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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
ADMINISTRACION DE FOMENTO COOPERATIVO

COOPERATIVA DE TITULARES

CariTuLO L.
DISPOSICIONES PRELIMINARES

Secciéon 1 - Autoridad

conferidos a la Administracién de Fomento Cooperativo por 1a Ley
Num. 239 del 1 de septiembre de 2004, mejor conocida como la Ley

General de Sociedades Cooperativas de 2004. |

Seccién 2 - Alcance

Este Reglamento sera de aplicacion a todas las cooperativas
de vivienda sometidas al Régimen de Vivienda Cooperativa de
Titulares, segn definido en el subcapitulo 35A de la Ley Num.
239 del 1 de septiembre de 2004.
Seccion 3 - Propésito

Este Reglamento se promulga con el propésito de establecer
las normas y los parametros que habran de regir los procesos de
eégablecimiénto y administracién de las Cooperativas de Vivienda
de Titulares autorizadas bajo la General de Sociedades
Cooperativas, asi como el proceso de conversién a dicho régimen,

de las Cooperativas de Vivienda activas en la actualidad,. Se

promulga ademés con el propésito de garantizar a todos sus

participantes el ejercicio y disfrute de sus derechos como socios y



participantes de las diferentes estructuras de las Cooperativas de

. Vivienda. Se establecen ademéis las normas de conducta que

habran de regir en las comunidades cooperativas asi como el

procedimiento para la resolucién de conflictos y controversias que

puedan surgir entre sus miembros.

“Secciéu 4 - Interpretacion

Este Reglamento debera interpretarse liberalmente y de

- éCuérdo con los principios y postulados del Movimiento

Cooperativo.

En caso de discrepancias entre el texto original en espafiol y
su traduccién al inglés, prevalecera el texto en espafiol.

Las palabras y frases usadas en este Reglamento se
interpretaran segin el contexto en que sean usadas y tendran el
significado sancionado por el uso comdn y corriente.

En los casos aplicables, las palabras utilizadas en el tiempo
presente incluyen también el futuro; las usadas en el género
masculino incluyen el femenino; el singular incluye el plural y el
plural incluye el singular.

Nada de lo dispuesto en este Reglamento se interpretara
como una restriccién, limitacién o renuncia al derecho que por el
Cédigo Civil de Puerto Rico, o por cualquier otra ley o reglamento,

se concede en los casos de acciones cubiertas por este Reglamento.



Seccion 5 - Definiciones

A los fines de este Reglamento, los siguientes términos

tendran el significado que a continuacion se expresa:

|\

a. Actividad Violenta — Conducta contraria al buen
modo de proceder que se lleva a cabo mediante el uso
contra otros, de fuerza fisica, armas u otro tipo de
medios u instrumentos con el propésito de atentar
contra su vida, su bienestar o su integridad o causarles
algn dafio a estos o a sus seres queridos o
pertenencias. Se manifiesta también mediante la
amenaza del uso de la misma, o mediante coaccién o

amenaza de grave dafo a la vida o a la propiedad.

b. Administracion - Significa la Administracién de
Fomento Cooperativo o la Comisién de Desarrollo
Cooperativo de Puerto Rico, creada por la Ley 247 de

10 de agosto de 2008, conocida como la Ley Organica

de la Comisién de Desarrollo Cooperativo de Puerto

Rico.

c. Administrador - Significa el Administrador de la
Administracion de Fomento Cooperativo o el .

Comisionado de Desarrollo Cooperativo de Puerto Rico.

d. Clausulas - Significa las clausulas de incorporacién
de la cooperativa, el documento principal constitutivo

de la cooperativa.



e. Comité de Supervisién — Cuerpo encargado de de
examinar la actividad econémica y procesos internos de
la cooperativa de conformidad y con arreglo a las
disposiciones del Capitulo 16 de la Ley Num. 239, de

1 de septiembre de 2004, segiin enmendada.

f. Conducta indebida — Significa, la violacién de un
socio por si o a través de algtin integrante de su unidad
familiar o visitante de wunidad, a las normas de
conducta y de sana convivencia contenidas en la Ley,
este Reglamento, en el Reglamento General de la
Cooperativa o en cualquier politica institucional
debidamente adoptada por la cooperativa para regir y
conservar el orden y la calidad de las comunidades del
Régimen de vivienda cooperativa de titulares. Significa
ademéas la comisién por estos de cualquiera de las
faltas descritas en el Articulo 35.4 de la Ley 239 de 1

de septiembre de 2004, conocida como Ley General

de Sociedades Cooperativas de 2004, segin

enmendada, o la violacién de las reglas para el uso y
disfrute de las unidades de vivienda contenidas en la

misma Ley.

