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RESUMEN

En este articulo se estudia el marco juridico detwidad de las empresas gestoras de
cooperativas de viviendas, y el CDC aplicable aselDe forma previa se plantean algunas
cuestiones generales respecto de la calificaciddiga de los CDC. La regulacién de las
empresas gestoras es escasa, lo que fomenta teegutacion, como de hecho ha sucedido.
Asi, las empresas gestoras asociadas a GECOPIdsamrallado sus “normas de buenas
practicas empresariales”, dictadas en enero de, 2805ntima relacién con el “codigo
deontoldgico de la asociacion de empresas gesler@ooperativas de viviendas y proyectos
inmobiliarios”. Se presenta y estudia especialmehf@imer texto, que contiene el CDC de
las empresas gestoras de cooperativas de vivieogesjmportancia y aplicacion practica ya

ha sido contrastada en el sector.
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CODES OF CONDUCT. HOUSING COOPERATIVES

ABSTRACT

This article examines the legal framework for mangdpusiness activities of housing
cooperatives, and the CDC applied to them. Someergermguestions regarding the legal
classification of the CDC are previously treatelde Tegulation of management companies is
poor, encouraging self-regulation, as indeed happér@ed. Thus, management firms
associated to GECOPI have developed their standdrdeod business, issued in January
2005 and in close connection with the "Code of &slof the Association of Cooperative
management companies and real estate projectsfirfBhdext is especially presented and
studied, which contains the CDC of companies ofsirapmanagement cooperatives, whose

importance and practical application has alreadyenbeproven in this sector.

Keywords: Codes of conduct (CDC). Codes of ethics. Self. peoatives. Housing.

Management companies

1. INTRODUCCION

La autorregulacion a través de Cddigos de condnotanas de buenas practicas... es
cada vez mayor en nimero, aungque todavia hay l#fites con relacion a su insercion en el
ambito juridico, y diversidad de tendencias sobraaturaleza juridica y la exigibilidad de su
cumplimiento. En esta nueva era de la ética empaésa actividad en régimen cooperativo
tiene mucho terreno abonado, ya que siempre ha emdnt aspiraciones de

perfeccionamiento humano, social y profesional.

En el &mbito de Cooperativas de viviendas inteaesdizar la actividad gestora, en la
que se ha desarrollado un marco de autorregulacipartante. La actividad de promocion
inmobiliaria mediante el régimen de Cooperativavilgendas es bastante conocida. La
gestion de la Cooperativa de viviendas se realizavés de los 6rganos de control interno de
la persona juridica: érganos cooperativos ad hdentnas que la gestion de la actividad
cooperativizada se encarga frecuentemente a uardesjeno a aquélla, persona fisica o

juridica: la empresa gestora.
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La actuacién de la gestora se refleja implicitament la Ley, tanto la de Cooperativas
estatal como las autonémicas, y debe sujetarseradéas que se deducen de la interpretacion
de las mismas. Sin embargo, las normas cooperaolae gestion y direccion son bastantes
escasas, Yy de ellas se extraen Unicamente cigrtited basicos respecto de la representacion
legal 0 asuntos especialmente importantes, y noragalacion de la actividad gestora.
Ademas de la regulacién cooperativa, a nivel dstatamo entidades mercantiles de
promocién inmobiliaria, la actividad de las gessosg ordena segun lo dispuesto en la Ley
38/1999 de Ordenacion de la edificacion. La LOEIl@das materias de responsabilidad y
garantia en el sector de promociéon inmobiliaria.aBade a lo anterior, evidentemente, la
regulacion de los contratos a los que efectivamesgponda el contenido de la relacion
juridica de gestion con la Cooperativa, mandatw,jaes..., que aportan su punto de vista al
respecto. Ademas, esta normativa deberia conjugasesariamente con ya citada de
Cooperativas, respecto de las cuales es dudogdidacidn de las reglas de los codigos de
conducta de RSE de las sociedades mercantilesg(8btema, y el analisis de la dificultad de
aplicar los codigos de buen gobierno de las sodesial supuesto cooperativo: Puentes
Poyatos, Velasco Gamez, Vilar Hernandez, 1998: 1T@8mbién se analiza la RSE en el
ambito interno y externo con relacion a las Codpara en: Bel Duran, Martin Lopez, 2008:
9).

Hasta la entrada en vigor de la LOE, mantuve eimnatgomento el caracter atipico de
la gestidn, carente de regulacion. Ya entoncesudald de si seria pertinente considerar la
actuacion gestora como un supuesto de promocioahitiaria. Con la Ley de Cooperativas
de 1987 era preciso salvar el limite de la proidbicle delegacion de la gestion permanente y
absoluta de la Ley de Cooperativas de 1987, quéapmodluir indirectamente la promocion
inmobiliaria. En la redaccion vigente, la Ley deoferativas de 1999, se eliminan las
limitaciones a la gestién delegada. No obstante, r@ significa que deba producirse una
identificacién total con el resto de promotoresr Bo parte, la Ley de ordenacién de la
edificacion no distingue tipos y clases de promoc® incluye entre ellos tanto a las
Cooperativa como a las gestoras; estas ultimaseastarresponsabilidad del promotor. En
mi opinidn, la normativa de la LOE debe matizarse ka doctrina del TS de los dltimos 30
afos (sobre el tema Lambea Rueda, 200: 460 yregpomendo distintos tipos de promotor
en funcion de la actividad y responsabilidadesistirdyuiendo la actividad de promocion de

la gestora de Cooperativas de otros supuestosved aitonémico la normativa se completa
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con las Leyes de Cooperativas respectivas, quepodaa mas que ciertos matices a la
normativa estatal; mientras que en el ambito ewrofze regulacion de la Sociedad

Cooperativa Europea se centra en la organizactémiade la misma y su fundamento para la
aplicacion de la calificacion de SCE a las Coop&at que actuen en varios estados

miembros.

Presentado el marco juridico de la actividad gastta regulacion de éstas se
encuentra un poco huérfana de un criterio genecérp. Quiza el legislador conociendo su
caracter generalmente societario, y en base a dsja, de lado la sobreproteccion y
regulacion de su actuacion. Esta realidad nos saitfia un terreno perfectamente “abonado”
para la autorregulacion, como de hecho ha suce#isiomportante destacar, en la relacion
entre las normas legales, en este caso fundamemignestatales, y las normas de buenas
practicas de las gestoras, la remision especiabrestueta de las primeras a las gestoras de
cooperativas. Asi, ya adverti en su dia que eblgogue el exceso de regulacion por parte del
legislador no contribuya al 6ptimo desarrollo dettsr, sino mas bien a su paralisis y
progresiva aproximacion a otros tipos de promodidnobiliaria (Esta realidad también es
sefialada por algun autor al afirmar dies costes de las normas imperativas son muy
elevados... los de errores en la identificacion debfema... errores en la identificacion de
la solucion y los costes de administracion de lasmas...”: Alfaro Aguila-Real1994: 305-
323. Como indicdno hay ninguna garantia de que la legislacién cgee pone en marcha
para proteger a los mas débiles no sea, en realidadh tapadera de grupos de presion
representativos de intereses bien organizados panseguir redistribuciones en su favoy”.

