclamados, y oponiéndose al reembolso
de los 6.267,85 euros restantes, por aplicacién de la mencionada imputacién de pérdidas.

Entiende asi mismo la cooperativa que la imputacidén de pérdidas puede ser aplicada tanto a
las aportaciones a capital social como a las cantidades entregadas para la adjudicacién de la
vivienda.

La demandada fundamenta su postura en los articulos 56 y 69.2.c) de la Ley 4/1993, de 24 de
junio, de Cooperativas de Euskadi (LCE) y en el articulo 12 del Reglamento de la LCE aprobado
por Decreto 58/2005, de 29 de marzo.

La prueba propuesta por la demandada ha consistido en la documental siguiente, la cual ha
sido admitida en su totalidad, quedando unida al expediente:

Documento 1: Acta de la Asamblea General Ordinaria de , S.Coop., celebrada el 28.01.15, que
incluye el acuerdo de aprobacion de las cuentas anuales del ejercicio 2013.

Documento 2: Depdsito de las cuentas anuales de la cooperativa, del ejercicio 2013,
incluyendo la solicitud del depdsito, el Informe de Auditoria y las cuentas anuales
propiamente dichas, integradas por: Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de
cambios en el Patrimonio Neto y Memoria.

Documento 3: Acta de la Asamblea General Ordinaria celebrada el 11.06.13, que incluye el
acuerdo de aprobacién de las cuentas anuales del ejercicio 2012.

Documento 4: Depdsito de las cuentas anuales de la cooperativa, del ejercicio 2012,
incluyendo la resolucién administrativa acordando el depdsito, el Informe de Auditoria y las
cuentas anuales propiamente dichas, integradas por: Balance, Cuenta de Pérdidas vy
Ganancias, Estado de cambios en el Patrimonio Neto y Memoria.

DECIMO.- Una vez practicadas las pruebas, consistentes en la documental ya mencionada,
ambas partes formularon sus conclusiones.

La actora se ratificd en su demanda, poniendo ademas de manifiesto los siguientes extremos:
la existencia de un allanamiento parcial de la demandada a sus pretensiones, al haber
reconocido su obligacion de devolver a la Sra. ... una parte de la cantidad reclamada
(3.129,63 €); que no se ha cuestionado por la cooperativa el que un nuevo socio entro en ella
ocupando la posicion de la demandante; que la cooperativa incumplié el plazo de aprobacién
de las cuentas del ejercicio 2013, al no aprobarlas hasta el 2015; que en ningun caso



procederia imputar las pérdidas sociales practicando deducciones sobre las entregas a
cuenta para la adquisicién de la vivienda; que en materia de intereses seria aplicable lo
dispuesto en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por la demandada se concluyd sosteniendo que: se reconoce que un tercero entrd en la
cooperativa ocupando la posicion de socio que habia tenido la demandante, pero ese tercero
no puede asumir pérdidas de los ejercicios durante los cuales no ha sido socio, al no haber
realizado la actividad cooperativizada.

DECIMO — PRIMERO.- Finalizada la vista, mediante resolucidn dictada el 13.03.15, el arbitro
acordé la practica de la siguiente diligencia para mejor arbitrar:

“Que por , S.COOP. se emita certificado indicando las bases y criterios utilizados
para calcular el importe imputado a Dia. ...... en concepto de pérdidas sociales de
los ejercicios 2012 y 2013, concretando dicho importe de manera diferenciada para
cada uno de los citados ejercicios.

Para la emision de dicho certificado se concede un plazo de 10 dias naturales, a
partir de la presente resolucion”

Dicha diligencia fue acordada al amparo de lo dispuesto en los articulos 64 y 47 del
Reglamento rector del procedimiento arbitral, como diligencia para mejor arbitrar,
justificdndose en la propia resolucion la practica de la misma por la siguiente razon:

“Justificacion de la diligencia: se acuerda la prdctica de la misma al haberse alegado
y pretenderse por la cooperativa demandada que del importe a reembolsar a la
demandante se deduzca una cantidad en concepto de imputacion de las pérdidas
sociales producidas en los ejercicios 2012 y 2013, sin que se hayan explicitado las
bases y criterios tenidos en cuenta para la determinacion de dicha cantidad”.

DECIMO — SEGUNDO.- Dentro del plazo sefialado, la cooperativa aportd el certificado

solicitado, acordandose por el arbitro, mediante resolucion dictada el 24.03.15, conceder a las
partes un plazo de cinco dias, para formular conclusiones sobre el resultado de dicha prueba.

No habiendo presentado conclusiones ninguna de las partes, el procedimiento quedd
pendiente Unicamente de que se dictara el laudo.

II. HECHOS PROBADOS

Se consideran probados los siguientes hechos:

19) La Sra. ... adquirié la condicion de socia de la cooperativa , S.COOP, en virtud de
resolucién de fecha 10.10.11 del Ayuntamiento de Galdakao (doc. 1 de la demanda) y
mediante la formalizacion el 7.11.11 del documento de incorporacidn a dicha cooperativa
(doc. 2 de la demanda).

En dicho documento n2 2 se establece, entre otras cuestiones:



“SEGUNDO.- La cooperativa de viviendas , S.COOP., serd la empresa promotora de estas 94
viviendas, garajes trasteros y locales comerciales, de las cuales 64 viviendas serdn de VPO y
30 serdn libres.

TERCERO.- La Cooperativa de Viviendas , S.COOP. que se conformard con los 94
cooperativistas adjudicatarios, asume el compromiso de procurar para sus socios de las
viviendas de VPO, viviendas de Proteccion Oficial, al precio mdximo en cada momento
vigente (...)

QUINTO.- Para adquirir la condicion de socio cooperativista, se requiere realizar la
aportacion a capital social, por importe de 1.000.- €.

Dado que DONA ....., realizé en fecha, 18-10-2011 aportacidn a Capital Social, es por lo
que ha adquirido la condicion de socio de pleno derecho de la Cooperativa , S.COOP.

A partir del momento de la adquisicién de su condicion de socio DONA ....., asume todos
los derechos y obligaciones que su condicion implica.

SEXTO.- OBLIGACIONES ECONOMICAS ASUMIDAS POR EL SOCIO DERIVADAS DEL CAPITAL
SOCIAL 'Y DE LA VIVIENDA Y GARAJE ASIGNADO POR SORTEO, Y CONSECUENCIAS
DERIVADAS DE SU INCUMPLIMIENTO.-

1. Aportacion a CAPITAL SOCIAL por importe de MIL EUROS (1.000.- €)

2. Aportacion a cuenta pago vivienda por importe de QUINCE MIL CUARENTA Y OCHO
EUROS CON DIECINUEVE CENTIMOS (15.048,19- €) IVA incluido, antes del dia 31 de
Octubre del 2011.

3. Aportacion a cuenta pago vivienda por importe de SIETE MIL QUINIENTOS
VEINTICUATRO EUROS CON NUEVE CENTIMOS (7.524,09- €), IVA incluido, antes del
dia 30 de noviembre del 2.011.

4. Aportacion a cuenta pago vivienda por importe de SIETE MIL OCHOCIENTOS TRECE
EUROS CON CUARENTA Y OCHO CENTIMOS (7.813,48- €), IVA incluido, antes del dia
31 de Marzo del 2.012.