g. Conducta indebida de cardcter grave — Significa

aquella conducta indebida que por su gravedad,



\\&

naturaleza ofensiva o  envergadura, lesiona
directamente a la comunidad o a la Cooperativa y
conlleva la separacion y ’pérdida del status de socio.
Significa ademis aquel patréon de contumacia
agraviante que también conlleva la separacién y

perdida del status de socio.

h. Conversién — Procedimiento mediante el cual una
cooperativa activa y organizada bajo los parametros y

disposiciones de la Ley General de Sociedades

Cooperativas se convierte en una Cooperativa

organizada y constituida bajo el Régimen de Vivienda
Cooperativa de Titulares autorizado en el sub

capitulo 35A de la Ley 239 de 1 de septiembre de

- 2004, conocida como Ley General de Sociedades

Cooperativas de 2004, segtin enmendada.

i. Cooperativa - Significa toda institucién organizada
bajo el Régimen de Vivienda Cooperativa de Titulares,
en virtud del subcapitulo 35A de la Ley Nam. 239
del 1 de septiembre de 2004. |

) Cuota de mantenimiento — Aportacién econbémica
mensual que el socio viene obligado a hacer para cubrir .
los costos de administracién, conservacién del régimen

y su estructura y para el mantenimiento optimo dél



inmueble incluyendo aquellas cantidades necesarias
para acumular reservas mandatarias o voluntarias y
para la proteccién, mejoramiento y embellecimiento de
la estructura y las dreas comunes, asi como para el
mantenimiento, actualizacién y mejoramiento de los

sServiclios.

k. Elementos comunes — Significa las areas y los bienes
muebles e inmuebles de la finca sometida al Régimen,
que por disposicién expresa en la Escritura Matriz, son
propiedad exclusiva de la cooperativa y que se
conservan para el disfrute de todos los socios con
arreglo a las normas de uso y cuidado establecidas en
la ley, en este reglamento y en el reglamento de la

Cooperativa.

1. Elementos Privados — Aquellos componentes del

inmueble que se dispongan en la escritura matriz para

transferir en pleno dominio a sus socios para el disfrute

exclusivo de sus respectivos dueiios.

m. Elementos procomunales — Unidades de vivienda
asignadas, retenidas o adquiridas por la cooperativa

por cualquier medio legitimo.

n. Equidad- Constituye el Capital de socio bajo el

régimen mancomunado de vivienda cooperativa. Esta

6



representado por una cantidad de dinero asignada a la
unidad de vivienda en determinado momento segiin se
haya incrementado, mantenido o reducido y el cual
sera utilizado como base para liquidar la participacién
y/o membresia de los socios procomunales al momento
de retirarse de la cooperativa o de convertirse en socios

titulares.

fi. Escritura individual — Documento publico que
constituye el titulo de propiedad de una unidad
susceptible de aprovechamiento independiente para
fines de vivienda acorde a las disposiciones de la Ley y

este Reglamento.

0. Escritura matriz - Significa el documento
constitutivo del Régimen de Vivienda Cooperativa de

Titulares ante el Registro de la Propiedad.

p. Junta - Significa la Junta de Directores de una
cooperativa sometida al Régimen de Vivienda

Cooperativa de Titulares.

q. Ley - Significa la Ley General de Sociedades
Cooperativas de 2004, Ley ntm. 239 del 1 de

septiembre de 2004, segtin enmendada.



r. Mora o morosidad - Significa el incumplimiento o el
cumplimiento tardio de las responsabilidades
econémicas del socio con la cooperativa. Se entienden
como responsabilidades econémicas: las cuotas de
mantenimiento o cualquier otra aportacién econdémica
peribédica y obligatoria, cargos y penalidades por pagos
tardios, facturas por érdenes de servicios, penalidades
o multas impuestas por el Principal Ejecutivo o la
Junta, aportaciones extraordinarias impuestas por la
Junta o la Asamblea General de Socios, honorarios de
abogado pactados por el Principal Ejecutivo, la Junta o
la Asamblea General de Socios, y cualquier otra
responsabilidad que determinado socio pueda tener con
la cooperativa y que requiera que éste realice cierto

desplazamiento patrimonial hacia la misma.

s. Normas de la cooperativa — Significa cualquier regla

o politica compulsoria en su cumplimiento, -

debidamente adoptada por la Cooperativa que se emite .
con el propésito de dirigir sus procesos operacionales o
para regir la conducta de los socios y demas

componentes del Régimen.