En esta linea se presentdas normas de buenas practicas empresariales desla
empresas gestoras asociadas a GECOPdlictadas en enero de 2005, en intima relacidn co
el “Cdodigo Deontologico de la asociacion de empresagsgoras de Cooperativas de
viviendas y proyectos inmobiliarios, ambas se dictaron en orden a organizar y velar |
actuacion del sector. Se trata de la primera adalacion de un agente del sector
inmobiliario en Espafa, y su aplicacion durantessinco afios aporta matices interesantes a
juicio del propio sector. ElI camino abierto ha sgkguido més tarde por los promotores
inmobiliarios. Asi, la Consejeria de Economia y ielada de la Comunidad de Madrid junto
con AEGI Madrid, Asociacion Empresarial de Gestitimobiliaria de Madrid, CEIM

(Confederacion Empresarial de Madrid- CEOE) y lan@é@ de Comercio de Madrid han
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presentado el 29 de enero de 2010, el Cddigo deaBueracticas dirigido a las empresas del

sector de la gestién e intermediacién inmobiliaria.

Las normas de Buenas Practicas pretenstablecer un marco de actuacion
empresarial y profesional responsable y transpagemqmie homologue la actividad de estas
empresas que se incorporan al mercado de gestimohiliaria y que se asocien a Gecopi”.
La finalidad que se persigue es evitar la intrusiérvoluntarios inexpertos en la gestion, y de
empresas del sector inmobiliario ajenas a la gest@perativa. De tal forma encajan, con el
mismo fin, las Normas de buenas practicas, lostleta de la asociacion y el Cédigo
Deontoldgico, para garantizar la responsabilidadbeneficio de las Cooperativas y las
Comunidades de propietarios. Los estatutos, proggokas personas juridicas, y el Cadigo
Deontoldgico, extendido en muchas actividades profales, exceden del tema que nos
ocupa, aungque aportan reglas para el funcionamentas empresas asociadas a Gecopi. Por
su parte, “las Normas de Buenas Practicas” se qm@s€omo una muestra interesante de la
autorregulacion de sectores que se estan elaboemndlus Ultimos afios, en este caso para
regular la actividad de las empresas gestorasaatasi Se trata de normas genéricas, con un
desarrollo de los aspectos basicos que deben aulamplempresas que pertenecen a Gecopi;
algo asi como principios institucionales comiunmeialtmitidos.

Como plantea algun autor, debemos contemplar anlaresa no solo desde una
perspectiva tradicional, como unidad de producgiéelemento en el mercado, sino como
modelo de organizacion de profesionales, en la deaultura compartida, en relaciéon con
sujetos y con la sociedad en general: (Miralle8420Asi, los cédigos de conducta seran utiles

dentro de los procesos de socializacion y formagioque trabaja la empresa.

Ademas, en este caso, es interesante estudiarlar@rtierta perspectiva temporal
(cinco afios desde su redaccién), ya que ello nwsitgever su utilidad practica. Asi, ha sido
utilizado por la Asociacion de gestoras en el camgpda mediacion, para corregir practicas
no aceptadas de empresas asociadas, para ewtardda en la asociacion de empresas que
no cumplen las normas de buenas practicas, o peitari a las asociadas a “salir” de la
asociacion por incumplimiento de las normas. Dehbge®l Comité Deontolégico de la
Asociacion de empresas gestoras de Cooperativadsgrpado en septiembre de 2010 el

primer informe sobre aplicacion del CDC en el pgoi@004 a 2010. También se advierte que
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las entidades publicas pueden tener en cuentaD@syCsus bases como modelo para futuras
regulaciones. Hay que destacar que en algunosregci@s normas de buenas practicas

contribuyen a aportar ideas al legislador (Olivan2008).

En este articulo se presentan ambos textos, awlgestudio centra la atencidén en las
normas de buenas practicas empresariales, quetae domo Cdodigo de Conducta del sector,
y Su conexidn con las normas estatales sobre larimaespecialmente la LOE y las normas

de cooperativas.

2. VALORACION JURIDICA DE LOS CODIGOS DE CONDUCTA

Antes de analizar el texto en profundidad, una ate duestiones fundamentales a
resolver es la duda doctrinal acerca de la coreiiir juridica de las normas de
autorregulacion y su exigibilidad.

Con relacion al primer tema, respecto de su coresdmn juridica; no veo tan claro si
deberian considerarse declaraciones unilateralesold@etad, o declaraciones con caracter
plurilateral, a semejanza de las normas que redalattividad de las personas juridicas,
como los Estatutos o normas de régimen interiorci&go, que el caso de éstas Ultimas es
diferente por la remision legal a las mismas y aauotenido, que les otorga una eficacia
juridica. (La doctrina entiende que las declaraesode voluntad unilateral no son fuente de
derecho salvo que sean aceptadas, como indicaafldgal 1977: p. 3-13. Jurisprudencia
sobre el tema en tal sentido: De Castro y Brav@,71®lgun autor admite los negocios
juridicos unilaterales atipicos patrimoniales ernmivos que concedan beneficios en la esfera
juridica ajena, sin aceptacion del tercero, en basecesidades sociales o del bien comun ,
admitiendo la posibilidad de rechazo por el berediz: asi cita De Castro a Donisi en la
recension sobre su obra: De Castro y Bravo, 19737-1164. Sobre el caracter vinculante de
las promesas unilaterales solvendi causa, peroonandlii causa, en el caso de los PECL
(Principios de Derecho Europeo de Contratos e&Rylinciples of European Contract Law:
Diez Picazo, 2003. Este autor abogaba por el earélet fuente de la promesa unilateral
credendi causa, excluyendo la donandi y solvendsaan 1974: 456 a 465. También en

1993 plantea el principio de buena fe para conardacluidas las promesas de promocion y
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publicidad en el contenido contractual; y en lamasinea de admisién excepcional y con
causa credendi en, 2008: 169)

Los codigos de conducta o normas de buenas pradicgieron como alternativa a
las normas juridicas. En el &mbito de Derecho @bdjo inicialmente surgen para evitar la
norma vinculante, y después utilizan mecanismoslaégyios en términos imprecisos. Otra
cosa es su evolucion e influencia en acuerdos miecsnacionales, influyendo en los
acuerdos del sector (Baylos, 2005: 103-138. Tambiéde a esta cuestion: Otero Garcia-
Castrillén, 2008:. 329-355. En pag. 334 advierte ‘taautorregulacion se critica desde una
perspectiva técnica, debido a la ausencia de unamiemo de ejecucién obligatorio, y
politica, como un juego de relaciones publicgsen pag. 341 quéas autoridades publicas

estimulan en muchas ocasiones la autorregulagion”

Los cédigos de conducta manifiestan una realidagtradictoria respecto de la
debatida crisis del principio de autonomia de lanad, que ha llevado incluso a distinguir
la zona contractual en sectores en que predominarlaa y sectores en que predomina la
voluntad (Vid. Sobre el tema Garcia Cantero, 2G33y 40).