5. El resto, es decir CIENTO SEIS MIL SETECIENTOS SESENTA Y CUATRO EUROS CON
CINCUENTA Y NUEVE CENTIMOS (106.764,59-€), en el momento de la firma de la
correspondiente escritura de compra-venta.

En el momento de la firma del presente documento de adhesion el socio ha realizado las
aportaciones establecidas en los puntos 1 y 2 anteriores, sirviendo el presente documento
como la mds eficaz carta de pago de las mismas.

Se establece expresamente que el incumplimiento de las obligaciones de pago contraidas
por el socio dard derecho a la cooperativa a resolver la adjudicacion de vivienda al mismo,
sin perjuicio del oportuno expediente disciplinario.



OCTAVO.- REGLAMENTO INTERNO DE LA COOPERATIVA.-

La cooperativa ha de regirse por sus propios Estatutos, el Reglamento de orden interno
(elaborado por normas aprobadas por decision mayoritaria de los socios) y en defecto de
regulacion expresa por la Ley de Cooperativas de Euskadi.

NOVENO.- BAJA DEL SOCIO.-

Para el supuesto de que el socio firmante del presente documento privado de adjudicacion
de vivienda quisiera causar BAJA VOLUNTARIA en la cooperativa se establecen
expresamente las condiciones de la misma:

» El socio deberd comunicar su solicitud de baja por escrito a la Junta Rectora.

» Tendrd derecho a que se le abonen todas las cantidades entregadas hasta la fecha
en la Cooperativa, sin intereses.

» Dicha devolucion no se producird hasta el momento en que un nuevo socio se
subrogue en la posicion del socio saliente en cuanto a derechos y responsabilidades
(misma vivienda, aportaciones, etc...)

29) El 7.11.11 la actora suscribid con la cooperativa el contrato (doc. 3 de la demanda) por el
cual se le adjudicaba la vivienda de proteccién oficial del portal n2 2 piso 42 A y el garaje
anexo n2 131, por un precio de 127.794,93 € mas un 8% de IVA.

392) La demandante ha desembolsado un total de 31.096,37 € (doc. 4 y doc. 5 de la demanda),
de los cuales:

- 1.000 € son en concepto de aportacion al capital social de la cooperativa.
- 30.096,37 € son para financiar la adquisicién de su vivienda.

49) Dia. ..... solicité su baja voluntaria como socia de la cooperativa el 5.02.13, mediante
instancia presentada en el Ayuntamiento de Galdakao (doc. 6 de la demanda)

52) El Consejo Rector de , S.Coop. calific6 en un primer momento dicha baja como no
justificada (doc. 7 de la demanda). Posteriormente, el 7.05.13, pasé a calificarla como
justificada (doc. 8) en atencidn a que la baja obedecia a la pérdida de su puesto de trabajoy a
la consiguiente situacién de desempleo de la actora.

En el acuerdo de calificacién definitiva de la baja como justificada (doc. 8) se hizo constar que
“la liquidacion definitiva se realizard y comunicard debidamente una vez hayan sido
aprobadas por la Asamblea General las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio en el
que se ha dado de baja el socio, momento en el cual serdn declaradas las pérdidas de la
cooperativa, y valoradas e imputadas las cantidades que por este concepto pudieran
corresponderle”

62) El Ayuntamiento de Galdakao, mediante resolucién de 11.02.13, aceptd la renuncia de la
Sra. ..... (doc. 9 de la demanda).



79) Del total importe desembolsado por la actora la cooperativa le ha devuelto 21.698,89 €,
reteniéndole 9.397,48 €, cantidad ésta que es la que se reclama en el presente arbitraje
como principal.

82) Previamente a interponer la demanda arbitral, el 11.09.14 la Sra. ..... se ha dirigido por
escrito a ....., S.Coop requiriendo el pago de la cantidad que reclama en este arbitraje,
contestando la cooperativa mediante escrito de 16.09.14 en el que alega que “Las cuentas
anuales del 2013 no han sido aprobadas al dia de hoy, por lo que habrd que esperar a la
aprobacion de las mismas, momento en el que se conocerd la existencia o no de pérdidas
sobre el ejercicio 2013, asi como la cuantia a la que ascienden las mismas. Una vez conocidas
las pérdidas, la cooperativa procederd a imputarlas proporcionalmente a la actividad
cooperativizada, y regularizard la liquidacion sobre las cantidades a las que usted tiene
derecho a ser reembolsadas.”

99) Tras su baja como cooperativista, la demandante ha sido sustituida en su posicién por un
nuevo socio.

Este hecho ha sido pacificamente admitido por ambas partes en sus alegaciones en el acto de
la vista.

102) , S.COOP. aprobd sus cuentas anuales del ejercicio 2012 en su Asamblea General
Ordinaria celebrada el 11-06-2013, segln resulta del acta de dicha Asamblea aportada por la
demandada en el acto de la vista, dentro del punto CUARTO de su orden del dia, titulado
“CUARTO.- APROBACION DE LAS CUENTAS ANUALES 2012, DE LA DISTRIBUCION DEL
RESULTADOQO 2012 Y DE LA GESTION DE LOS ADMINISTRADORES:”

Dentro del citado punto cuarto, en el acta se recoge lo siguiente:

“Antes de comenzar a explicar el detalle de las Cuentas, se explica que las Cuentas
Anuales del 2012 se han formulado teniendo en cuenta que existen algunos elementos
de la promocion pendientes de venta, bien sea por bajas de socios o porque aun no se
han vendido/adjudicado.

Esta circunstancia tiene su implicacion contable, ya que debemos reflejar un
escenario futuro donde si estos elementos siguen sin venderse pudiera resultar necesario
realizar determinados descuentos en su precio para poder conseguir venderlos y de esta
manera proceder a la cancelacion de la deuda hipotecaria.

Esta circunstancia se refleja en las cuentas anuales practicando un “deterioro” sobre
el valor de las existencias. Se explica que este deterioro, palabra que utiliza la
terminologia contable, es una estimacion, una prevision de acuerdo con los datos
obrantes al cierre del ejercicio 2012.

Dado que es una estimacion, se explica que no es una pérdida real, que si se
consigue vender todos los productos de la promocion a su precio establecido, esta
pérdida desapareceria, si bien hay que ser conscientes de la dificil situacion del mercado
inmobiliario actual. Es por esto que procede registrar el citado deterioro de valor de las
existencias.



Se explica también que para el cdlculo de esta estimacion se ha utilizado un criterio
financiero I6gico, pues se han utilizado los criterios empleados por la entidad financiera
para la financiacion de la promocion. Por tanto, se han utilizado los siguientes
porcentajes aplicados a los elementos no vendidos: 19% para las viviendas no vendidas y
50% para los garaje, trasteros y locales comerciales no vendidos.

Se explica ademds, que este criterio de reflejar deterioro en las existencias y por
tanto pérdidas, es en cierto modo algo positivo para la cooperativa, en el sentido de que
salvaguarda los intereses de la cooperativa frente a posibles bajas de socios, puesto que
se le pueden imputar pérdidas al socio que cause baja, descontdndoselas de las
cantidades a devolver.