t.  Oficiales de la cooperativa - Significa los
funcionarios principales de la cooperativa, incluyendo

al presidente, el secretario, y el tesorero, al igual que



cualquier otro que designe la Junta de entre sus

miembros.

u. Principal ejecutivo - Significa la persona natural o
juridica que, en virtud de un nombramiento o contrato
otorgado por la Junta, ocupe el cargo de administrador

o agente administrador de la cooperativa.

v. Querella - Documento escrito que imputa a un
socio(a) la comision de conducta indebida o de una o
varias violaciones a la Ley, este Reglamento o a las
normas de la Cooperativa y que cumple con los
requisitos formales de la seccibn 78 de este

Reglamento.

w. Reglamento de la cooperativa - Significa el
reglamento interno de una cooperativa sometida al

Régimen de Vivienda Cooperativa de Titulares.

x. Registro de socios - Significa el libro o documento de
la cooperativa que contiene los nombres de los socios y
la direcciéon a la cual desean que se le cursen las

comunicaciones de la cooperativa.

y. Socio - Significa toda persona que sea admitida por

la Junta como miembro de una cooperativa sometida al -



M LA ESCRITURA MATRIZ Y LAS ESCRITURAS INDIVIDUALES DE LAS

Régimen de Vivienda Cooperativa de Titulares para

ocupar una unidad de vivienda.

z. Unidad de vivienda —

1) edificios o complejos multifamiliares - cualquier

construccién suficientemente delimitada,
consistente de uno o mas espacios cubicos,
cerrados, parcialmente cerrados o abiertos, y sus
anejos, si alguno, aunque estos no sean
contiguos, siempre que tal construccién sea
susceptible de aprovechamiento independiente
para fines de vivienda y que tenga salida directa
a la via publica o a determinado espacio comin

que conduzca a dicha via.

2) estructuras unifamiliares — cualquier estructura

destinada a vivienda

CariTuLo I1.

UNIDADES DE VIVIENDA

Seccién 6 - Contenido de la escritura matriz

Ademaés de los elementos enumerados en la Ley, la escritura

matriz que someta la finca al Régimen de vivienda cooperativa de

titulares debera contener lo siguiente:

a. Superficie de la totalidad de las unidades de vivienda y

superficie de cada unidad de vivienda, fijandose de

10



acuerdo con estas medidas el porcentaje que tengan los
- socios en los gastos en los elementos comunes.
Dicho requisito es de aplicacién a ambos las estructuras
multifamiliares como a los complejos de viviendas unifamiliares
que se sometan a este régimen.

Seccién 7 - Contenido de las escrituras individuales de las
unidades de vivienda

Ademas de los elementos enumerados en la Ley, la escritura
individual de cada unidad de vivienda deberad contener lo
siguiente:

a. Superficie de la unidad de vivienda, fijandose de acuerdo

con esta medida el porcentaje que tenga el socio titular
\}\\/ de dicha unidad en los gastos en los elementos
\k comunes. :

Dicho requisito es de aplicacién a las unidades de vivienda
ubicadas en estructuras multifamiliares como a las que se
encuentran en los complejos de viviendas unifamiliares.

La escritura individual también hari constar que el
propietario de la unidad de vivienda deberd mantenerse como
socio de la cooperativa como condicién para ostentar el uso y
disfrute de sus derechos de titular. En aquellos casos en que el
socio no desee continuar en el ejercicio de su condicién como tal, la
Cooperativa tendra derecho a adquirir su unidad mediante el pago
del valor correspondiente, siguiendo el procedimiento de retracto

autorizado en la Ley.
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Seccion 8 — La Inscripcion
En armonia con las disposiciones aplicables de la Ley |
Hipotecaria y del Registro de la Propiedad y con las del Nuevo
Régimen autorizado en la Ley General de Sociedades Cooperativas
de 2004, a partir de la aprobacién de este Reglamento, la
Administracion de Fomento Cooperativo y/o la Comisién de
Desarrollo Cooperativo de Puerto Rico, realizaran todas las
gestiones inter agénciales necesarias y pertinentes para viabilizar
la metodologia administrativa y operacional inherente al Registro
de los documentos puablicos y a la publicidad de los titulos del
Régimen de Cooperativas de Vivienda de Titulares, en las oficinas
correspondientes del Registro de la Propiedad del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico. Estd gestién administrativa entre la «-
AFC, la Comision de Desarrollo Cooperativo, el Registro de la
Propiedad de Puerto Rico y cualquier otra agencia o dependencia
gubernamental, se efectuara dentro del término directivo de ciento
veinte (120) dias a partir de la aprobacién de este Reglamento.
Dentro de este mismo término la Administracion de Fomento
Cooperativo y/o la Comisién de Desarrollo Cooperativo de Puerto
Rico elaboraran y publicaran el modelo de escritura matriz y de
escritura individual que las cooperativas deberan utilizar como
fundamento para sus escrituras constitutivas asi como los
formularios necesarios para su eficaz inscripcion en nuestro

sistema de Registro.
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CApiTtuLoO I11. ELEMENTOS COMUNES Y ELEMENTOS
PROCOMUNALES