Se insiste en la eficacia juridica limitada de ©BC: “No se trata de normas
juridicas ni emanan de entes dotados de poder rniwvoasino que se trata de
recomendaciones de asuncién voluntaria por susirggatios, quienes libremente pueden
decidir seguirlas o no. Si las siguen, las regla®@adas cobran el efecto juridico de su
asuncion y pueden convertirse en Derecho objetivenoDerecho negocial (estatutos,
acuerdos sociales, por ejemplo); pero si no lasusigy no pueden ser exigidas a sus
destinarios, quienes no incurren por ello en regadnlidad ni en infraccidon sancionable”
(Olivencia, 2008: 26).

Los principios previstos en los CDC seran exigilsiesncuentran respaldo en normas
que los prevean o de los que se puedan induciqug sancionen su plena exigibilidad”
(Fernandez Farreres, 2007: .33)
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Se afirma el caracter complementario de los CD@,woorigen que trata de paliar la
ausencia de regulacién, con una base voluntarialloy pese a que parece que funcionan

mejor en los paises con mas regulacion (De La Eue2Q09).

Otra cuestion crucial respecto de los CDC esflauttiad de exigir la aplicacion de las
reglas contenidas en ellos, tanto entre los asogigde se obligan al cumplimiento de las

normas, como por parte de posibles terceros afextad

En primer lugar, con relacién a los asociados. Esten supuesto mas claro que el de
los terceros, ya que los propios asociados, altadales normas, aceptan que las mismas les
sean exigibles. En tal caso, su aceptacion coevégrinegocial lo que a priori podria no serlo.
Ademas, podria considerarse la opcion de que élsquaparte de las normas de buenas
practicas tenga que razonarlo (Como indica Olivaen@008: 29). Con relaciéon a los
asociados, es necesario que ya formen parte deoldaaién, que hayan manifestado su
consentimiento al respecto en la forma previs@ggdan fuera aquellos que querian ingresar
pero todavia no son miembros, o revocaron su @ecte ingreso y la dieron a conocer antes
del ingreso efectivo (Sobre la revocacion de latafpuede verse: Cuevillas Matozzi, 2004:
1877y ss.)

No es facil articular la relacion con terceros agga que, en nuestro ordenamiento,
es dudosa la exigencia de responsabilidad por imalistinta de la extracontractual. Los
terceros pueden verse afectados por una actuagemfyinja el cddigo de conducta o norma
de buenas practicas. En este caso la via de redplihsd extracontractual es una solucion,
pero la extension de la responsabilidad contragiodiia también aceptarse amparandose en
la extension del deber de proteccién (como indiaba@illas Sanchez, 2003: 1491-1523.. Tal
extension seria solo aceptdtamo interpretacion integradora segun la buena(det. 7 y
1258 del CC) del contenido del vinculo obligattyidcste autor estudia las caracteristicas de
los contratos con efecto protector para los tesceémyceros en especial relacion con una de
las partes; asi el objeto o prestacion serian éberes de conducta y el contenido vendria
dado por la facultad, en forma de accidén o excepgéra reclamar los dafios causados en la
violacién de estos derechos. En nuestro ordenamjarilico se advierte del obstaculo que
supone el principio de relatividad de los contratelsart. 1257 del CC, y la proteccion del art.

1902 del CC. La cuestion no es pacifica, ya quaisino autor dudaba de la aplicacion en
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nuestro Derecho del contrato con efectos protexiomea terceros, en un articulo anterior, por
entender que choca con el art. 1257 del CC, y psedaesuelto con la responsabilidad
extracontractual (Cabanillas Sanchez, 2002: 175-1880s autores también se refieren a la
responsabilidad extracontractual como via de s@fygi plantean otras opciones, como la de
la jurisprudencia estadounidense, favorables aiderss la vinculacién de los Cddigos de
conducta respecto de terceros, a partir del asdlisi su lenguaje y caracteristicas, como
“contrato implicito entre la empresa y los terceebguyo favor su texto establecio algun
derecho” (Otero Garcia-Castrillon, 2008: 343 y ss). Sdhreficacia contractual frente a

terceros, hay otras opiniones recientes (Diez Bj@207: 517 y ss; Pérez Conesa, 2009).

Se observa cierta evolucion, como ya se apuntagemas estudios, puesto que la
exigibilidad de los codigos de conducta ha pasamtovarias fases (Baylos, 2005: 103-138):
la inmunidad absoluta, la implicacion de instan@eslicales de la empresa en sus normas
(en el derecho del trabajo, con relacion a losatere humanos de los trabajadores de terceros
paises que trabajan para una empresa vinculadmp®bC: Alvarez Civantos, 2006. 137), y

la referencia a la responsabilidad por dafios.

Asi, deberiamos plantearnos si la aceptacion pde pkel que redacta el cédigo de
conducta o norma de buenas practicas, en estdacasociacion de gestoras y sus asociados,
de criterios que afectan a los terceros con lossquelacionan, en este caso las Cooperativas
de viviendas, podrian permitir que los terceroxc@&so de incumplimiento de las normas de
buenas préacticas reclamen por la via contractlaleanpresa gestora en cuestion. Estamos
teniendo en cuenta que las Cooperativas de viviepdas socios, cComo terceros, aceptan en
alguin momento de forma implicita la aplicacion @&C, ya que en otro caso es dificil
mantener que puedan contractualmente exigir unckerestablecido a su favor (Sobre la
evolucion histérica de la estipulaciéon a favor eleéro, vid. De Buen, 1923). Esa aceptacion
implicita podria incorporarse con una remision geaéa las normas que regulan la gestion
en el contrato de gestion, o incluso podria entesedgue cualquier referencia a la condicion
de miembro de GECOPI supone la aceptacion implibtda aplicacion de sus reglas de

buenas practicas en las relaciones con terceros.