Es decir, que se produzcan bajas de socios supone un perjuicio para los socios que
siguen en el proyecto, dado que son los socios, en su condicion de promotores de la
cooperativa los que tienen que hacerse cargo de los productos que no se vendan. Por
tanto, la imputacion de pérdidas al socio que causa baja permitird a la cooperativa
afrontar financieramente mejor el perjuicio que ha generado su baja de la cooperativa.

Tras esta explicacion se procede a dar lectura y explicar detalladamente las Cuentas
Anuales del 2012. También se da lectura y explicacion al informe de auditoria que la
empresa auditora .... Consulting ha emitido tras auditar las cuentas de la cooperativa.

Se da paso al turno de preguntas sobre las cuentas, preguntando uno de los socios a
ver como se repercuten esas pérdidas a cada cooperativista. Se responde que solo se
repercuten en caso de causar baja en la cooperativa, y que se le descuentan al socio que
cause baja de las cantidades a devolver. Se explica también que segun la ley de
cooperativas, se imputan al socio en funcion de la actividad cooperativizada, es decir, en
el caso de las cooperativas de vivienda en funcion del precio de la vivienda, lo que se
traduce, en promedio, en de (sic) unos 6.400 euros en el caso de VPO y en unos 8.500
euros en el caso de las libres. Otro socio pregunta a ver como se financian esas pérdidas,
a lo que se responde que una promocion de viviendas es un proyecto plurianual, y hay
que esperar a que se escriture la promocion para valorar si efectivamente se han
producido pérdidas en el proyecto. Se insiste en que las pérdidas del 2012 obedecen a
una estimacion, y que si se venden todos los elementos de la promocion a su precio la
pérdida desaparecerd.

Asi, tras someterse a votacion, se acuerda aprobar las cuentas anuales del ejercicio
2012 por mayoria de votos, siendo el resultado de la votacion el siguiente: 56 votos a
favor; 0 votos en contra; 7 abstenciones.

No procede la aprobacion de la distribucion del resultado por ser éste de pérdidas.”

119) En el informe de auditoria de las cuentas anuales del mismo 2012, elaborado por “.....
Consulting, S.L.” y al cual se hace referencia en el mencionado Acta, se indica lo siguiente
en relacion a las pérdidas:

“2.- Segun se sefiala en la Nota 8 de la Memoria, la cooperativa, atendiendo a la
actual crisis generalizada del sector inmobiliario y considerando valores de mercado



estimados, ha procedido a registrar un deterioro de valor de las existencias
correspondientes a inmuebles pendientes de adjudicar por importe de 667.872,91 euros.
No se ha dispuesto de tasaciones de expertos independientes que permitan evaluar con
criterios objetivos las correcciones valorativas registradas por la sociedad.

3.- En nuestra opinion, excepto por los efectos de aquellos ajustes que podrian
haberse considerado necesarios si hubiéramos podido verificar la limitacion sefialada en
el parrafo n® 2, las cuentas anuales del ejercicio 2012 adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de ,
S.Coop. al 31 de diciembre de 2012, asi como de los resultados de sus operaciones
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el
marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

4.- Sin que afecte a nuestra opinion, cabe sefialar la situacion patrimonial de la
cooperativa derivada de las pérdidas incurridas en el ejercicio y las previsibles
dificultades de venta de los inmuebles pendientes de adjudicar, circunstancias que
pudieran originar necesidades financieras adicionales y en su caso asuncion de las
pérdidas por parte de los socios.”

122) En correlacion a lo expuesto en el citado Acta y en el Informe de Autoria, en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2012 figura un resultado negativo de (-)
667.872,91 euros, el cual aparece asi mismo en el balance de situacion al 31/12/12,
dentro del capitulo de “Fondos Propios”, figurando igualmente dentro del documento
“Estado de Cambios en el Patrimonio Neto”, asi como en la Memoria, en cuya Nota 3.- se
indica lo siguiente:

“Nota 3- DISTRIBUCION DE RESULTADOS:

(..)

De acuerdo a lo regulado en los estatutos de la Cooperativa y en el articulo 69 de la
vigente Ley de Cooperativas las pérdidas se imputan a una cuenta especial para su
amortizacion con cargo a futuros resultados positivos”.

Recogiéndose en la misma Memoria lo siguiente, dentro de la nota 4.2, en relacion a las
existencias:

“Nota4.2- Existencias

(...)

Cuando el valor neto realizable de las existencias es inferior a su precio de adquisicion
o0 a su coste de produccion, se efectian las oportunas correcciones valorativas
reconociéndolas como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Si dejan de existir las circunstancias que causaron la correccion del valor de las
existencias, el importe de la correccion es objeto de reversion reconociéndolo como un
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.”



Y mas adelante, en la Nota 8, al tratar nuevamente de las existencias, se indica:

Nota 8-EXISTENCIAS

(...)

Los terrenos indicados se encuentran ubicados en Galdakao (Bizkaia), lugar donde se
realizan las obras de construccion de 64 Viviendas de Proteccion Oficial y 30 viviendas
libres.

Atendiendo a las expectativas de venta de las existencias pendientes de adjudicar se ha
registrado un deterioro del valor de existencias por importe de 667.872,91 euros. La
cuantia sefialada resulta de la estimacion de la reduccion de los precios de venta
respecto al precio de venta estimado (similar al precio de coste) al inicio del proyecto. Su
cuantificacion se desglosa de la siguiente manera:

Concepto Unidades de venta % deterioro aplicado  Deterioro

Viviendas 3 libres 19% 105.224,34
Locales 2 libres 50% 140.540,00
Garajes y trasteros 43 libres 50% 422.108,57
Total 667.872,91

139), S.COOP. ha aprobado las cuentas anuales del ejercicio 2013 en su Asamblea General
Ordinaria celebrada el 28-01-2015, segun resulta del acta de dicha Asamblea aportada por
la demandada en el acto de la vista, dentro del punto TERCERO de su orden del dia,
titulado “TERCERO.- ACUERDO DE APROBACION CUENTAS ANUALES 2013”, cuyo
contenido es el siguiente:

“Se da lectura y explicacion de las cuentas anuales y el informe de auditoria del
ejercicio 2013 por parte de (...)

Se explica que se ha mantenido el mismo criterio que se aplico en el cierre contable
del ejercicio 2012 consistente en registrar contablemente la estimacion de posibles
descuentos a realizar sobre el precio de los inmuebles pendientes de venta. El resultado
del ejercicio corresponde a la regularizacion de esta estimacion de acuerdo con los datos
obrantes al cierre del 2013 respecto de los datos obrantes al cierre del 2012.

Es decir, dado que se han producido bajas, hay mds inmuebles pendientes de venta al
cierre del 2013 que al cierre del 2012, lo que hace que se incremente la estimacion de
posibles descuentos y por tanto la pérdida.

Lamentablemente, se estd observando que de acuerdo con la evolucion de las ventas,
tal y como se ha acordado en el punto anterior, los posibles descuentos se han tornado
en una realidad necesaria.



Tras las explicaciones, se someten las cuentas anuales a su aprobacion a votacion por
parte de la asamblea. El resultado de la votacion es el siguiente: 22 a favor, 17 en contra,
por lo que se aprueban las cuentas anuales del ejercicio 2013 y la distribucion del
resultado negativo por mayoria de votos.”