Seccion 9 - Elementos comunes. Prohibicion general

| Cualquier pacto que transfiera la titularidad, posesién o
control de los elementos comunes de una cooperativa sometida a
este régimen a otra persona natural o juridica sera nulo.

Seccién 10 - Elementos comunes en proyectos de viviendas

Seran elementos comunes en los proyectos de viviendas
multifamiliares que se sometan al Régimen los dispuestos en la
Ley. |

En el caso de los proyectos de viviendas unifamiliares que se
sometan al Régimen, seran elementos comunes los siguientes:

a. Las oficinas de la cooperativa, centros comunales, y toda

area destinada a actividades recreativas.

b. Los locales destinados a alojamiento de porteros,
| encargados y casetas de guardias para el control de
\LL acceso.

c. Todos los artefactos e instalaciones existentes para
beneficio comun.

d. Todas las areas verdes que no estén ubicadas dentro del
area de una unidad de vivienda.

e. Las calles, cuando éstas no pertenecieren al Gobierno.

f. Todo lo deméas que fuere racionalmente de uso comun del

proyecto de vivienda o que sea necesario para su

13



existencia, conservacién, seguridad y adecuado uso y
disfrute.

g. Cualquier otra cosa designada como tal en la Ley, este
reglamento, la escritura matriz o el reglamento de la
cooperativa.

Seccién 11 - Estacionamientos

Todo titular tendra derecho a hacer uso de un espacio de
estacionamiento con capacidad para acomodar un automovil.
Ningtn titular podra hacer uso de un espacio de estacionamiento
que exceda esta cabida, si con ello priva a otro titular del disfrute
efectivo de tal elemento comtn. La Junta podra aprobar normas
para establecer cudl serd el procedimiento para asignar los
estacionamientos a los socios, al igual que identificara cuales
estacionamientos se utilizaran para proveer acceso a personas con
necesidades especiales, y cudles, si algunos, se asignaran para
fines administrativos y para visitantes. Cualquier solicitud de
cambio a las asignaciones realizadas por la cooperativa en
cumplimiento con el procedimiento dispuesto en su reglamento
deberd contar, ademas del comtn acuerdo entre las partes
interesadas en realizar el cambio, con el consentimiento escrito de
la Junta.

Si el ntmero de espacios de estacionamiento con capacidad

para acomodar un automévil fuere menor que el ndimero de

‘apartamientos y hubiese més titulares interesados en ocuparlos

que los espacios disponibles, éstos se sortearan entre los

interesados para su uso durante el periodo de tiempo que se
14



disponga en Asamblea de Socios, de forma tal que se garantice el
acceso de dichos espacios a todos los interesados.

Por acuerdo mayoritario en Asamblea de Socios, podra
autorizarse el estacionamiento de vehiculos en las dreas comunes
de rodaje para el disfrute de todos los titulares. En caso de que el
ndmero de dichos espacios sea menor que el nimero de titulares
interesados en ocuparlos se procedera a sortearlos, conforme se
dispone en el parrafo anterior. La Asamblea de Socios
determinara las condiciones y requisitos para participar en el
sorteo, incluido el cobro de un canon de arrendamiento, si asi lo
estimare conveniente, y podra adoptar cualquier otra medida para
el mejor uso de esta area de estacionamiento, siempre que con ello
no se menoscabe el disfrute o el acceso a los elementos privados en

la cooperativa.

Por acuerdo de las dos terceras partes (2/3) de los socios se
podran habilitar o construir areas adicionales de estacionamiento,
siempre y cuando, con ello no se afecten sustancialmente las areas
verdes, se obtengan los permisos necesarios de las agencias
gubernamentales pertinentes y se cumpla con las condiciones
establecidas en la Ley y este Reglamento. Las 4reas asi
habilitadas se constituirdn como elementos comunes, tal y como lo
dispone la Ley.

Esta seccién no sera de aplicacién a los proyectos de vivienda
unifamiliares que se organicen como cooperativas dentro de este

régimen.
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