También debe advertirse que otra opcion consisteoasiderar que los contratos

otorgan derechos a terceros identificados o ideakfes conforme al mismo, bien
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directamente, o0 a través de la incorporacion exedrato de una referencia a los Cédigos de
conducta . En este caso, se advierte giestaria estableciendo claramente un compromiso
indirecto, también de naturaleza contractual, en&stos y la empresa compradora...
nacimiento de derechos, contractualmente implicitosu favor” (Otero Garcia-Castrillon,
2008: 353 y ss)

En mi opinién, para la comprensién y articulaciaridica de los CDC, es favorable
seguir la linea que ya apunté al inicio: considesauna norma aceptada por todos los
afectados, del tipo de los reglamentos o normaggienen interior, que afecta por ello a las
relaciones juridicas entre los afectados, y desésin terceros. La cuestion pendiente es si la
contratacion con terceros les permite reclamanoshay referencia expresa a los CDC, la
exigibilidad del cumplimiento de éstos. Evidenteteenina referencia expresa al CDC seria
suficiente para lograr la extensién del mismo eelacién con terceros; incluso podemos ir
mas alla y considerar la referencia a la condiciérasociado en el contrato de gestion para

entender aplicables todas las normas que se detevtal condicion.

3. ANALISIS DEL CDC DE GECOPI: NORMAS DE BUENAS PRACTICAS
EMPRESARIALES

Dejando a un lado las cuestiones generales, ndsao®@s en el nucleo del estudio. El
contenido de las normas de buenas practicas de BE€®estructura en cuatro bloques:
modelo de cooperativa, normas aplicables a la gestelacion contractual y de gestion e
instrumentos para la gestion. Analizaremos porregjpacada uno de ellos, presentando y

comentando la redacciéon de los mismos.

3.1. Modelo de cooperativa

El apartado 1de las normas de buenas practicas hace referehar@odelo de
cooperativa que persiguen las empresas gestorastoddel respeto a la legislacion
cooperativa, a los socios y a sus derechos y eégbkas cuestiones que se deben tener en
cuenta son tres genéricas, y tres especificas.ot@@mnamos por materias, reflejando su

posicion en el texto de buenas practicas:

REVESCO N° 108 - Segundo Cuatrimestre 2012 - 19885-8031 www.ucm.es/info/revesco




Caodigo de conducta en el sector de cooperativagulendas... (p.59-85) 69

1. Personalidad juridica y de obrar de la Cooperatiia6.). Huelga decir, que esta
precision quiza pudiera obviarse, aunque probabieanguiere evitar el funcionamiento de
Cooperativas de facto que, sin cumplir los requssde constitucion de la persona juridica,
empiezan a funcionar como tales. En este sentiddgbastar el control efectivo mediante
un listado informativo interno de la asociacion dquorpore las Cooperativas gestionadas y
sus promociones. Es cierto que las Leyes de Caomeacontemplan el supuesto de la
cooperativa en constitucion para garantizar la aesabilidad por su actuacion, la
temporalidad de la misma y la publicidad de talegiton, pero en la practica es una situacion

gue puede dar lugar a problemas.

2. Informacion clara de lo que no es la Cooperativa:hay venta de inmueblék.2).
Esta regla podria concretarse un poco mas. Agpiodiéa aportar como exigencia a incluir en
la publicidad de las Cooperativas gestionadastémninos “ad hoc” que expresen claramente
la autopromocion de viviendas y su régimen. Esalipgdad acerca de lo que es la

Cooperativa beneficia al sector.

3. Se aflade una regla que afect@@isejo Rector, que sera elegido por los socios de
la cooperativa -sin vinculacion alguna con la EnmgaeGestora-(1.1.1) Se trata de un
criterio similar al que existia en la LGC de 198it, 62 y 63, suprimidas en la LC de 1999.
No esté claro si es preferible la inclusion legaén normativa de autorregulacion interna, lo
gue si es cierto es que la regla es necesariaugayjta conflictos de intereses, trafico de
influencias y falta de confianza en el sistema.dste caso, mi opiniébn siempre ha sido
favorable a la inclusion legal, como en otros semge(véase las normas acerca de la tutela).

De hecho, es una cuestion mejorable, como ya iédegusu dia (Lambea Rueda, 2007).

4. Distincion clara entre las aportaciones a capitdhg aportaciones para el pago de
las viviendag1.1). Las aportaciones para pago de viviendasremision a la LC estatal (art.
52.3 LC -81.2 LGC) deben estdelimitadas por acuerdos del Consejo Rector vy icattfos
en la Asamblea Generdll.1.1) (sin conexion de los socios con la empigsstora), y
adoptados previamente a cuando hayan de desendeolsas aportaciones a viviendas deben
serjustificadas(1.1.2) en base a un presupuesto de la promodeében formar parte de un
Plan de Actuacion (1.1.3jue se actualiza en Asamblea peridédicamente yregmge las

principales variables de la Promocion y toda larnmiacion exigida para la adjudicacion de
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viviendas. Estas precisiones son, no tanto de ti@idad de gestion, sino méas bien de
funcionamiento interno de las Cooperativas. Ashgae no veo clara su inclusién en las
normas de buenas practicas, podria ser una forrdasderollar un aspecto relacionado con la
competencia de los érganos de la Cooperativa,i€eio internamente, y posteriormente como

norma juridica.

Ademas, el texto establece expresamentesiponsabilidad limitada del socio frente a
terceros, siempre que sea para el cumplimient@ detividad cooperativizada. Cada socio
viene obligado a pagar todo lo que haya costadavsenda, (1.1.4) de acuerdo al Plan de
aportaciones aprobado segun los Estatutos. Pareca [ necesidad de separar la
responsabilidad en el cumplimiento de la actividadperativizada, de la responsabilidad por
las deudas sociales. Esta es una cuestion quedseedde las normas cooperativas y de las
reglas de responsabilidad civil en la actuaciérade€Cooperativas como personas juridicas. El
legislador nunca se ha ocupado de ello, aunqueridebaberlo hecho. No obstante, un
estudio e interpretacion de la normativa nos llavéal solucion, como ha advertido el
Tribunal Supremo en alguna sentencia como cueptifgipal, expresamente (se distingue
la aportacion al capital social de la aportacidrivéeenda en la STS 27-1-1986, fundamentos
de derecho octavo, noveno y décimo; El Tribunaifresta que no integran el capital social
y estan sujetas a las condiciones contratadasacsociedad, por lo cual pueden hipotecarse
por la Cooperativa sin que ello sea dedicar lo®gagfines distintos, no cooperativos), y en
otras con relacién a la responsabilidad de la Cadpa y de los socios (Doctrina y
jurisprudencia en el capitulo 3° de Lambea Rue@d 3®007, Lambea Rueda, comentario a
la STS de 29 de marzo de 2001).