La regularizacién por el deterioro del valor de las existencias, correspondientes a los
inmuebles pendientes de adjudicar y sobre los que se estima que habrd que realizar
descuentos, aparece registrada en los documentos contables integrantes de las cuentas
anuales: “Balances al 31 de diciembre”, “Cuentas de Pérdidas y ganancias al 31 de
diciembre” y Estado de Cambios en el Patrimonio Neto”, cifrdndose en 102.192,69 € solo
en el ejercicio 2013 y que vienen a incrementar los 667.872,91 € registrados en el 2012.

Dicho registro aparece explicado asi mismo (en términos similares a como se hacia en las
cuentas del 2012) en el documento “Memoria del Ejercicio 2013”, Notas 4.2 y 8. En esta
ultima se indica lo siguiente:

“Nota 8- EXISTENCIAS:

Atendiendo a las expectativas de venta de las existencias pendientes de adjudicar se ha
registrado un deterioro del valor de existencias por importe de 102.192,69 euros
(667.872,91 euros en 2012). La cuantia sefialada resulta de la estimacion de la reduccion
de los precios de venta respecto al precio de venta estimado (similar al precio de coste)
al inicio del proyecto. Su cuantificacion se desglosa de la siguiente manera:

Concepto Unidades de venta % deterioro aplicado  Deterioro

Viviendas libres 4 libres 19% 146.842,36
Viviendas VPO 2 libres 22% 47.709,59
Locales 3 libres 50% 220.600,00
Trasteros 7 libres 50% 14.842,95
Garajes 39 libres 50% 340.070,71
Total 770.065,61

Siguiendo con las cuentas del ejercicio 2013, y al igual que lo que se indicaba en la
Memoria correspondiente al 2012, en la “Nota 3-DISTRIBUCION DE RESULTADOS” se
vuelve a sefalar lo siguiente:

(...)

De acuerdo a lo regulado en los estatutos de la Cooperativa y en el articulo 69 de la
vigente Ley de Cooperativas las pérdidas se imputan a una cuenta especial para su
amortizacion con cargo a futuros resultados positivos”.

149) El Informe de Auditoria correspondiente a las cuentas del ejercicio 2013, elaborado
también por ..... Consulting, se pronuncia en términos similares al del ejercicio anterior



(hecho 112 de este laudo), refiriéndose ahora a los nuevos importes de la regularizacion
por el deterioro de valor de las existencias (punto 2 de dicho Informe): “la cooperativa ...
ha registrado un deterioro de valor de las existencias correspondientes a inmuebles
pendientes de adjudicar por importe de 770.066 euros (667.873 euros reflejados en el
ejercicio 2012 y 102.193 euros en el ejercicio 2013).”

159) La situacidn econdmico-financiera en la que se encuentra la cooperativa se describe
en el punto segundo del acta de la mencionada Asamblea General de 28-1-2015, titulado
“SEGUNDO.- SITUACION DE LA COOPERATIVA”, donde se pone de manifiesto que la
misma sigue evolucionando negativamente y mantiene unas perspectivas igualmente

negativas, y asi por ejemplo cuando se sefiala:

“.. ya no serd posible devolver el préstamo a los socios, dado que habrd que hacer
descuentos que probablemente reducirdn el resultado de la promocidn a cero”

“Actualmente la cooperativa tiene pagos pendientes (..) pero al tener ingresos
pendientes (...) no tiene capacidad para devolver.”

“Los 90.000 euros de financieros dan para aguantar 2 afios, pero lo que hay que
intentar es escriturar las 2 viviendas de VPO cuanto antes e intentar vender las 4 viviendas
de los exsocios. Son viviendas altas, por lo que habrd que plantear al consejo rector nuevas
acciones comerciales.”

“Algun que otro socio plantea iniciar ya los descuentos por los que se acuerda facultar
al consejo rector aplicar descuentos hasta el limite de no tener que pedir mds dinero a los
socios. Serd la junta rectora quien valore las ofertas.”

“Hay que dar prioridad a la venta de las viviendas, y también fomentar la venta de los
garajes. Por ahora es mejor vender los garajes a ponerlos en alquiler. Sabemos que en 3
afios es dificil vender esos garajes a esos precios, tenemos que hacer un esfuerzo todos...”

“En este punto y como medio para viabilizar la venta de la promocion y evitar una
nueva necesidad de aportar fondos por parte de los cooperativistas o incluso un hipotético
Concurso de acreedores, desde la empresa Gestora se baraja la opcion de liberar a la
cooperativa de la venta de los tres locales comerciales existentes. Se trataria de comprar
los mismos entre la Empresa gestora y Construcciones U. al precio que se fijo en el
presupuesto inicial de la cooperativa”

“A la pregunta de si podemos decir, si no se vende nada, cuanto tiene que pagar cada
socio. No se puede responder, ya que se tienen bienes pero no se sabe a qué precio se
pueden vender.”

“A la pregunta de si las cuentas del 2014 van a dar positivo se les dice que no, ya que
se ha cerrado el afio con productos atn sin vender y por prudencia contable, se tiene que
sequir reflejando ese deterioro de existencias en las cuentas oficiales. Hay que prever que
no quedard mds remedio que aplicar descuentos en los precios de venta.”



“A la pregunta de si van a ser los socios los ultimos en cobrar se les dice que si,
primero hay que saldar la deuda con el constructor y otros acreedores. De no hacerse asi
se incurriria en responsabilidad”

“Algunos socios presentes agradecen la claridad con la que se han explicado este afio
las cuentas, al contrario que el afio anterior. A. dice que la liquidacion anterior también la
explico él y que las cuentas estaban tan claras como estas, sin embargo, lo que ha
evolucionado a peor ha sido la situacion de la cooperativa. Es decir, la realidad de la
cooperativa en aquel momento era muy diferente a la actual por un tema de mercado y de
restriccion del crédito.”

162) La cooperativa ha imputado a la actora las pérdidas sociales producidas en los
ejercicios 2012 y 2013 con arreglo a las siguientes bases y criterios, segun se indica en el
certificado expedido por , S.COOP con fecha 17-03-2015 como diligencia para mejor
arbitrar:

“19) Que, tratdndose , S.COOP de una Cooperativa de la clase de vivienda, la actividad
cooperativizada desarrollada por los socios, consistente en procurarse viviendas a ellos
mismos, se mide por la financiacion de las citadas viviendas; es decir, por el precio de
adjudicacion de la vivienda y anejos que le fueran adjudicados a cada socio. Todo ello,
tal y como expresamente se recoge tanto en las Cuentas Anuales, como en el acta de la
Asamblea General Ordinaria 2013, en el que se procedid a la aprobacion de las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio 2012.

29) Que atendiendo tanto al numero de viviendas y anejos vinculados promovidas por
la Cooperativa (94), como al precio de adjudicacion de las mismas (variable para cada
supuesto, atendiendo a su calificacion y a los metros cuadrados, tal y como se
desprende del propio contrato de adjudicacion de la ex socia Dia. ...., adjuntada a la
demanda por la citada como Anexo 3), y en consonancia con el precio de la vivienda y
anejo vinculado (garaje) que le fueron adjudicados, cuyo precio total viene recogido en
el mencionado contrato de adjudicacion (138.018,52 € -IVA incluido), la actividad
cooperativizada desarrollada por la sefialada ex socia para con la Cooperativa era del
0,9265% sobre el total.