La finalidad y utilizacion ddas aportaciones de vivienda de los socios, en cada
promocién, es Unica y exclusivamente para pagoodeghstos de la mism@.5) Ante la
realizaciéon de actos que puedan implicar un dedistnto del previsto para los fondos
destinados a las viviendas, como es una hipotédaibeinal Supremo, en la sentencia de 27
de enero de 1986 antes citada, afirma ‘gugiello que propiamente se prohibe en ellos es
que las aportaciones efectuadas para la construccge empleen en otros fines
cooperativos... los actos de disposicion cuestiosambedecen justamente a la necesidad de
pagar a la constructora el precio de la obra ejexda para cuya efectividad se

comprometieron y realizaron las aportaciones losi@® disidentes, que han recurrido”
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5. Si funciona el sistema de fases establecido ent.el20 de la LC debe respetarse
lo establecido en la misnm@.3). Parece evidente que la norma juridica dagdas Leyes de
Cooperativas, tanto estatal como autonomicas, hmawxesaria otra regulacion del tema,
aungue sirve como recordatorio. Se incluye, entedudo 90 de la LC, la construccion por
fases o promociones. Este articulo intenta evitarohfusion de patrimonios entre las fases
cooperativas. No se evita, sin embargo, la respiidaed patrimonial universal de la
Cooperativa, que podria exigirse ante terceros uEnd fe, y por razones de seguridad
juridica, como plantea el TS incluso en casos eer tps limites de actuacion o
responsabilidad vengan impuestos legalmente. En sesitido, pensamos que una posible
solucion seria considerar que los bienes de ueanfiasesponden de las deudas de otras, pero
ante terceros de buena fe pueden quedar afectss delidas de éstas, sin perjuicio de que
exista un derecho de repeticion posterior a ladasedebiera asumir las deudas.

En esta linea: la Ley 9/1998 de Cooperativas dgd&ranodificada por Ley 4/2010 de 22-6
(modificacion de materia de viviendas, desarrolatadrelacion con la gestora en el nuevo
art. 85, muy interesante), la Ley 271998 de Codpasade Extremadura modificada por Ley
8/2006, la Ley 2/1999 de Cooperativas de Andaldaiaey 4/2001 de La Rioja modificada
por Ley 5/2008 de 23-12 y Ley 6/2009 de 15-12| dg 4/2002 de Castilla-Ledn modificada
por Ley 9/2004 de 28-12, la Ley 18/2002 de Coopeaxrsitde Cataluiia modificada por Ley
13/2003 y Ley 1/2003 de Cooperativas de Balearedjfibada por Ley 7/2005, insisten en la

responsabilidad independiente de cada fase.

6. Cumplimiento de las leyes en materia de funcionatmjeespecialmente lo que se

refiere a auditorias anualg4.4).

3.2. Empresa gestora

En el apartado 2° se incorpora el contenido welatila empresa gestora. Con relacion

a ésta, las normas de buenas practicas se centvami@s cuestiones:

1. La estructura de la empresa gestora como takummplimiento de las Leyes.
2. La relacion con la Cooperativa gestionada.

3. La relacion entre varias empresas gestoras.
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3.2.1. Estructura de la empresa gestora

Hay varias cuestiones que se incluyen en el texto.

1. Personalidad juridica y de obrar y estructura sear@a suficiente para cumplir los
compromisos acordados contractualmefiel). Esta regla incluye en la asociacion todas la
gestoras constituidas como personas juridicastadei®, y parece dejar fuera otros supuestos
de gestion, tanto individual (es poco recomendpbtela imposibilidad de atender de forma
adecuada todas las cuestiones), como constituidaso cpersonas juridicas con otra
estructura. Advertido lo anterior, mas bien panmaterirse a la exclusion de los supuestos de
empresas gestoras que inician su actividad sin louogm unos requisitos minimos respecto
de su estructura. Teniendo en cuenta que las nowcuaperativas se refieren a la
responsabilidad de los que actian por cuenta @edperativa antes de su inscripcion como
personas juridica en el Registro de Cooperatizalimitacion en la actuacion de las gestoras
que todavia no lo son “de derecho” puede contrilauigarantizar la seguridad juridica
respecto de los usuarios. A esas “gestoras de heawohdes son aplicables las normas de
responsabilidad societaria, por lo que una normardéccion interna es interesante. La
publicidad de esto podria ayudar a una revaloradel sector, muy castigado por la

actuacion de gestoras ajenas a la asociacion.

2. Que en su funcionamiento como empresa cumpla yas lgue le sean aplicables,
especialmente, enviando al Registro Mercantil susntas, pagando sus impuestos, y las
cuotas de la Seguridad Soci@.4). En mi opinién esta norma no es del todesada, ya
gue son las Leyes de sociedades, Registrales, tdngs y de Seguridad Social las que
someten la actuacion societaria a ciertas reglagpreyén las consecuencias juridicas
correspondientes en caso de incumplimiento. Nocpanecesario que los sujetos particulares
se ocupen de exigir dicho cumplimiento, por lo tpleregla podria eliminarse. Ademas de
ello, el control de estas circunstancias por lasiquaares es dificil, por no decir imposible,
salvo que entendamos por tal la ausencia de expedie® sanciones al respecto, y la
aportacion a GECOPI de pruebas de presentaciérictiasdcuentas y pagos. No sabemos

como se articula la aplicacion de esta regla.
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3.2.2. Relacién de la empresa gestora con la Coafrea gestionada

1. Que no cuente entre sus socios 0 sus efectivogarsanas incompatibles, segun la
legislacion del Estado y de las Comunidades Aut@sorf2.2). Esta es una regla
importantisima, en la linea de las normas sobwomedlicto de intereses del Consejo Rector
con la Cooperativa y las incompatibilidades y pbationes, que la LGC de 1987 incluyé por
vez primera, y la LC actual mantiene (Causas denmpatibilidad del art. 62 de la derogada
LGC que la LC mantiene en esencia en el art. 4Tl&d#ican en las que afectan al Derecho
publico y las de Derecho privado. Afectan a losgearpoliticos o funcionariales de la
administracion, actividades complementarias o caitiyges con la Cooperativa, menores de
edad, concursados o quebrados, penados y los quesden realizar actividades lucrativas, y
los sancionados, al menos dos veces, por faltagegraAdemas, es incompatible ser
consejero, interventor y miembro del Comité de Rexsi—en la LGC también Director de la
Cooperativa- o parientes entre si hasta el 2° yradgs importante la ausencia de
incompatibilidad, tanto en el momento de la promoa@ooperativa, como en el de la gestion
de la misma. Lo logico, e ideal teéricamente, es, @ margen de que sea una empresa
gestora quien coordine realmente la promocién d€daperativa, ésta no tenga ningun
vinculo con la Cooperativa, ni antes ni despuégtalidose una separacion clara de las
distintas posiciones juridicas, y que ello se magdedurante toda la vida cooperativa. Las
bases legales son necesarias, como he reiteraddraen ocasiones. La redaccion de las
normas de buenas practicas en este punto podriadsedetallada, para utilidad propia del
sector, incorporando los criterios generales comankas normas juridicas cooperativas. Es
conocido por todos que la variedad y dispersionslaiva no aporta sino confusion, y

GECOPI puede contribuir a la claridad para el conmnto de reglas comunes y generales.

2. Que cuente en plantilla o mediante contratosfgsionales estables (siempre con
conocimiento previo por parte del Consejo Rectofadeooperativa), con personal capaz de
desempefar eficazmente todos y cada uno de logciesngue requiere la promocion
inmobiliaria en régimen de cooperativa de viviendmgantizando el cumplimiento de los
servicios prestadog.3). Esta regla intenta evitar lo que en munatgperativo se ha venido a

llamar “voluntarismo”, sustituyéndolo por una géstprofesional especializada en su trabajo.
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3. Para el cumplimiento de las obligaciones contratdégaentre la gestora y la
cooperativa, las empresas gestoras integradas e€@MH contaran con una pdliza de
responsabilidad civi2.8). Es de suponer que este seguro es diferentesdseguros por
dafios en la construccién que exige el art. 19 d®©BR. En tal caso, el de la LOE se exige al
constructor, y el de responsabilidad civil de latge lo es por su actuacién. Es evidente que
la exigencia de responsabilidad civil solidarigpadmotor, prevista en el art. 17.3 de la LOE
(“En todo caso, el promotor respondera solidariamextte los demas agentes intervinientes
ante los posibles adquirentes de los dafios maeeriah el edificio ocasionados por vicios o
defectos de construccid))’y la extensiéon de su condicibn a las empresasoges de
Cooperativas, art. 17.4 de la misma norma, fueexda necesidad de una péliza especial de
responsabilidad civil“Gin perjuicio de las medidas de intervencién adstmativas que en
cada caso procedan, la responsabilidad del promajaoe se establece en esta Ley se
extendera a las personas fisicas o juridicas queenar del contrato o de su intervencién
decisoria en la promocién, actien como tales pramest bajo la forma de promotor o gestor

de cooperativas o de comunidades de propietariogas figuras analogay’

4. A solicitud del Consejo Rector de la coopegrtiy en su calidad de empresa
asesora, la Gestora ha de presentar a los érgarextdres de la cooperativa o comunidad un
plan de actuacion que ha de contemplar como mihansgyuiente:

* Memoria de la promocion.

» Calendario previsto.

» Procedimiento de admisién socios Altas y Bajas.

» Forma de adjudicacion de viviendas.

* Coste estimado de la promocion desglosado pdidgzes.

* Calidades iniciales y plazo previsto de entrega.

* Plan Financiero.

Dicho plan de actuacion ha de ser responsabilidal@bnsejo Rector de la cooperativa que
contara con el asesoramiento de la Empresa Gestora&ada uno de estos criterios. La
presentacion del Plan de Actuacion ha de contar a@oninimo con un anteproyecto de
edificacion redactado por el Arquitecto.

El Plan Financiero incorporado al Plan de Actuacifia de garantizar el cumplimiento de
las obligaciones econdmicas que contraiga el CansBjector de la Cooperativa

elaborandose de forma que asegure la viabilidathd@romocion.
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En tanto no exista Plan financiero se aprobara loar 6rganos estatutariamente competentes
de la cooperativa, la correspondiente previsidrcdbros y pagos detalladé2.9)

5.La Empresa Gestora elaborara, a lo largo de la vittala Promocion, los informes
pertinentes que sean derivados de su gestion pasprobacion por el Consejo Rector y, en
su caso, de la Asamblea General y siempre queespgerido para ello por dichos érganos
cooperativog2.10).

Los dos apartados anteriores se refieren a lssagaeclaridad en la promocion y vida
cooperativa, tanto respecto de las cuestionestdaa@n en la construccion, socios y proceso
de adjudicacion de las viviendas, como de las @igaas. Esta claridad es exigida por la Ley
a los 6rganos cooperativos en su funcionamientaniEopinion debe decirse, en perjuicio de
esta precision, que el traslado de los requisimsaatuacion y financiacion a la empresa
gestora no debe llevarnos a una empresa que awtiee gromotor inmobiliario, deformacion
del sistema cooperativo, sino a una empresa qserasa la Cooperativa.

6. Las decisiones, en ultima instancia, corresponde@ansejo Rector como organo
de gobierno elegido por la cooperativa. En casaliderepancia, la Gestora debera emitir un
informe técnico negativo que exprese su posi¢Al). Debe evitarse la deformacion
practica de que las decisiones sean de la empestar@ dejando en manos del Consejo
Rector la funcion de mero ejecutor sin decisiorp@oSi las normas de buenas practicas lo

incorporan, es sabido que tienen su origen en anducta “viciada” en su actuacion.

3.2.3. Relacién entre varias empresas gestoras

El conflicto de intereses entre varias empresa®mes ha llevado a incorporar varias

reglas de resolucién de conflictos en las buenadipas.

1. Que las quejas o criticas sin publicidad queibba una gestora sobre el
comportamiento de otra se trasladaran a la mayaviedad a GECOPI para que realice la
correspondiente investigacid@.5).

2. Las quejas o criticas en los medios de comgitinaque afecten a una gestora

deben ser puestos en conocimiento de GECOPI geigizara la oportuna investigacion y
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utilizando el derecho de réplica de la interesaddoimard sobre sus conclusiones,

aprovechando en su caso para prestigiar al colectie gestoras asociada.6).

Estos dos apartados se refieren mas bien a oioligegscmorales de comunicacion, que
dificilmente pueden ser exigibles. Son, mas biecpmendaciones en la linea de facilitar el
control interno de la actuacion de las empresa®igss para evitar problemas de actuacion

mayores que puedan perjudicar al sector.

3. En caso de conflicto entre dos Empresas Gestdd&COPI llevara a cabo una
labor de mediacién que favorezca la solucion dednmai, velando por una competencia leal
entre sus asociadd®.7). Este punto es especialmente interesantgugase incorpora una
instancia de mediacién interna en los conflictoseedos empresas gestoras asociadas. Ello
redundara en beneficio de una publicidad positespecto de las empresas del sector.
Entendemos que la mediacién no excluye el posduerso a la via judicial en su caso, si es

necesaria.

3.3. Relacién contractual y de gestion

En las normas de buenas practicas se incorporaemamninacion especifica para el
contrato celebrado entre la empresa gestora y lspe&ativa: contrato de gestion. Este
responde a lo que juridicamente es un contrat@écs, o arrendamiento de servicios, con

algunas notas del de obra, con obligaciones mddasmbos.

1. El contrato de gestion entre la cooperativa y lapessa gestora debera
formalizarse siempre por escrito dando conocimieattos socios de la cooperativa con
arreglo a lo dispuesto en sus Estatutos y ser#icatio por la Asamblea General de la
cooperativa a propuesta del Consejo Rector de lanmaj no existiendo la posibilidad de

apoderar o delegar en personal de la empresa gagiara la firma del mismd3.1.)