39) Que como consecuencia de lo anteriormente dispuesto, las pérdidas imputables a la
ex socia Diia. ..... en el marco de su liquidacion definitiva son las siguientes:

EJERCICIO RESULTADO  CONDICION SOCIA PORCENTAJE DE  PERDIDAS

APLICACION  IMPUTADAS

2012 -667.872,91€  Durante todo el afio 0,9265% 6.187,85 €
2013 -102.192,69 €  Hasta el 05.02.2013 0,9265% 88,19 €

(fecha efectiva de la baja)

TOTAL 6.276,04 €



El importe imputado segun dicho certificado, de 6.276,04 €, excede en 8,19 € de los
6.267,85 € que en el acto de la vista el letrado/representante de la cooperativa ha
mantenido que corresponderia retener a la actora. Asi se reconoce en el propio
certificado, en cuyo punto 42 se sefiala:

“4e.- Que en el marco de la Vista del procedimiento arbitral referenciado, el letrado de
la Cooperativa manifesto que las pérdidas imputables a la ex socia interesada durante
el ejercicio 2013 ascendian a 80 €, en lugar de los 88,19 € pertinentes. Todo ello con
expreso conocimiento y consentimiento por parte del drgano de administracion —
Consejo Rector — de la Cooperativa, resultando asi, en relacion a la ex socia Dia. ....,
una imputacion efectiva llevada a cabo por la Cooperativa en concepto de pérdidas
asumidas y no compensadas por cuantia de 6.267,85 €, en lugar de los 6.276,04 €
imputables.”

1II.LFUNDAMENTOS DE LA DECISION ARBITRAL

PRIMERO.- IMPUTACION DE PERDIDAS.- En el laudo dictado en el expediente arbitral n2
10/14 este arbitro realizaba el siguiente razonamiento:

“La extincion de la relacion societaria impone la necesidad de liquidar
econdmicamente dicha relacion, siguiendo las normas establecidas al efecto, en la ley, su
reglamento, los estatutos y acuerdos vdlidamente adoptados por la cooperativa.

Siendo en este caso la baja del Sr. (...) el hecho determinante de la mencionada
liquidacion, ha de acudirse a lo dispuesto en el articulo 63 apartado 3 de la LCE, puesto que
es en éste donde concreta y especificamente se trata de dicha cuestion, estableciéndose al
efecto que:

3.- Sin perjuicio de las posibles deducciones antes citadas, se computardn, en todo caso y a
efectos del oportuno descuento de la aportacion a devolver al socio o socia que causa
baja, las pérdidas reflejadas en el balance de cierre del ejercicio en que se produzca la
baja, ya correspondan a dicho ejercicio o provenga de otros anteriores o _estén sin

compensar.

La redaccion que tiene dicho precepto pone de manifiesto la imperatividad con la
cual la ley contempla el computo de las pérdidas, que habrdn de descontarse “en todo caso”
de la aportacion a devolver, lo cual constituye una medida de proteccion para la estabilidad
econdmica de la cooperativa en momentos en los que siendo el resultado de su actividad
negativo existan socios que por razon de dichas pérdidas o por otros motivos decidan causar
baja, pues teniendo en cuenta el principio de puertas abiertas que rige en las cooperativas
éstas no pueden obligar a sus socios a permanecer en ellas, quedando por tanto expuestas a
tener que devolver a los socios salientes las aportaciones econémicas realizadas por éstos al
capital social, si bien es cierto que con una serie de cautelas como son los plazos minimos de
permanencia y/o preaviso y los plazos previstos para el reembolso de las aportaciones.



A diferencia de las posibles deducciones a aplicar en las aportaciones a devolver
cuando en la baja concurran las circunstancias contempladas en los apartados 1 y 2 de
dicho articulo 63, esto es, expulsion, cardcter no justificado de la baja o incumplimiento del
periodo minimo de permanencia, en cuyos casos la aplicacion de la deduccion depende de
que la prevean los estatutos y de la decision de los administradores (2.- La decision sobre el
porcentaje de deduccion aplicable en cada caso seré competencia de los administradores y
administradoras), en el caso de las pérdidas (apartado 3 del articulo) su deduccion de las
aportaciones a devolver no depende ni de los estatutos ni de los administradores sino que
“se computardn, en todo caso”.

Continuando ahora con dicho razonamiento, considera asi mismo este arbitro que el citado
articulo 63 regula las deducciones que sobre las aportaciones realizadas por los socios al
capital social cabe o corresponde realizar cuando aquellos causan baja en la cooperativa y
procede el reembolso de dichas aportaciones, lo cual supone que el ambito de aplicacion del
precepto se circunscribe a las deducciones aplicables a las aportaciones al capital social y solo
a éstas, de manera que si ademas de aportaciones al capital social el socio ha entregado a la
cooperativa cantidades en otro concepto, como es el caso de los desembolsos realizados para
financiar el pago de las viviendas en una cooperativa de viviendas (articulo 115 de la LCE), la
cuestion de si procede o no practicar deducciones sobre esos otros desembolsos, cuando
corresponda el reembolso de los mismos al socio que los realizd, no puede ser resuelta a
través del mencionado articulo 63 sino que habra que acudir a otros articulos.

El articulo 115 de la LCE regula en su apartado 1 las deducciones que sobre las cantidades
entregadas por un socio para financiar el pago de las viviendas y locales promovidos por una
cooperativa de viviendas procede aplicar, en caso de baja del socio, en los supuestos a los que
se refiere el articulo 63.1, es decir, expulsidn, baja no justificada e incumplimiento del periodo
de permanencia minimo pactado. Dicho articulo 115 nada dice sobre si, en caso de baja del
socio, procede o no aplicar deducciones sobre esas mismas cantidades en concepto de
imputacion de pérdidas de la cooperativa.

Recapitulando, nos encontramos con que para el caso de tener que reembolsar cantidades a
un socio como consecuencia de su baja en una cooperativa de viviendas con pérdidas:

2 - El articulo 63.3, que si contempla la deduccidn por imputacién de pérdidas, solo se
refiere a las aportaciones al capital social; y solo se refiere a ellas porque la regulacién del
articulo, como su propio encabezamiento indica, tiene por objeto el “Reembolso de
aportaciones”.

2 - El articulo 115, que si se refiere a las cantidades entregadas para financiar el pago de
las viviendas y locales no dice cdmo debe procederse con las mismas cuando existen
pérdidas.

En cuanto a la imputacion de pérdidas y el consiguiente descuento a practicar sobre las
aportaciones al capital social, en el caso de baja del socio, este arbitro considera (como
considerd al resolver el arbitraje anterior al que se ha hecho referencia) que la imperatividad
del articulo 63 apartado 3 de la LCE determina su aplicacién directa y su necesaria observancia



por los administradores de la entidad a la hora de practicar la liquidacion de la cantidad a
reembolsar al socio saliente.

Por lo que respecta a la cuestion de si (en el mismo caso de producirse la baja del socio en la
cooperativa) procede o no la imputacion de pérdidas y el también consiguiente descuento
sobre las cantidades entregadas por un socio de una cooperativa de viviendas para financiar el
pago de las mismas, dicha cuestidon no aparece contemplada ni en el articulo 63.3 ni en el 115
de la LCE, siendo necesario el analisis de otros articulos de la misma LCE para dar una
respuesta a la misma.