Son interesantes las siguientes cuestiones:

- La exigibilidad de forma escrita, que se dedueéod términos: “debera...siempre”.
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- La ratificacion por la Asamblea del contrato destgn. Esta precision es importante,
teniendo en cuenta que las Leyes Cooperativas swelan exigir de forma expresa. La base
legal de la intervencion de terceros en las acoed de organizacion cooperativa se
encuentra, entre otros, en el art. 32.3 de la LE€ spurefiere al supuesto de apoderamiento y
cesion de facultades de gestidon o direccién pdemhal Consejo. Este art. 32.3 LC permite la
concesion de poder a un tercero cualquiera patmmapbr cuenta de la Cooperativa, y la
delegacion de facultades de gestion y administnaeioun gerente o director, con facultades
determinadas en la escritura del poder y con aaratds o menos amplio —se eliminan en la
LC los limites a la delegacién del art. 60.3 LGSalvando la mencién general expuesta del
articulo 32 LC la gestién encargada a una empres@®i@ no ha sido regulada como tal por
la actual legislacion cooperativa, que unicamehigeaa ella de forma expresa en el art. 91 en
materia de viviendas (en linea similar las normaisradmicas); Se trata en este caso de la
gestion empresarial encargada a persona fisicadicia distinta de los miembros del Consejo
Rector como supuesto en que es obligatoria unaasizdde cuentas. Desde el punto de vista
legal, debe advertirse que la exigencia de ratificade la Asamblea no se tiene en cuenta.
Solo podria fundamentarse en el art. 21.2.g deClaréferido a las competencias exclusivas
de la Asamblea, no a los supuestos de ratificagjaa;atribuye a la misnidoda decision
gue suponga una modificacién sustancial, segurEktatutos, de la estructura econémica,
social, organizativa o funcional de la Cooperativiapor ello la incorporacion como regla

interna es importante.

2 Debe estar basado en la confianza y por tantabéscer, las causas normales de
resolucién, con un preaviso, recurriendo a las folas de arbitraje establecidas por Ley.
(3.2)

La inclusién de la confianza como base, y de kssas de resolucion no serian
necesarias, no asi el establecimiento de un pmaasa la resolucion, al que deberia
sefalarse un tiempo minimo. Tiene sus problemasctaporacion del recurso a las férmulas
de arbitraje previstas por la Ley, excluyendo tes$ancias judiciales. En mi opinidén, mas bien
podria considerarse un mecanismo de intermedigrEvrio, a través de un érgano ad hoc de

la propia asociacion de gestoras, tal y como s@hsiderado en los conflictos entre gestoras.
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3. Debe premiar como altamente deseable la contratacé todos los servicios
necesarios para llevar a cabo una promocion inmabd integral, pero dando no obstante
libertad para contratar sélo servicios concretosnaluso, aspectos parciales de algunos de
ellos. (3.3).

Se admite la contratacion global o integral dgdation para la promocién, o la de
servicios concretos, 0 aspectos parciales de gasviCon la libertad para la eleccion de la
gestion se hara efectiva una gestion profesional,fyncionamiento correcto de las gestoras
lograra eliminar a las que no funcionan bien. Lai@p de gestidn integral es importante
aungue, como ya sabemos tiene un riesgo: la gegtpddamocion profesional puede llevar a
la confusién con la promocidn y construccion initaba de otro tipo. Es interesante
diferenciar la actuacion de la gestora como promeotono, como algun autor indico,
concretando que el contrato y la intervencion adeigisdel gestor determina que la actuacion
de la gestora pueda ser calificada de promotodrskgLOE, lo que no ocurre en otros casos
(Gonzalez Tausz, 2000).

4. La seleccion del contratista se hara por cosouy en funcién de las ventajas que
ésta represente para la cooperativa, las adjudicaes de obra deben ser (3.4):
3.4.1. Absolutamente transparentes y formalizadediante contratos cuidadosamente
elaborados y que seran aprobados por la Asambleze@¢ a propuesta del Consejo Rector
de la cooperativa.
3.4.2. Establecidas mediante un proceso claro, datos objetivos, y trasladando
directamente a la cooperativa las ventajas que asalelaciones impliquen.
3.4.3. Incluyendo en los contratos de obra clausuésolutorias en las que queden recogidas
las indemnizaciones aplicables en cada caso.
3.4.4. Si la seleccibn no se hace por concurso, gexision del Consejo Rector de la
cooperativa, éste sera el encargado de seleccideagntre todas las ofertas presentadas la
gue mas convenga a la cooperativa, y aprobara lesiten final del contratista elegido la

Asamblea General.

La propuesta de normas internas aceptadas pgesasras para los aspectos relativos
a la obra es fundamental para un correcto funcier@made la cooperativa de viviendas. Asi,

el planteamiento inicial del concurso para la sefet del contratista, la aprobacion del
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concurso por la Asamblea General, la inclusionléestilas de resolucion en el contrato con
indemnizaciones en su caso. Sin embargo, es difeytino parece ldgico la relatividad del
recurso al concurso para la eleccion del conteategie queda casi exclusivamente en manos
del Consejo Rector, puesto que la aprobacion fiehlelegido por parte de la Asamblea
General parece mas un tramite que otra cosa. Ascgra entenderlo también los redactores
de las normas de buenas précticas, que afiadenapareéddo siguiente, €8.5: Las normas
anteriores del apartado 3.4. se aplicaran a todus pproveedores de bienes y servicios de la
cooperativa en los casos en que la seleccidbn nbagm mediante un concurso, con la

especificidad que requiera cada uno en el supuesi@mnizatorio.

5. Si resultara necesario que la gestora, o algyer su mediacion, adelante dinero o
garantia de avales, se formalizara siempre porigsgrlos intereses de los mismos, deberan
estar al tipo de mercado (3.8Yli opinidn es que la profesionalidad también epanante en
la cuestidn financiera y, asi, la gestora debedatemerse al margen, ya que se trata de una
entidad que presta un servicio. No parece razomplada gestora participe en la financiacion

de la promocidn y construccion, debe mantenersegdaracion de “poderes”.

6. Los honorarios de gestion deben estar fijado®lecontrato de gestion de forma
clara y han de ser incorporados, en su cuantiagkeRlan de Actuacion de la promocion,
aprobado segun los estatut(@s7).

El pago de los honorarios y siempre en funcidntigel de contrato de gestion que se firme
con la cooperativa, debera adecuarse a los sigeatiterios (3.8):

3.8.1. Deben estar claramente especificados erstr@to de gestion.

3.8.2. El cobro de los honorarios de gestion secadesa a la viabilidad de la Promocion
establecida en su Plan Financiero incorporado arPte Actuacion.

Para el caso de concursos publicos de suelo pareenilas protegidas, en ningln caso se
podra cobrar mas de 1/3 antes del inicio de lasagbincluido el primer pago del suelo, con
independencia del cobro de los costes y gastoshgya originado la presentacion al
CONCUrso.

Para el resto de contrataciones (viviendas liblesgmpresa gestora sélo facturara sobre los
conceptos contratados y establecidos contractuaimen

3.8.3. Una parte determinada del cobro de los harios de gestion se realizara en base a

un minimo de 3 hitos de gestion, distribuidos kitgo de la vida de la promocidn.
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3.8.4. Si existiera hito de adjudicacion provisibdal terreno, en ningin caso podra superar
el 25 % del total de los honorarios fijados a cabra

La incorporacion de normas relativas a los hommsgwor la gestion es una cuestion
interesantisima a los efectos de la gestidbn cotperaanto su transparencia y fijacion
escrita, como su limitacion en el cobro, ya queska se encuentra una de las principales
diferencias de la gestion cooperativa respecto rdsto de supuestos de promocion,

construccion y venta de inmuebles.

3.4. Instrumentos para garantizar el cumplimiento @ la normativa

3.4.1. Seqguridad

La Junta Directiva de Gecopi, a la vista de lapemiencias que se acumulen por la
aplicacion de estas normas, elaboraréa unas condesogenerales de los contratos de gestion
profesionalizada de Cooperativas de Viviendas, auso se recomendara a las Empresas
Gestoras asociadas para servir de derecho conteddbdsico y para hacer més ligero y
funcional el texto de cada contrato de prestaciérsérvicios que se suscriba.

Es evidente que la elaboracion de condicionesrgkseque completen la relacion
contractual entre las empresas gestoras y las @@, redactadas en base a la aplicacion
de las normas de buenas practicas, nos llevarigemder dichas normas como fuente de
derecho contractual en la relacion entre gestaraoperativa. No obstante, ya advertimos al
inicio del trabajo la posibilidad de considerar temas de buenas practicas o codigos de
conducta como verdadera fuente contractual pargrigi@as gestoras, que aceptan para si
mismas las reglas contenidas en ellas. Es imper&sit regla, ya que en la relacion de las
normas de buenas practicas con terceros, es degperativa y socios, la remisién a
condiciones generales permite la aplicacion denlasnas de buenas practicas a dichos

terceros.

Ademas se redactara un modelo de estatutos pargramociones de viviendas en
régimen de Comunidad de Propietarios que sirva deleto a las empresas y que ayude a

clarificar dicha actividad en el sector.
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Aqui se alude a una practica similar a la coopaataunque sin el matiz de la
personalidad juridica, cual es la promocion enmégi de comunidad de propietarios. En este

caso las normas de buenas practicas pueden inaspa los Estatutos de dicho régimen.

3.4.2. Comisioén de control

La Asamblea General de GECOPI aprobara estas Nsrm@ Buenas Practicas
Empresariales y delegara en el Comité Deontolégategido por la misma, el control del
cumplimiento de las mismas, en relacién con el @dddeontolégico, y el Reglamento de
Régimen Interior de Gecopi. Madrid, a 20 de enez@@05.

La udltima referencia de las normas de buenas ipaacise refiere al control de
cumplimiento por el Comité Deontoldgico, y a laabn con el Cédigo Deontoldgico vy el
Reglamento de Régimen Interior. El control y amliéa ha sido muy fructifero, como asi

reconoce GECOPI en el informe sobre la gestiorcal@ité en el periodo 2004-2010.

4. CODIGO DEONTOLOGICO DE GECOPI

Las normas de buenas practicas pretenden que teneecia a Gecopi implique el
cumplimiento de dichas normas y del Codigo Deowmgiiclm Ademas, el Comité
Deontoldgico, que controla el cumplimiento de lashmas de buenas practicas, tomara como
base a éstas en relacién con el Codigo DeontoldgaidReglamento de Régimen Interior de

Gecopi.

El Codigo Deontologico, al igual que los de otrestsres, estd compuesto por un

primer titulo: normas deontologicas, y por un selgurelativo al régimen disciplinario.

4.1. Normas deontoldgicas

Las normas deontoldgicas incluyen el compromisackptacion de las reglas del

Caddigo, el nombramiento de un comité y las regksidas de atencion al cliente, deber de

secreto, fin ético, actuacion veraz y cuidadosaacy transparente. También se desarrollan
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los derechos y deberes de los miembros de Gecagi @atuacion con coperativas, y en su
relacién con la asociacién, asi como las obligaxsalel Secretario General de la entidad.

4.2. Régimen disciplinario: faltas, sanciones y poedimiento

Se establece una graduacion de faltas en levesesgrg muy graves, y las
correspondientes sanciones, que van desde la afacides multa, suspension provisional,
hasta la expulsion de la asociacion. El expedidigeiplinario es instruido, de oficio o por
reclamacién o renuncia, por el Secretario Genaxabdcopi, que propone una resolucion al
Comité Deontologico para que resuelva el proceditoje aunque la resolucion y
correspondiente sancion es facultad discreciondd denta Directiva. Hay un procedimiento

abreviado para las sanciones leves. También sérpreglas para la ejecucion de sanciones.

5. CONCLUSIONES

Asistimos a una nueva cultura empresarial, en e @éxigirse una competencia y
comportamiento ético responsable. Son necesarigiaaciones econémica y socialmente
responsables, con capacidad para autorregularsgiy € cumplimiento de los criterios que

se dan a si mismas.

La autorregulacion a través de Cdédigos de condnorayas de buenas practicas... es
cada vez mas frecuente. Se advierte la dificukgdida de encajar los textos en el &mbito
juridico, y la diversidad de tendencias al respecto relacion a su naturaleza juridica y la
exigibilidad de su cumplimiento. Desde aqui se pngpcomo via de eficacia y exigibilidad
una referencia expresa al CDC en las relacionédigas con terceros, como base suficiente

para lograr la extensién del CDC.

En esta nueva era de la ética empresarial la datlven régimen cooperativo tiene
mucho terreno abonado, ya que siempre ha mantersgiaciones de perfeccionamiento

humano, social y profesional.
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En el &mbito de Cooperativas de viviendas inteaesdizar la actividad gestora, en la
que se ha desarrollado un marco de autorregulacijportante en el afio 2005, de

consecuencias practicas ya advertidas.

Las normas de buenas practicas empresariales danlpesas gestoras asociadas a
GECORPI", y el “Cédigo Deontoldgico de la asociacdmempresas gestoras de Cooperativas

de viviendas y proyectos inmobiliarios” siguenifeelh de una autorregulacion responsable.

Se ha estudiado el contenido de ambos textos danide a la normativa legal,
aungue mas en concreto las normas de buenas psacticligo de conducta del sector.

Para finalizar, hay que destacar que la autorreguiatanto con relacion al sector
estudiado como en general respecto de la activashadresarial, es una realidad apenas
iniciada, por lo que las consecuencias de estamstex nivel practico y normativo son

cuestiones mas de futuro que de presente.
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