Asi, resulta necesario referirse al articulo 69 LCE, el cual establece lo siguiente:
ARTICULO 69. IMPUTACION DE PERDIDAS

1.- Los Estatutos deberdn fijar los criterios para la compensacion de las pérdidas, siendo
vdlido imputarlas a una cuenta especial para su amortizacion con cargo a futuros resultados
positivos, dentro del plazo mdximo de cinco afios.

2.- En la compensacion de pérdidas la cooperativa habrad de sujetarse a las siguientes reglas:

a) A los fondos de reserva voluntarios, si existiesen, podrd imputarse la totalidad de las
pérdidas.

b) Al Fondo de Reserva Obligatorio podrd imputarse como mdximo el porcentaje medio de lo
destinado a los fondos legalmente obligatorios en los ultimos cinco afios de excedentes
positivos, o desde su constitucion si ésta no fuera anterior a dichos cinco afios.

¢) La cuantia no compensada con los fondos obligatorios y voluntarios se imputard a los
socios en proporcion a las operaciones, servicios o actividades realizadas por cada uno de
ellos con la cooperativa . Las pérdidas imputadas a cada socio se satisfardn de alguna de las
formas siguientes:

1.- Directamente o mediante deducciones en sus aportaciones al capital social o, en su caso,
en cualquier inversion financiera del socio en la cooperativa que permita esta imputacion,
dentro del ejercicio siguiente a aquel en que se hubieran producido.

2.- Con cargo a los retornos que puedan corresponder al socio en los cinco afos siguientes. Si
quedasen pérdidas sin compensar, éstas deberdn ser satisfechas por el socio en el plazo
mdximo de un mes.

Y en relacion a este Ultimo articulo, debe tenerse presente también lo que se establece en el
art. 12 del Reglamento de la LCE (Decreto 58/2005) segun el cual:

ARTICULO 12. IMPUTACION DE PERDIDAS

1.- En consonancia con lo regulado en el art. 69.2.c de la Ley, los socios cooperadores
asumirdn, en proporcion a las operaciones, servicios o actividades realizadas por cada uno
de ellos con la cooperativa en los términos legal y estatutariamente establecidos, las
pérdidas generadas mientras mantengan su condicion de socios y pendientes de



compensacion exceptuando las asignadas para su futura compensacion con cargo a fondos
de reserva de actualizacion ya existentes pero todavia no disponibles.

2.- Las pérdidas asumidas y no compensadas serdn consideradas como un crédito a favor de
la cooperativa que podrd ser ejercitado aunque el socio haya causado baja voluntaria u
obligatoria en la cooperativa.

Vuelve a observarse en estos ultimos preceptos, como sucedia con el articulo 63 apartado 3,
que la imputacién de pérdidas a los socios, en cuanto a la cuantia de las mismas que no se
hubiera compensado con los fondos sociales obligatorios y voluntarios, se contempla en
términos imperativos, al decirse en el articulo 69.2.c) que dichas pérdidas “se imputardn” a los
cooperativistas y “se satisfaran” de alguna de las formas previstas en dicho precepto.

Y, ademas, el articulo 12 del Reglamento es incluso mas explicito en cuanto al supuesto de que
el socio cause baja en la cooperativa, al establecer en su apartado 2 que: “Las pérdidas
asumidas y no compensadas serdn consideradas como un crédito a favor de la cooperativa que
podrd ser ejercitado aunque el socio haya causado baja voluntaria u obligatoria en la
cooperativa.”

Por lo tanto, en el caso del socio que cause baja en la cooperativa, tanto por lo que se
establece en el articulo 63.3 como en el 69.2.c) de la LCE y en el art. 12 de su Reglamento, y
por aplicacidn directa de dichos preceptos, resulta procedente la imputacion al mismo de las
pérdidas que aparezcan reflejadas en el balance de cierre del ejercicio en el que se produzca la
baja, ya correspondan a dicho ejercicio o provenga de otros anteriores, y que no hubieran sido
compensadas con los fondos sociales de reserva, obligatorios o voluntarios. Es decir, procede
la imputacion al socio saliente de todas aquellas pérdidas que la cooperativa no hubiera
decidido absorber con cargo a sus propios fondos de reserva (si los hubiese, que en este caso
no hay), porque incluso las que se hubiera decidido destinar a una cuenta especial para su
amortizaciéon con cargo a futuros resultados positivos serian también imputables al socio
saliente, quedando Unicamente exceptuadas de imputacién al mismo las pérdidas asignadas
para su futura compensacién con cargo a fondos de reserva de actualizacidn ya existentes pero
todavia no disponibles.

En el caso del presente arbitraje, la cooperativa mantiene sin compensar, en sus documentos
contables, las pérdidas producidas en los ejercicios 2012 y 2013, para su amortizacién con
cargo a futuros resultados positivos. No dispone de fondos de reserva, ni de caracter
voluntario ni obligatorio. Por lo tanto, este arbitro considera que a la Sra. .... le corresponde
asumir en la proporcién legalmente prevista las pérdidas sociales que aparecen reflejadas en
el balance de cierre del ejercicio 2013, en el cual se recogen tanto las producidas en el 2012,
dentro de la partida “Resultados de ejercicios anteriores: (667.872,91)” como en el 2013,
dentro de la partida “Resultado del ejercicio: (102.192,69)”, si bien con dos salvedades:

12) El articulo 69.2.c).1 establece que la imputacion al socio de las pérdidas sociales, bien se
realice directamente o mediante deducciones en sus aportaciones al capital social o, en su
caso, en cualquier inversidon financiera del socio en la cooperativa que permita esta
imputacion, habra de realizarse dentro del ejercicio siguiente a aquél en el que se hubieran
producido, lo cual exige légicamente que la cooperativa, a través de de la correspondiente



Asamblea General Ordinaria, haya aprobado las cuentas del ejercicio con pérdidas dentro
del afio siguiente, de conformidad con lo establecido en los articulos

ARTICULO 31. LA ASAMBLEA GENERAL. CONCEPTO Y COMPETENCIAS

1.- La Asamblea General de la cooperativa es la reunion de los socios, constituida para
deliberar y tomar acuerdos en las materias propias de su competencia.

2.- Los acuerdos de la Asamblea General obligan a todos los socios.

3.- Corresponde en exclusiva a la Asamblea General la adopcion de los siguientes
acuerdos:

c) Examen de la gestion social, aprobacion de las cuentas anuales y de la distribucion de
excedentes o imputacion de pérdidas.

ARTICULO 32. CLASES DE ASAMBLEAS GENERALES

Las Asambleas Generales pueden ser ordinarias y extraordinarias. La Asamblea General
ordinaria tiene por objeto principal el examen de la gestion social, aprobar, si procede,
las cuentas anuales y, en su caso, resolver sobre la distribucion de los excedentes o la
imputacion de las pérdidas. Podrd, asimismo, incluir en su orden del dia cualquier otro
asunto propio de la competencia de la Asamblea. Todas las demds Asambleas tienen el
cardcter de extraordinarias.

ARTICULO 33. CONVOCATORIA
1.- La Asamblea General serd convocada por los administradores.

2.- La Asamblea General ordinaria serd convocada dentro de los seis primeros meses
siguientes a la fecha de cierre del ejercicio social. {(...)

6.- La convocatoria se hard publica con una antelacion minima de diez dias y mdxima de
sesenta dias a la fecha en que haya de celebrarse.

En el caso del presente arbitraje, las cuentas de ..., S.COOP. del ejercicio 2012 fueron
aprobadas en el 2013, pero las del ejercicio 2013 no han sido aprobadas hasta el afio 2015,
razon por la cual este arbitro considera que no procede imputar a la actora las pérdidas
del ejercicio 2013; pérdidas que ascienden a 102.192,69 € y de las cuales han sido
imputados a la Sra. ...... 88,19 €.

23) La segunda salvedad viene dada por la circunstancia de que las pérdidas que la
cooperativa pretende imputar a la actora son provisionales, no definitivas, cabiendo la
posibilidad de que se reviertan las mismas.

Por lo tanto, si las pérdidas del ejercicio 2012 revierten en un futuro ...., S.COOP debera
reintegrar a la actora el importe correspondiente de dicha reversién.



Y llegados a este punto, habria que determinar con qué alcance cabe realizar la imputacion de
pérdidas a la actora, esto es, si solo cabe aplicarselas a sus aportaciones al capital social o
también a las cantidades entregadas para financiar el pago de la vivienda.

SEGUNDO.- ALCANCE DE LA IMPUTACION DE PERDIDAS.-

2.1.- Para resolver tal cuestion, y a la vista de la regulacién contenida en los articulos que
venimos mencionando, 63.3 y 69 de la LCE y 12.2 del Reglamento de la LCE, cabe distinguir dos
situaciones: la de los socios que permanecen en la cooperativa y la del que causa baja en ella.

a) Los socios que permanecen en la cooperativa, en el caso de que la sociedad no
disponga de fondos de reserva, como es el caso de , S.COOP, pueden diferir hasta cinco afios
la asuncién personal de las pérdidas, plazo durante el cual éstas pueden ser compensadas con
cargo a los resultados positivos que la cooperativa pudiera obtener en esos ejercicios,
asumiendo en todo caso el socio que permanece en la cooperativa el riesgo de que en esos
ejercicios la sociedad pueda no generar beneficios sino seguir con las pérdidas e incluso
aumentarlas, y de tener él que asumir una responsabilidad personal frente a las mismas, lo
que puede traducirse en un caso como el de, S.COOP en tener que aportar mas cantidades
que las inicialmente previstas para poder terminar la construccién de las viviendas y asumir
riesgos personales por ejemplo con entidades financieras.

En este caso, la situacion econdmico-financiera de , S.COOP que se describe en el acta de la
Asamblea General Ordinaria celebrada el 28-01-2015 y en las Memorias de los ejercicios 2012
y 2013 pone de manifiesto que los socios que permanecen en la cooperativa estan expuestos a
unas incertidumbres que afectan incluso a la propia continuidad de la Cooperativa, de manera
que el panorama que se les presenta no les permite ni siquiera saber cuanto dinero deberan
aportar finalmente para poder concluir la promocién. Lo que si es seguro, a dia de hoy, es que
para la continuidad de la cooperativa esta resultando necesario, y lo seguird siendo, el apoyo
econdémico-financiero de los socios para financiar las existencias pendientes de adjudicar hasta
su venta y caso de confirmarse las pérdidas a la conclusidn de la promocién seran los socios
quienes habran de hacer frente a las mismas.

En linea con lo que se acaba de exponer, debe tenerse presente también que una cooperativa
de viviendas como , S.COOP es una entidad/promotora privada y en la que la actividad
cooperativizada que desarrollan los socios a través de ella es la promocion de sus propias
viviendas, debiendo por tanto asumir los riesgos inherentes a dicha actividad, en su condicién
de auto-promotores o promotores indirectos (a través de la cooperativa por ellos constituida),
y si bien es cierto que el animo de lucro queda fuera del hecho promocional cooperativo el
riesgo de la promocién inmobiliaria se mantiene, siquiera como contrapartida al beneficio que
el cooperativista obtiene de poder acceder a una vivienda en propiedad y en unas condiciones
mas favorables que aquél que la adquiere en el libre mercado. En el caso de , S.COOP debe
tenerse ademas presente que del total de viviendas promovidas (94) 30 son libres.

La actividad promotora, como caracteristica configuradora de esta clase de cooperativas,
aparece recogida en diversos articulos de la LCE como son el 114, apartado 2, cuando sefiala,
7

in fine: “La Asamblea General, o la Junta de socios de cada promocion ...”, asi como en su
apartado 4, donde se indica: “Las cooperativas de viviendas sélo podrdn realizar promociones



en el territorio a que alcance el dmbito de las mismas....” e igualmente en el articulo 116, que
establece: “Fases o promociones: Cuando la cooperativa de viviendas desarrolle mds de una
fase o promocion...”

b) El socio que sale de la cooperativa, deja de asumir riesgos en relacién a la actividad
qgue la entidad desarrolle con posterioridad a su baja en ella, pero ha de hacer frente a las
pérdidas generadas hasta esa fecha y que estén sin compensar; es decir, ha de asumir las
pérdidas que aparezcan reflejadas en el balance de cierre del ejercicio en el que se produzca la
baja, tanto las que se hubieran producido en ese ejercicio como en otros anteriores y que
estén sin compensar, debiendo asumirlas en proporcién a las operaciones, servicios o
actividades realizadas por cada uno de ellos con la cooperativa. Y dicha imputacién de pérdidas
viene determinada por el hecho de causar baja en la cooperativa hallandose ésta con pérdidas,
con independencia de que la baja sea justificada o no justificada, baja que le desvincula de la
evolucidn que la actividad de la cooperativa pueda experimentar en lo sucesivo pero que le
obliga a responder de los resultados que hasta entonces se hayan producido, de los cuales no
puede considerarsele ajeno al haber contribuido a ellos con su actividad cooperativizada. De
esta manera, se evita que si un socio causa baja en una situacidon de pérdidas dicho socio
saliente pueda eludir los riesgos y eventuales obligaciones que los que permanecen en la
cooperativa van a seguir asumiendo y, en concreto, el riesgo y eventual obligacién de tener
que hacer frente a dichas pérdidas en un futuro, y se evita también que los socios que
permanecen en la cooperativa vean incrementada su responsabilidad en una parte que se
corresponde con la actividad cooperativizada por el socio saliente.

2.2.- Por otro lado, el articulo 69 de la LCE no establece ninguna limitacién en cuanto al
alcance que pueda tener la imputacién de pérdidas a los socios, siempre que dicha imputacion
se determine “en proporcion a las operaciones, servicios o actividades realizadas por cada uno
de ellos con la cooperativa” (art. 69.2.c)

Siempre y cuando se realice con arreglo a dicho pardmetro o criterio, la imputacién de
pérdidas debera ser asumida por el socio y podra serle exigida por la cooperativa de cualquiera
de las siguientes formas, segln se establece en el mismo articulo 69.2.c):

1.- Directamente o mediante deducciones en sus aportaciones al capital social o, en su caso,
en cualquier inversion financiera del socio en la cooperativa que permita esta imputacion,
dentro del ejercicio siguiente a aquel en que se hubieran producido.

2.- Con cargo a los retornos que puedan corresponder al socio en los cinco afios siguientes. Si
quedasen pérdidas sin compensar, éstas deberdn ser satisfechas por el socio en el plazo
mdximo de un mes.

Debe, por otra parte, distinguirse entre la responsabilidad del socio frente a los
acreedores de la cooperativa, que esta limitada legalmente a sus aportaciones al capital social
(articulo 56.1 de la LCE: “Los socios no responderdn personalmente de las deudas sociales. Su
responsabilidad por dichas deudas estard limitada a las aportaciones al capital social que
hubieran suscrito), y la responsabilidad del socio frente a la cooperativa por las pérdidas en
que la misma haya incurrido, la cual no aparece legalmente limitada en ningiin momento a sus



aportaciones al capital social, de manera que en caso de baja el socio debera responder de las
pérdidas que aparezcan reflejadas en el balance de cierre del ejercicio en el que cause baja y
gue se encuentren sin compensar no sélo con deducciones en sus aportaciones al capital social
sino incluso directamente, con todo su patrimonio, y por tanto, con cualquier clase de
aportacién que hubiera realizado a la cooperativa. Consecuentemente, y como elemento que
forma parte de su patrimonio, habra que considerar que también las aportaciones realizadas
para financiar el pago de la vivienda estan afectas a la responsabilidad del socio a la que nos
estamos refiriendo, es decir, a la imputacién de pérdidas, pudiendo por lo tanto la cooperativa
deducir de esas otras aportaciones el importe de las pérdidas imputables no cubierto con las
aportaciones al capital social.

En el presente caso, es esto precisamente lo que estd sucediendo y este arbitro
considera que la pretension de la cooperativa es ajustada a derecho y que, ademas, el criterio
de imputacidon de las pérdidas que aparece explicitado en el certificado expedido como
diligencia para mejor arbitrar es correcto.

Consecuentemente y como conclusion, se va a aceptar la tesis que mantiene la cooperativa
de poder deducir las pérdidas imputadas a la actora tanto sobre sus aportaciones realizadas
al capital social como sobre las cantidades entregadas para financiar el pago de la vivienda.

TERCERO.- SUSTITUCION DEL SOCIO SALIENTE.-

Es un hecho pacificamente admitido por ambas partes el que tras su baja como
cooperativista la Sra. .... fue sustituida por un nuevo socio/a, si bien no consta la fecha en la
gue tuvo lugar la sustitucion.

El articulo 115 de la LCE establece que:

“1.- En caso de baja del socio, si lo prevén los Estatutos, podrdn aplicarse a las
cantidades entregadas por el mismo para financiar el pago de las viviendas y locales las
deducciones a que se refiere el numero 1 del art. 63, hasta un madximo del cincuenta por ciento
de los porcentajes que en el mismo se establecen.

Las cantidades a que se refiere el pdrrafo anterior, asi como las aportaciones del socio
al capital social, deberdn reembolsarse a éste en el momento en que sea sustituido en sus
derechos y obligaciones por otro socio.”

Pues bien, este arbitro considera que la sustitucion del socio que causa baja por un
nuevo socio tiene lugar en términos tales que:

19) la situacién en la que queda el saliente, en cuanto a la liquidacién de las cantidades
que se le deban reembolsar y/o, en su caso, retener, por la aplicacién de deducciones con
arreglo al articulo 115.1 o por la imputacion de pérdidas, con arreglo a los articulos 63.3 y 69
de la LCE, es una cuestion que solo a él (al saliente) le puede afectar, en tanto en cuanto es
consecuencia o bien de incumplimientos o de actuaciones que determinan su expulsion o el
gue su baja sea no justificada y que por tanto son de su exclusiva responsabilidad (en el caso
de las deducciones del articulo 115.1) o bien es consecuencia de los resultados de la actividad



cooperativizada por el socio (en el caso de la imputacién de pérdidas con arreglo a los articulos
63.3 y 69 de la LCE). Y dicha situacion, derivada de tales circunstancias, no puede ser
trasladada al socio entrante porque ello supondria hacerle responsable de unos actos y
situaciones realizados y causadas por el socio saliente.

29) al asumir las pérdidas el socio saliente y realizar el entrante la aportacion al capital
social asi como los desembolsos que para financiar el pago de la vivienda ha realizado el
saliente hasta la fecha de la sustitucidn, no se produce una duplicacidn (ni siquiera parcial) de
aportaciones sino simplemente una cobertura de las pérdidas sociales que se encuentren sin
compensar en el momento de producirse la baja determinante de la sustitucion, sin que ello
suponga la obtencién de beneficio alguno por parte de la cooperativa, mas alla de la cobertura
de dichas pérdidas en la parte proporcional que en funcién de la actividad cooperativizada por
el socio saliente le corresponde asumir a éste.

Consecuentemente, no procede a juicio de este arbitro imputar al socio entrante
pérdida social alguna que hubiera sido generada con anterioridad a su incorporacion a la
cooperativa, al ser dichas pérdidas la consecuencia de una actividad cooperativizada de la cual
él no ha sido participe. Y siendo el socio saliente quien ha sido participe de la actividad
cooperativizada generadora de las pérdidas solo a él cabe imputarselas.

CUARTO.- INTERESES.-

La actora reclama en su demanda que juntamente con el principal se le abonen “los
intereses legales correspondientes, a contar desde la reclamacion inicial formulada por esta
parte”.

Teniendo en cuenta que , S.COOP. ha reconocido en el acto de la vista su obligacion de
devolver a la Sra. .... 3.129,63 €, al no existir justificacion para retener dicha cantidad con cargo
a las pérdidas de los ejercicios 2012 y 2013, procede reconocer a la actora el derecho al cobro
de los intereses legales, desde la fecha de interposicion de la demanda arbitral, 10-12-2014,
por aplicacidn de lo dispuesto en los articulos 1.100, 1.101 y 1.108 del cédigo civil, asi como los
intereses de la mora procesal establecidos en el articulo 576 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
desde la fecha del presente laudo,

Con base en los antecedentes y fundamentos expuestos, este arbitro procede a dictar la
siguiente:

RESOLUCION ARBITRAL

Estimando parcialmente la demanda arbitral interpuesta por Dfa. ..... contra ..., S. COOP,
CONDENO A LA COOPERATIVA DEMANDADA a:

Primero.- Devolver de manera inmediata a la actora la suma de 3.209,63 euros mas los
intereses legales devengados por dicha cantidad desde el 10-12-2014 hasta la fecha del



presente laudo y el interés de la mora procesal del articulo 576 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil desde la fecha del presente laudo hasta el completo pago del principal.

Segundo.- Abonar a la actora el importe en el que, en caso de producirse su reversion,
reviertan las pérdidas del ejercicio 2012, con arreglo al porcentaje del 0,9265% aplicado en la
imputacion de pérdidas a la Sra. ...., debiendo informar ...., S.Coop a la actora, dentro de los 6
primeros meses de cada ejercicio, de la evolucidn anual de dichas pérdidas en el ejercicio
anterior y debiendo asi mismo abonar a la actora el importe revertido de dichas pérdidas, en la
proporcién que le corresponda, dentro de los tres meses siguientes al transcurso de los citados
6 meses.

Todo ello sin imposicién de costas.
Este es el laudo que pronuncio y firmo en Vitoria-Gasteiz a 8 de Abril de 2015.

Fdo. EL ARBITRO



